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1.1

1.2

Planungsgegenstand und Ziele

Planungsgegenstand

Hirschthal besitzt in der Gewerbezone G keine Bauzonenreserven mehr. Den ortsansdssigen
Betrieben fehlen daher Entwicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten. Die Anzahl Arbeits-
platze auf dem Gemeindegebiet hat bis 2011 stérker zugenommen als die Wohnbevdlke-
rung. Aufgrund dieser Entwicklung ist im Rahmen der laufenden Revision der Nutzungspla-
nung (Stand abschliessende Vorpriifung V02) geplant, die bestehende Gewerbezone im Ge-
biet Oolmatt westlich der Suhre nach Norden in das Gebiet Neumatte zu erweitern. Es ist
vorgesehen, eine Flache von insgesamt 2,48 ha neu der Gewerbezone zuzuweisen, davon
1'523 m? entlang der Suhre, die mit der Gewasserraumzone (iberlagert werden. Insgesamt
werden in der Gemeinde im Rahmen der Nutzungsplanungsrevision 2,94 ha Bauzonen aus-
gezont. Davon werden 1,43 ha umgelagert und an glinstiger zentraler Lage wieder einge-
zont. 1,54 ha stehen als Kompensation fiir die Einzonung der Neumatte zur Verfiigung. Es
wird beantragt, dass der Kanton die Ubrigen 9'637 m? als Einzonung gemaéss Richtplanbe-
schluss S1.2 B. a) fiir die Erweiterung kommunaler Arbeitszonen bewilligt. Die gesamte Fla-
che ist Fruchtfolgeflache, liegt zurzeit in der Landwirtschaftszone und innerhalb eines festge-
setzten Siedlungstrenngiirtels gemass Richtplankapitel S2.1. Die Erweiterung der Gewerbe-
zone Neumatte entspricht dem Ziel des Regionalen Entwicklungskonzepts (REK), eine regio-
nale Arbeitszone mit Gewerbeflachen fiir den regionalen und kommunalen Bedarf im Raum
Schoftland/Hirschthal auszuweisen.

Standort

Das Gebiet Neumatte in Hirschthal liegt zwischen der Suhre und der Suhrenthalstrasse,
nordlich der Holzikerstrasse. Es grenzt direkt an iberbaute Bauzonen im Siiden und Osten.
Die Gemeinde Hirschthal verfiigt Uiber eine attraktive Anbindung an das regionale Verkehrs-
netz. Uber die Suhrentalstrasse (blauer Pfeil) ist das Gebiet Neumatte an die Autobahnaus-
fahrt Aarau-West der Al angeschlossen. Der Gewerbeverkehr kann somit direkt auf das
Ubergeordnete Verkehrsnetz gefiihrt werden und meidet die Wohngebiete. Die geplante Ge-
werbezone Neumatte befindet sich im Einzugsgebiet der Bahnstation Hirschthal (S14). Diese
liegt zentral im Ort und ist mit dem Velo oder zu Fuss in kurzer Zeit und ohne Hindernisse
erreichbar.



Gemeinde Hirschthal
Gewerbezone Neumatte Antrag zur Richtplananpassung

Abb. 1 Ausschnitt Landeskarte vom 13. Juni 2018, Neumatte rot eingekreist
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1.3 Planungsziele

Die vorgesehene Einzonung der Gewerbezone in der Neumatte bedingt eine Anpassung des
kantonalen Richtplans. Der vorliegende Antrag dient folgenden Zielen:

e Reduktion des festgesetzten Siedlungstrenngiirtels um die Grésse der vorgesehenen
Einzonung der Gewerbezone im Gebiet Neumatte,

e Ausscheidung von Siedlungsgebiet im kantonalen Richtplan,

e langfristige Standortsicherung der ortsansdssigen Betriebe.

2 Ubergeordnetes Recht und Rahmenbedingungen

2.1 Kantonaler Richtplan

Mit Datum vom 23. August 2017 hat der Bundesrat den kantonalen Richtplan genehmigt.
Das Siedlungsgebiet wurde im Richtplan fiir die Gemeinden grundsatzlich abschliessend
festgelegt. Die Gemeinden kdnnen das Siedlungsgebiet anders anordnen, ohne jedoch die
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Abb. 2

Gesamtflache zu vergrossern. Einzonungen werden nur noch bei flachengleichen
kompensatorischen Auszonungen oder bei Vorliegen bestimmter im Richtplan umschriebener
Voraussetzungen genehmigt. Die Gemeinden miissen nun die im Richtplan festgesetzte
Strategie der hochwertigen Siedlungsentwicklung nach innen kiinftig konsequent in der
Nutzungsplanung umsetzen. Gemass Richtplanbeschluss S1.2 B. a) kénnen Ausnahmen fiir
die Erweiterung kommunaler Arbeitszonen bei ausgewiesenem Bedarf bewilligt werden.

Die Gemeinde Hirschthal liegt gemass kantonalem Richtplan auf einer landlichen Entwick-
lungsachse. Landliche Entwicklungsachsen sind Talachsen, die verkehrlich gut erschlossen
sind. Sie verbinden den landlichen Raum mit den Zentren und Agglomerationen. Fiir die An-
bindung an die urbanen Entwicklungsraume ist ein gutes Angebot des ¢ffentlichen Verkehrs
zu erhalten oder mindestens das heutige Angebot sicherzustellen. Die bauliche Entwicklung
entlang dieser Achsen soll geférdert werden. Dabei sind die Mdglichkeiten zur Nutzungsver-
dichtung in den bestehenden Bauzonen unter Erhaltung und Verbesserung der Siedlungs-
qualitdt auszuschépfen. Durch eine Optimierung der Rahmenbedingungen ist der Verlust an
Arbeitsplatzen zu stoppen. Arbeitsflachen an gut erschlossenen Lagen sind zu entwickeln. An
geeigneten Lagen ist ein Anreizsystem fiir ansiedlungswillige Unternehmen zu priifen.

Im Gebiet Neumatte enthalt der kantonale Richtplan folgende konkrete Festlegungen:

e Siedlungsgebiet: Grosse/Abgrenzung der Bauzonen (entspricht dem rechtsgiiltigen
Bauzonenplan),

e Siedlungstrenngiirtel im Westteil der Gemeinde,

e Fruchtfolgeflache

e kantonales Interessengebiet Grundwassernutzung, vorrangiges Grundwassergebiet.

Ausschnitt Richtplan-Gesamtkarte Aargau vom 23. August 2017, Neumatte rot eingekreist
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2.2

Abb. 3

Kantonales Interessengebiet flr Grundwassernutzung
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Die geplante Gewerbezone Neumatte liegt innerhalb des Randbereichs eines Siedlungs-
trenngirtels (Richtplankapitel S 2.1). Neue Bauzonen setzen gemass Planungsanweisung
1.3 eine Anpassung des kantonalen Richtplans voraus. Auch wenn weniger als 3 ha
Fruchtfolgeflache (FFF) beansprucht werden, wird diesbeziiglich ein Beschluss zur Ande-
rung des Richtplans erforderlich sein (Fortschreibung mittels Beschluss durch den Regie-
rungsrat). Die Umlagerung und Erweiterung des Siedlungsgebietes erfolgt im Rahmen der
laufenden Fortschreibung (vgl. Abs. 5.3).

Vorrangiges Grundwassergebiet von kantonaler Bedeutung

Regionales Entwicklungskonzept Suhrental (REK)

Zur Steuerung und Koordination der regionalen Entwicklung hat der Regionalverband Suh-
rental ein Regionales Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet. Es ist am 28. August 2012 vom
Vorstand des Regionalverbandes beschlossen worden und bildet eine behdrdenverbindliche
Richtlinie fiir alle kommunalen Planungsvorhaben in der Region. Im Gebiet Neumatte wird
eine Arbeitszone von regionaler Bedeutung festgehalten. Im Rahmen der Richtplanrevision
wurde dem Kanton beantragt, diese Arbeitszone von regionaler Bedeutung auszuweisen.
Dies wurde trotz Bedarfsnachweisen ansassiger Betriebe im Rahmen der Richtplananpassung
vom Kanton nicht umgesetzt mit dem Hinweis, dass gemass Richtplanbeschluss B im Ab-
schnitt S1.2 unter a) 70 ha fiir die Neuansiedlung von Betrieben und fiir die Erweiterung
kommunaler Arbeitszonen vorgesehen sind, die nicht in der Richtplankarte dargestellt wer-
den (,, Topflosung™).

Ausschnitt Hirschthal, Karte REK Suhrental vom 28. August 2012, Neumatte rot eingekreist

Bestehend Konzept

Nationalstrasse
[— (sl Kantonsstrasse
Kantonale Radroute
Route Veloland Schweiz
— Wanderweg

—— Bahnlinie mit Haltestelle

Buslinie mit Haltestelle

=3 Park and Ride

—= Wohnzone
Arbeitszone

—

Zone far OBA
@ Mogliche Arbeitszone von
regionaler Bedeutung
[TITTIT] Schwerpunktgebiet Schutz/Erhait
(111 Wildtierkorridor

@ Maglicher Standort grosserer
Gewachshiuser

Siedlungstrenngartel P
Gefahrenhinweisgebiet Hochwasser |

Gemass Abschnitt C2 Landschaft des REK ist aus Sicht des Regionalverbandes Suhrental
(RVS) die im kantonalen Richtplan zum Ausdruck kommende Idee, Landschaftsschutz und
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Abb. 4

Siedlungstrennung vorwiegend durch Freihaltung und Belassen des topografischen Zustan-
des zu verwirklichen, zu hinterfragen, zumal die Kulturlandschaft in dem Gebiet keine 6kolo-
gisch wertvollen Strukturen aufweist. In Anlehnung an die friihere durch intensive Uferbe-
stockungen, Hochstamm-Obstbestande und Gehélze weit starkere Kammerung der Land-
schaft um die einzelnen Siedlungsfldchen herum und zwischen diesen ware auch eine Strate-
gie denkbar, welche Siedlungstrennung und Landschaftsgestaltung dort, wo dies sinnvoll ist,
offensiv mit bewusst gesetzten Strukturelementen realisiert. Damit wére es grundsatzlich
mdglich, in gewissem Mass bisher rigoros freizuhaltende Flachen fir bauliche Zwecke zu be-
anspruchen und zudem bereits bestehende, offensichtlich stérende Elemente besser in das
Landschaftsbild einzubinden.

Fir die Region Suhrental drangt sich eine solche Neuinterpretation der Siedlungstrennung
und des Landschaftsschutzes primar im Bereich des Talbodens im Raum Schéftland/Hirscht-
hal/Muhen/Holziken/Kélliken auf, in dem bereits wesentliche Infrastrukturanlagen bestehen
und Mdoglichkeiten fiir Arbeitszonen von regionalem Interesse sowie Landwirtschaftszonen
flr Spezialformen oder intensive Bewirtschaftung geschaffen werden kénnten. Entspre-
chende Standorte sind in der Konzeptkarte geméss REK symbolisch bezeichnet.

Skizze moglicher Bauzonen im Randbereich des Siedlungstrenngiirtels, REK Suhrental vom 28. August 2012, S. 24
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Generell zu beachten ist die Ausbildung der Siedlungsrénder und der Ubergang zum offenen
Kulturland. Unerwiinscht sind in diesen Bereichen Bauten mit auffélliger Farbgebung sowie
massive Terrainverdnderungen und Stiitzmauern. In besonderem Mass gilt diese Problematik
flr exponierte, mehrheitlich von Kulturland umgebene Gewerbe- und Industriezonen am
Rand der Siedlungsflachen.

Beiliegend wurde in diesem Sinn ein Konzept erarbeitet, mit welchen Massnahmen zur ékolo-
gischen Aufwertung die Reduktion des Siedlungstrenngiirtels kompensiert werden kénnte.
Damit entspricht die beantragte Reduktion des Siedlungstrenngiirtels vollumfanglich den Zie-
len des Regionalverbandes Suhrental.
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2.3

Diese Erweiterung entspricht den Zielen des Regionalen Entwicklungskonzepts (REK), neue
Gewerbeflachen fiir den regionalen und kommunalen Bedarf im Raum Schéftland/ Hirschthal
auszuweisen. Aufgrund der optimalen Verkehrserschliessung, der Lage unmittelbar angren-
zend an die Betriebsstandorte und der Lage am Siedlungsrand weitab von Wohngebieten ist
das Gebiet ideal. Neben dem regionalen Bedarf besteht in Hirschthal ein konkreter lokaler
Bedarf an Flachen fiir Betriebserweiterungen. Mehrere Betriebe haben einen entsprechenden
Bedarf angemeldet und ausgewiesen (vgl. Abs. 4.1). Die Verfiigbarkeit der neu als Gewerbe-
zone vorgesehenen Flachen ist von den betroffenen Grundeigentiimern (Parzellen-Nrn. 24
und 92) bestatigt worden. Die Verhandlungen mit den Grundeigentiimern waren erfolgreich,
es wurden Vorvertrage geschlossen. Damit kann die Uberbaubarkeit der Flachen innerhalb
eines zweckmassigen Zeitraums gesichert werden.

Der RVS wurde um eine Stellungnahme bezliglich des vorliegenden Vorhabens gebeten,
diese liegt dem Dossier bei. Das Vorhaben wird vom Regionalverband vollumfanglich unter-
stiitzt. Weiter wurde dem Regionalverband beantragt zu priifen, inwieweit Fldchen aus dem
regionalen ,Topf" zur kompensatorischen Auszonung zur Verfligung stehen (vgl. Abs. 5.2).

Kommunale Nutzungsplanung

Der rechtskraftige Bauzonen- und der Kulturlandplan sowie die Bau- und Nutzungsordnung
der Gemeinde Hirschthal stammen in den wesentlichen Bestandteilen aus dem Jahr 1992
(kantonale Genehmigung 21. Dezember 1993). Aufgrund der zwischenzeitlich in verschiede-
nen Bereichen gednderten kantonalen Rahmenbedingungen hat der Gemeinderat deshalb
am 18. Februar 2013 eine umfassende Uberpriifung und Revision der Nutzungsplanung be-
schlossen. Das Mitwirkungsverfahren hat Ende 2017 stattgefunden und ist abgeschlossen,
das Dossier (Bereinigung nach Mitwirkung) wurde am 5. Marz 2018 dem ARE/BVU zur ab-
schliessenden kantonalen Vorpriifung eingereicht. Mit Datum vom 11. Januar 2019 hat das
ARE/BVU im Rahmen der Vorpriifung zur Vorlage Stellung genommen und diverse Auflagen
und Empfehlungen formuliert. Die Vorlage wurde entsprechend bereinigt. Der abschlies-
sende Vorprifungsbericht ist noch ausstehend.

Die vorgesehene Gewerbezone in der Neumatte liegt gemass rechtskréftigen Kulturlandplan
in der Landwirtschaftszone, welche im Rahmen der laufenden Revision der Nutzungsplanung
(Stand abschliessende Vorpriifung V02) eingezont werden soll. Die angrenzenden Bauge-
biete im Osten und Siiden sind der Gewerbezone zugewiesen.
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Abb. 5

3.1

Auszug Kulturlandplan vom 25. September 1992, Neumatte rot umrandet

Landwirtschaftszone 1

Speziallandwirtschaftszone

Baugeblet (Genehmigungsinhalt sh. Bauzonenplan)

Zentrale Sachthemen

Entwicklung der Gemeinde
Bevoélkerungsentwicklung

Die Gemeinde Hirschthal weist seit 1995 eine aussergewdhnliche Bevélkerungszunahme auf.
Die Bevdlkerung hat zwischen 1995 und 2010 von 1'143 auf 1'457 um 27,5 % zugenommen.
Verglichen mit der Region Suhrental (12 %) und dem gesamten Kantonsgebiet (15 %) ist
dieses Wachstum sehr hoch. In @ahnlichem Masse gewachsen sind auch die beiden Nachbar-
gemeinden Schéftland und Muhen. Ende 2018 wies Hirschthal einen Bevélkerungsbestand
von 1'589 Personen auf. Damit ist die Bevdlkerungszahl zwischen 2010 und 2018 erneut um
9.0 % gestiegen.

Beschiftigtenentwicklung

Die Gemeinde Hirschthal verzeichnet wie die gesamte Region Suhrental eine massive Zu-
nahme an Beschéftigten. In den zehn Jahren von 2001 bis 2011 ist die Beschaftigtenzahl um
Uber 60 % auf 669 angestiegen; zwischen 2008 und 2011 betrug die Zunahme 3,6 %. Im
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Jahr 2015 wurden 776 Beschaftigte gezahlt (Quelle: Aargauer Zahlen 2018, STATENT). Dies
entspricht einer weiteren Zunahme der Beschaftigten zwischen 2011 und 2015 um 16.0 %.
Gemass provisorischer Statistik waren Ende 2016 in Hirschthal 790 Personen beschaftigt.
Zwischen 2011 und 2016 betrug die Zunahme der Beschaftigten somit 18.1 %. Die Bevdlke-
rungszahl wuchs zwischen 2011 (1'485 E) und 2018 (1'589 E) hingegen lediglich um 7.0 %.
Damit bietet Hirschthal tiberproportional viele Arbeitsplatze fiir Personen, die teilweise auch
in der Gemeinde wohnen. Samtliche Gewerbezonen in Hirschthal sind geméss Uberbauungs-
stand/Stand der Erschliessung 2019 vollstandig liberbaut und praktisch voll ausgeniitzt. Die
bestehenden Zonierungen lassen demnach kaum ein weiteres Wachstum der an Ort ansassi-
gen Betriebe oder die zusatzliche Ansiedlung anderweitiger Arbeitsplatze zu.

Insgesamt bestehen in der Region Suhrental nur noch wenige nutzbare Reserven an Arbeits-
zonen. Im Raumentwicklungskonzept Suhrental/Ruedertal ist daher die Ausscheidung einer
grosseren Arbeitszonenflache im gut erschlossenen Raum Hirschthal-Schéftland vorgesehen,
um eine Arbeitszone von regionaler Bedeutung zu realisieren.

Tab. 1 Beschaftigtenentwicklung Hirschthal, 1985-2015 (Betriebszahlungen, BfS)
Veranderung
A 1985 A 1995 | A 2000/01 | A 2005 A 2008 A 2011 A 2015 2008-11
2011-15
i +3.6 %
Hirschthal 239 276 412 521 646 669 776 R O
Die Anzahl Arbeitsplatze auf dem Gemeindegebiet hat bis 2008 starker zugenommen als die
Wohnbevdélkerung. Bei den Betrieben zeigt sich die Entwicklung noch deutlicher: Zwischen
2008 und 2011 haben sich in Hirschthal 18 neue Betriebe niedergelassen, was einer Zu-
nahme von 32 % in drei Jahren entspricht. Von 2001 bis 2011 wurden ber 50 % neue Be-
triebe registriert, 2011 waren es insgesamt 74. Bis Ende 2015 wurden nochmals 8 neue Be-
triebe gezahlt, eine weitere Zunahme von 11 % in vier Jahren.
Tab. 2 Entwicklung der Arbeitsstatten in Hirschthal, 1985-2015 (Betriebszahlungen, BfS)
Veranderung
A 1985 A 1995 | A 2000/01 | A 2005 A 2008 A 2011 A 2015 2008-11
2011-15
. +32.1%
Hirschthal 47 46 49 48 56 74 82 P

In den nachsten Jahren diirfte dieser Trend aufgrund fehlender Reserven und Entwicklungs-
moglichkeiten deutlich abflachen oder das Wachstum kdnnte sogar zeitweise stagnieren,
wenn keine zusatzlichen Gewerbeflachen eingezont werden.
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Abb. 6 Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung und Prognose 1992 - 2030
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3.2 Innere Siedlungsentwicklung

Eines der Hauptziele der Raumplanung auf Bundes- und Kantonsebene ist die sogenannte
Siedlungsentwicklung nach innen: Das Wachstum und die zunehmenden Raumanspriiche
der Bevdlkerung sollen so weit wie mdglich durch die Uberbauung von Bauliicken oder sons-
tigen, bereits eingezonten Grundstlicken sowie durch eine dichtere Bauweise aufgefangen
werden. Erweiterungen der Bauzonen sind nur in Betracht zu ziehen, wenn der Nachweis er-
bracht werden kann, dass die vorgangig erwahnten Mdglichkeiten nicht ausreichen und sich
die neu einzuzonende Flache unter Einbezug aller raumplanerischen Aspekte fiir den vorge-
sehenen Zweck gut eignet.

Im Rahmen der laufenden Revision der Nutzungsplanung werden Nutzungsreserven im Bau-
gebiet ausgewiesen, bestehende Bauzonen an peripheren Lagen ausgezont und an zentralen
Lagen teilweise wieder eingezont sowie Massnahmen zur Siedlungsentwicklung nach Innen
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festgelegt. Aufgrund dieser Massnahmen bestehen in den Wohn- und Mischzonen rein rech-
nerisch freie Kapazitdten fiir 450 weitere Einwohnerinnen und Einwohner.

Anders ist die Situation beziiglich der Reserven in reinen Arbeitszonen. Innerhalb der rechts-
kraftig ausgeschiedenen Gewerbezonenfldchen bestehen keine Reserven mehr. Die Moglich-
keit der Nachverdichtung innerhalb dieser Flachen ist zudem aufgrund der bereits dichten
Bebauungsstruktur nicht vorhanden. Spezifische Anreizsysteme fiir Gewerbezonen sind da-
her weder sinnvoll noch vorzusehen. Aufgrund des nachgewiesenen Bedarfs soll die Gewer-
bezone im Gebiet Neumatte erweitert werden (vgl. folgender Abschnitt).

4  Betriebs- und Uberbauungskonzepte

Die Gemeinde Hirschthal verzeichnet, wie die gesamte Region Suhrental, eine massive Zu-

nahme an Beschéftigten. Samtliche Gewerbezonen in Hirschthal sind geméss Uberbauungs-
stand/Stand der Erschliessung 2019 vollstandig liberbaut. Dies ist insofern von Bedeutung,

als die Anzahl Arbeitsplatze auf dem Gemeindegebiet bis 2008 stérker zugenommen hat als
die Wohnbevdlkerung (vgl. Abs. 3.1).

Aufgrund von Bedarfsabklarungen bei ansassigen Firmen im gesamten Gebiet des Regional-
verbandes Suhrental war der Eintrag einer regionalen Arbeitszone im Rahmen der Revision
des kantonalen Richtplans mehrmals beantragt worden. Dieser Antrag wurde abgelehnt mit
Verweis auf die so genannte , Topflosung".

Im Rahmen der laufenden Revision der Nutzungsplanung wird daher die Einzonung von Ge-
werbeland beantragt verbunden mit der Zuteilung eines Flachenkontingentes gemass Pla-
nungsgrundsatz B. (S.1.2 Richtplan Kanton Aargau), nach der 70 ha fir die Neuansiedlung
von Betrieben und flir die Erweiterung kommunaler Arbeitszonen zur Verfligung stehen, so-
fern die Bedingungen unter Planungsanweisung 1.3 erfiillt sind. Im Rahmen der zu erbrin-
genden Nachweise sind die vorhandenen Flachenreserven und die Evaluationen von Alterna-
tivstandorten aufzuzeigen.

Diese Erweiterung entspricht den Absichten des Regionalen Entwicklungskonzepts (REK),
neue Gewerbeflachen fiir den regionalen und kommunalen Bedarf im Raum Schéftland/
Hirschthal zu erméglichen. Aufgrund der guten verkehrlichen Erschliessung der Flachen bie-
tet sich das Gebiet Neumatte an. Die Verfiigbarkeit der neu als Gewerbezone vorgesehenen
Flachen ist mit den betroffenen Grundeigentiimern (Parzellen 24 und 92) abgeklart und in
Vorvertragen gesichert worden.

Gemass dem Bericht zum Stand der Erschliessung 2016 (BVU, 2017) sind die 4.9 ha rechts-
glltige Gewerbezone in Hirschthal vollstdndig Gberbaut. Die Gemeinde besitzt keine
Reserven an Gewerbeland mehr. Im Oktober 2013 hat sie eine umfassende Bedarfs-
abklarung bei den drei grossen einheimischen Betrieben Pfiffner Messwandler AG, Jung-
heinrich AG (zusammen (iber 500 Arbeitsplatze) und A. Meier Gartenbau AG mit 25 Mitarbei-
tern vorgenommen, um den tatsachlichen Bedarf an Gewerbeland fiir die kommende
Planungsperiode zu ermitteln. Im Rahmen der Bedarfsabklarung fiir eine Arbeitszone von
regionaler Bedeutung durch den Regionalverband Suhrental wurden die Betriebe erneut an-
gefragt; die Erweiterungsabsichten wurden bestétigt. Zur Erhdrtung des Einzonungsantrags
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4.1

sind gemass fachlicher Stellungnahme des BVU vom 18.01.2016 umfassende Bedarfsnach-
weise sowie Begriindungen von den Betrieben einzufordern, die mindestens zu folgenden
Punkten Auskunft geben: Betriebskonzept; Projektbeschrieb; Standortevaluation und Stand-
ortbegriindung; Priifung der inneren Reserven. Die Gemeinde hat am 24. und 26. Februar
2016 Gesprache mit den ansdssigen Gewerbebetrieben gefiihrt, um die geforderten Bedarfs-
nachweise und Standortevaluationen bezliglich der geplanten Gewerbezone Neumatte einzu-
holen.

Bedarfsnachweise

Im August 2018 sowie im Juni 2019 wurden die Bedarfsnachweise und Betriebskonzepte der
Betriebe aktualisiert. Die Firmen haben alle nach wie vor die Absicht, ihre Standorte im Ge-
biet Neumatte zu konzentrieren und zu erweitern, teilweise besteht dringender Erweite-
rungsbedarf. Bezliglich Nutzung von Synergien und Flachenabtausch laufen bereits seit lan-
gerer Zeit Verhandlungen untereinander. Aufgrund einer ersten kantonalen Stellungnahme
zur Richtplananpassung wurden die Fldchen erneut um 0.5 ha reduziert, der Garagenbetrieb
Riggenbach AG verzichtet auf eine Verlegung seines Standortes, die Jungheinrich AG kann
ihre Betriebserweiterung am bestehenden Standort realisieren, ist dazu aber dringend auf
die Parzelle Nr. 41 der A. Meier AG angewiesen. Zur Optimierung der Flachennutzung und
der betrieblichen Abldufe ist folgendes Grobkonzept zur Uberbauung der Gewerbezone Neu-
matte vorgesehen:
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Abb. 7 Uberbauungskonzept Gewerbezone Neumatte (vgl. Anhang A)

Betriebserweiterung

A. Meier Gartenbau & Tiefbau AG Betriebserweiterung
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Die Jungheinrich AG (Betriebsstandort auf PN 37) strebt mittelfristig eine Betriebserweite-
rung Uber die ganze Flache des bestehenden Betriebs incl. der Nachbarparzellen PN 41

(A. Meier) an. Kurzfristig ist ein dreistéckiger Neubau mit Parkplatz im Erdgeschoss vor der
bestehenden Halle auf der PN 37 entlang der Strasse geplant (vgl. Machbarkeitsstudie Er-
weiterung Blrordume der Jungheinrich AG vom 11.06.2013, Anhang B). Der Parkplatz auf
der PN 132 soll verdichtet, allenfalls sogar mit einem Parkhaus tberbaut werden, das je
nach Bedarf auch von den Nachbarbetrieben genutzt werden kann.

Die A. Meier Gartenbau AG kdnnte bei einer Betriebsverlagerung in das neue Gewerbegebiet
Neumatte einen mehrstéckigen Werkhof mit Untergeschoss und Tiefgarage realisieren und
so alle Standorte zusammenfassen. Die betrieblichen Abldufe wiirden dadurch optimiert, die
langfristige Wachstumsstrategie gesichert. Die A. Meier Gartenbau AG bekdme den neuen
Standort in unmittelbarer Néhe von Strasse und Kreisel.
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4.1.1

Die Pfiffner Messwandler AG stdsst bereits heute an die Kapazitatsgrenzen des Firmenstan-
dortes, weshalb Flachen in Niedergésgen zugemietet wurden. Ideal wédre die Verlegung des
gesamten Logistikzentrums in das Gebiet westlich der Suhre sowie die Erweiterung des Be-
triebes um den Bereich Verpackung.

Die Ergebnisse der Abklarungen bei den Betrieben werden im Folgenden gemass den gefor-
derten Nachweisen gemass fachlicher Stellungnahme des BVU vom 18. Januar 2018 detail-
liert ausgefihrt, erganzende Informationen finden sich im Anhang B.

Pfiffner Messwandler AG

Betriebskonzept, Projektbeschrieb
Betriebsspiegel, wirtschaftliche Leistungs- und Investitionsfahigkeit

Die PFIFFNER Holding AG umfasst eine Firmengruppe von sechs Produktionsunternehmen,
wovon die PFIFFNER Messwandler AG in Hirschthal mit 220 Angestellten das grésste Unter-
nehmen ist. Die Gruppe erwirtschaftet einen konsolidierten Umsatz von CHF 120 Mio. Mehr-
heitsaktionarin ist die in Hirschthal ansassige Familie F. & H. Hunziker-Thut. Die PFIFFNER-
Gruppe ist finanziell gesund und in der Lage, kiinftige Investitionen aus eigener Kraft zu rea-
lisieren. Bis heute und trotz der Frankenstarke konnte sich das Unternehmen erfolgreich be-
haupten, wobei eine Stdrke die hohe Fertigungstiefe mit geringen Logistikkosten ist. Weitere
Optimierungen sind jedoch zwingend, um auch in Zukunft erfolgreich zu bleiben.

Heutige Betriebsstandorte im Kanton

Das bestehende Firmenareal in Hirschthal ist vollsténdig tGberbaut, Entwicklungsméglichkei-
ten gibt es zurzeit keine mehr. Da die heutige Flache bereits nicht mehr ausreicht, wird noch
Lagerflache beim Verpackungsunternehmer, der Firma Bodmer in Niedergdsgen, dazu ge-
mietet. Heute werden die Produkte nach Niedergésgen transportiert, dort verpackt, zwi-
schengelagert und anschliessend spediert.

Beschrieb Investitionsvorhaben, Flachenbedarf

Im Idealfall kénnte das gesamte Logistikzentrum in das Gebiet Neumatte westlich der Suhre
verlegt werden. Gleichzeitig wiirde der Betrieb um den Bereich Verpackung erweitert, sodass
der dazu gemietete Standort in Niedergdsgen aufgegeben werden kénnte. Die Produktion
von gasisolierten Schaltanlagen weist eine interessante Wachstumsentwicklung auf, welche
am Standort Hirschthal vorangetrieben werden soll, um den Schwerpunkt der modernen Pro-
dukte in der Schweiz zu erhalten. Dadurch ist die Erweiterung der Produktionsflachen zwin-
gend. Ideal ware eine Brlicke oder ein anderes verbindendes architektonisches Element tber
die Suhre zum bestehenden Betriebsstandort. Fiir eine optimale Betriebsentwicklung sind
mittelfristig ca. 10°000 m? nétig. In einer ersten Phase werden rund 4'000 m2 mit einem
Neubau fiir Produktion und Logistik Giberbaut, in einer zweiten Phase wird die Produktion mit
einem Anbau von 2'000 m2 erweitert werden. Ca. 4'000 m2 dienen der Erschliessung und
Anlieferung.
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Abb. 8 Situationsplan Grobplanung Erweiterung Produktion, Pfiffner Messwandler AG, 12.07.2018
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Mittel- bis langfristige Betriebsentwicklung

Ziel ist die Optimierung der Betriebsablaufe durch die Auslagerung der Logistik auf die west-
liche Seite der Suhre, der Einbezug des Bereichs Verpackung an den Betriebsstandort sowie
die Erweiterung der Produktion von modernen Schaltanlagen.

Auswirkungen auf die Anzahl der Arbeitsplétze

Durch den Zuzug bzw. Zusammenzug des Logistik- und Verpackungsbereichs sowie der Er-
weiterung der Produktion dirften ca. 60 neue Arbeitspldtze am Standort entstehen.

Auswirkungen auf Raum, Umwelt und Verkehr

Der heutige Standort des Unternehmens grenzt direkt an die Kernzone des Dorfes und die
gesamte Logistikabwicklung tangiert das Dorfleben. Idealerweise kdnnte mit einer Verlage-
rung des Logistikzentrums westlich der Suhre in die Neumatte ein wesentlicher Teil des Wa-
renverkehrs vom wohnbereichsnahen heutigen Standort verschoben werden. Durch die An-
gliederung des Logistikbereichs kénnten zudem unniitze Transporte eliminiert werden.

Auswirkungen auf kommunale Infrastrukturen (Ver-/Entsorgung)
Es werden keine grdsseren Auswirkungen erwartet.
Verwendung der frei werdenden Fidchen nach Standortoptimierung

Bei einer Zusammenlegung wiirde der heutige Standort der Fa. Bodmer in Niedergdsgen
frei. Der Betriebsstandort in Hirschthal wiirde erweitert und der Logistikbereich separiert.
Léngerfristig ware eine Verlagerung des gesamten Betriebes in das Gebiet Neumatte west-
lich der Suhre denkbar und damit eine Entflechtung von Wohnen und Produktion.
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Standortevaluation und Standortbegriindung
Verhéltnis zu weiteren Standorten, Einbindung in die Konzernstrategie

Insgesamt sind rund 500 Angestellte in der Firmengruppe von sechs Produktionsunterneh-
men tatig. Die PFIFFNER Messwandler AG in Hirschthal ist das grosste Unternehmen. Drei
Standorte befinden sich in der Schweiz: Hirschthal, Kaiseraugst und Nidau. Je ein Standort
liegt in Deutschland, in der Tirkei und in Brasilien.

Die Standorte stellen unterschiedliche Produkte her, weshalb eine Zusammenlegung nicht
sinnvoll ist. In Kaiseraugst sind zudem keine Flachenreserven vorhanden. Der heutige Stand-
ort wird innerhalb der Schweiz als ideal betrachtet. Der Standort Deutschland, nérdlich von
Hamburg gelegen, kommt aufgrund der geografischen Distanz als Alternativstandort zu
Hirschthal nicht in Frage. Falls keine rdumliche Erweiterung in Hirschthal méglich ware, wiir-
den allerdings Teilbereiche ins Ausland verlagert werden miissen, damit das heute zur Verfi-
gung stehende Gelande fir Produktion und Logistik ausreicht.

Standortevaluation

Aufgrund der direkten Nahe des jenseits der Suhre anschliessenden Gebietes Neumatte —
eine Transportbriicke oder ein anderes Verbindungselement vorausgesetzt — wiirde eine Ein-
zonung dem Unternehmen eine optimale Entwicklungschance bieten.

Das Gebiet Surematte kommt als Alternativstandort nicht in Frage, weil die Flache nicht ver-
fligbar ist, der Grundeigentiimer ist nicht verhandlungsbereit. Ausserdem ware der Werkver-
kehr Uber die Kantonsstrasse nicht praktikabel. Langfristig wiirde die Gemeinde hier eher
eine Erweiterung der Wohnnutzung sehen, sodass die Suhre als Trennung zwischen Wohnen
und Arbeiten fungiert.

Abhéngigkeiten der Betriebserweiterungen zum bestehenden Betrieb

Die Betriebserweiterungen umfassen die Bereiche Logistik, Verpackung und Produktion, was
zu einer Optimierung der Betriebsablaufe am bestehenden Standort fiihrt.

Priifung der inneren Reserven
Fldchensparende Losungen durch Abbruch und Umbau

Es sind weder Abbruch noch Umbauten vorgesehen. Allenfalls wiirden die bestehenden Bau-
ten den neuen Betriebsablaufen angepasst.

Effizientere Nutzungen der bestehenden Areale

Das Betriebsareal ist bereits maximal verdichtet und ausgenutzt, die Reserven wurden aus-
geschopft.

Die heutige Parkplatzparzelle mit Kat.-Nr. 132, die nur ebenerdig genutzt wird, kann bei ei-
ner Erweiterung der Gewerbezone mit zusatzlichen Arbeitsplatzen durch ein ein- bis zweige-
schossiges Parkhaus bzw. eine liberdachte Parkierungsanlage besser und verdichtet genutzt
werden.

Auslagerung bestimmter Betriebsteile
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4.1.2

Eine Betriebsverlagerung in die Tirkei ist bereits erfolgt. Eine Splittung des Unternehmens
auf verschiedene Standorte in benachbarte Gemeinden ist aufgrund der dadurch entstehen-
den hohen Kosten nicht realisierbar. Auch wiirden die Betriebsablaufe gestort.

Nutzung von Synergien mit benachbarten Betrieben

Fir eine optimierte Parkierungsldsung durch den Bau eines Parkhauses ergeben sich Syner-
gien mit der Firma Jungheinrich AG.

Potenzial durch Verlegung von Nachbarbetrieben

Die Verpackungsfirma Bodmer liegt in Niedergésgen an guter Wohnlage und plant mittelfris-
tig eine Betriebsverlagerung. Ein Standort in der Nahe des Autobahnanschlusses, wie in
Hirschthal, ware ideal. Hier wiirden Synergien geschaffen, wenn der Betrieb in unmittelbarer
Nahe zur PFIFFNER Messwandler AG angesiedelt werden kénnte. Ein Zwischenlager wiirde
Uberfliissig oder kénnte von der Flache her deutlich reduziert werden.

Jungheinrich AG
Betriebskonzept, Projektbeschrieb
Betriebsspiegel, wirtschaftliche Leistungs- und Investitionstéhigkeit

Die Firma Jungheinrich AG Schweiz hat sich seit ihrer Griindung im Jahr 1960 zum Marktfiih-
rer der innerbetrieblichen Logistik entwickelt. Gestartet ist sie als Drei-Mann-Betrieb in
Aarau, der spater nach Entfelden verlagert wurde. Dort gab es aber mit der Zeit keine Ent-
wicklungsmaoglichkeiten mehr, sodass der Betrieb 1996 in einen Neubau in Hirschthal gezo-
gen ist. 2003 wurde der Erweiterungsbau des Blirogebdudes fertiggestellt. 2007 wurde ein
weiteres Grundstiick gekauft, auf dem 2009 eine Staplerhalle erstellt wurde. Seit dem Bor-
sengang 1990 und durch laufende Innovationen und Betriebserweiterungen hat sich die
Firma zu einem international tatigen Konzern entwickelt. Das Mutterhaus befindet sich in
Hamburg. In Hirschthal sind zurzeit etwa 250 Mitarbeiter beschaftigt. Der Konzern ist sehr
innovativ und besitzt eine hohe Investitionsfahigkeit. An einer Besprechung vom 28. Sep-
tember 2017 wurde der dringende Flachenbedarf fir die Wachstumsstrategie erneut betont.

Heutige Betriebsstandorte im Kanton

Hirschthal ist der einzige Standort im Kanton. Angemietet werden aktuell 1'600 m? zusatzli-
che Lagerflachen bei einem Logistikdienstleister in Wikon.

Beschrieb Investitionsvorhaben, Flachenbedarf

In einem ersten Schritt wurden verschiedene Varianten zur kurzfristigen Planung (iberpriift,
um die bestehenden Flachen dichter zu Uberbauen, so besser auszunutzen und die Park-
platzproblematik zu l6sen. Auf dem bestehenden Parkplatz ist ein 3-stdckiges Blirogebdude
geplant fir mindestens 50 Arbeitsplatze. Im Erdgeschoss sollen Parkplatze flr Mitarbeiter
zur Verfiigung stehen (vgl. Abb. 9 und Bebauungskonzept im Anhang).

Denkbar ware auch ein mehrstdckiges Parkhaus auf der gegeniiberliegenden Parzelle Nr.
132 mit dem ebenerdigen Parkplatz.
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Mittelfristig wird eine Betriebserweiterung tiber die ganze Flache incl. der benachbarten Par-
zellen der A. Meier Gartenbau AG auf PN 41 angestrebt. Ziel ist es, Biiros und Logistik zent-
ral im und um das bestehende Gebaude unterzubringen.

Ideal ware dariiber hinaus der Bau eines Showrooms zur Attraktivitatssteigerung des Stan-
dortes.

Die Firma Jungheinrich AG hat bereits Verhandlungen mit der A. Meier AG aufgenommen.
Diese ware bereit, ihre Betriebe zu verlagern, wenn sie in der Nahe Ersatzflachen zu einem
verniinftigen Preis erwerben kénnten. Das ware in der Neumatte gegeben.

Abb. 9 Auszug Ubersicht Situationsplan Jungheinrich AG Hirschthal, 11.06.2013
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Mittel- bis langfristige Betriebsentwicklung

Die Jungheinrich AG verfolgt eine Wachstumsstrategie bis 2030. Der 10-Jahres-Plan enthalt
die Schaffung von etwa 100 neuen Arbeitspldtzen. Etwa die Halfte davon wird im Aussen-
dienst tatig sein, die andere Halfte bendtigt einen Biiroarbeitsplatz
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Auswirkungen auf die Anzahl der Arbeitspldtze

Mit dem geplanten Erweiterungsbau kénnen bereits 50 neue Arbeitsplatze geschaffen wer-
den, weitere 50 Beschaftigte werden im Aussendienst tatig sein. Sobald auch die Nachbar-
parzelle genutzt werden kann, wird der Betrieb erweitert, es werden zusatzliche Arbeits-
platze geschaffen.

Auswirkungen auf Raum, Umwelt und Verkehr

Pro Tag fahren flnf bis zehn Lastwagen zum Betrieb und davon weg. Nach der Erweiterung
werden es zwei bis vier LKW-Fahrten mehr sein. Dafiir fallen die Shuttle-Fahrten zwischen
Wikon und Hirschthal weg.

Auswirkungen auf kommunale Infrastrukturen (Ver-/Entsorgung)
Es werden keine grésseren Auswirkungen erwartet.
Verwendung der frei werdenden Fidchen nach Standortoptimierung

Die frei werdenden Flachen des Nachbarbetriebes wiirden mit Lager- und Biroflachen sowie
Parkplatzen berbaut.

Standortevaluation und Standortbegriindung
Verhdéltnis zu weiteren Standorten, Einbindung in die Konzernstrategie

Alle strategischen Entscheide laufen Uber das Mutterhaus in Hamburg. Ziel ist es, den Stand-
ort Hirschthal in der Schweiz zu behalten und zu starken. Die Bewirtschaftung der angemie-
teten Flachen ist betriebswirtschaftlich wenig sinnvoll. Die meisten Mitarbeiter in Hirschthal
kommen aus der ndheren Umgebung von Hirschthal, eine Verlegung an einen anderen
Standort birgt unerwiinschte Risiken u. a. ungewollte Personalfluktuation hoch qualifizierter,
langjahriger Mitarbeiter. Der bestehende Standort ist Uber die Jahre hinweg gezielt an die
Bediirfnisse der Jungheinrich AG angepasst worden. Alternativobjekte in der ndheren Umge-
bung, die ahnliche Biro- und Lagerflachenverhaltnisse in Verbindung mit der guten Ver-
kehrsanbindung aufweisen, sind nicht vorhanden. Hierzu mussten bereits im Rahmen der
Entscheidungsvorlage fir die strategischen Erweiterungspldne verschiedene Alternativen ge-
priift werden (Miete, Kauf, Neubau), die aber nicht wirtschaftlich begriindbar waren.

Im Rahmen der Planung 2030 sind folgende Investitionen geplant:

1. Phase: Biroerweiterung liber den bestehenden Parkplatzen bis 2025 (urspriingliche Pla-
nung von 2013);

2. Phase: Ankauf der Nachbarparzelle Nr. 41 mit Nutzung des bestehenden Gebaudes; spa-
ter dann Abriss und Erstellung einer dritten Lagerhalle und eines Blirogebaudes
mit Tiefgarage;
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Abb. 10
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Standortevaluation, Priifung von Alternativstandorten
Eine Verlagerung innerhalb der Schweiz steht nicht zur Diskussion.

Abhéngigkeiten der Betriebserweiterungen zum bestehenden Betrieb
Die Wachstumsstrategie lasst sich langfristig nur umsetzen, wenn genligend Flachen zur

Verfiigung stehen.
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4.1.3

Priifung der inneren Reserven
Fldchensparende Ldsungen durch Abbruch und Umbau

Es wurde gepriift, in die relativ neue bestehende Halle einen Zwischenboden einzuziehen,
was aufgrund der statischen Situation jedoch mit zu hohen Kosten verbunden ware. Bei Ver-
lagerungen der Nachbarbetriebe wiirden die bestehenden Gebaude abgebrochen und neue
Bauten geplant, die optimal auf die Betriebsabldufe abgestimmt sind.

Effizientere Nutzungen der bestehenden Areale

Kurzfristig ist der Bau eines Blirogebaudes auf dem oberirdischen Parkplatz geplant. Die Nut-
zung des Untergrundes ist momentan zu teuer.

Auslagerung bestimmter Betriebsteile

Die Auslagerung einzelner Betriebsteile ist betriebswirtschaftlich nicht sinnvoll. Im Gegenteil
werden ein Zusammenzug der angemieteten Flachen und eine Erweiterung am Betriebs-
standort angestrebt.

Nutzung von Synergien mit benachbarten Betrieben

Im Bereich der Parkierung und der Entsorgung gibt es Synergien, die teilweise bereits umge-
setzt werden.

Potenzial durch Verlegung von Nachbarbetrieben

Die einzige Chance und ein grosses Potenzial fiir eine mittel- bis langfristige Betriebserweite-
rung besteht im Kauf der Nachbarparzellen, was eine Verlagerung der dort ansassigen Be-
triebe voraussetzt. Der Betriebsinhaber der A. Meier AG ware zu einem Verkauf und einer
Verlagerung nur bereit, wenn es gleichwertigen Landersatz in der Gemeinde Hirschthal oder
in unmittelbarer Nahe gabe.

A. Meier Gartenbau und Tiefbau AG

Betriebskonzept, Projektbeschrieb
Betriebsspiegel, wirtschaftliche Leistungs- und Investitionstéhigkeit

Am 28. Mérz 2002 griindete Adrian Meier die A. Meier Gartenbau AG in Hirschthal. Zuvor
flihrte er wahrend drei Jahren seine Einzelfirma am gleichen Standort. Was in einem kleinen
Holzschopf mit Abstellplatz an der Talstrasse begann, entwickelte sich zunehmend zu einem
mittleren Gartenbaubetrieb mit heute durchschnittlich 40 bis 45 fest angestellten Mitarbei-
tern und je nach Bedarf 15 bis 20 Aushilfen. Seit 2004 bildet der Betrieb Lehrlinge aus. Zur-
zeit sind fiinf Lernende in der Ausbildung zum Gartner EFZ. Am 19. September 2016 wurde
zur bestehenden Gartenbaufirma neu die A. Meier Tiefbau AG Hirschthal gegriindet. Auch
hier begann der Firmenaufbau mit zwei Mitarbeitern. Dank der wirtschaftlichen Lage verbun-
den mit dem fachlichen Know-how sind heute bereits zehn Mitarbeiter fest angestellt, welche
vor allem fir den Unterhalt des Wasserleitungs- und Kanalisationsnetzes in den umliegenden
Gemeinden zustandig sind. Weiter werden auch Abbruch- und Aushubarbeiten ausgefihrt.
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Wurde anfanglich ein Jahresumsatz von rund CHF 500000 mit drei Mitarbeitern erwirtschaf-
tet, liegt der heutige Gruppenumsatz bei rund CHF 9.5 Mio. Mit diesem Umsatzwachstum
wuchs auch die betriebliche Infrastruktur. Vor allem der Maschinen- und Fahrzeugpark
wurde stetig ausgebaut, er wird laufend erneuert und aktualisiert.

Heutige Betriebsstandorte im Kanton

Der Hauptstandort des Betriebs befindet sich in Hirschthal in der Oolmatt. Im Jahre 2011
konnte auf der Parzelle Nr. 41 ein Neubau fiir rund CHF 2.5 Mio. realisiert werden. Die Werk-
halle umfasst neben einer betrieblichen Werkstatt, einer Einstellhalle und Lagerraumen auch
Biiro- und Personalrdaume. Daneben ist ein Unterstand fiir Geratschaften vorhanden. Weiter
wurden diverse Boxen fiir Rohmaterialien wie Kies, Splitter, Sand, etc. erstellt. Die Zufahrt
erfolgt liber das Betriebsareal der Firma Jungheinrich AG. Infolge der mittlerweile prekaren
Platzverhaltnisse auf dem Areal ist die Zufahrt jedoch schwieriger geworden bzw. infolge des
Werkverkehrs manchmal nur schwer zuganglich.

An der Talstrasse in Hirschthal wird beim Bauernhaus ein Werkhof mit Materiallager und Ab-
stellplatzen betrieben. Hier besteht ein hohes Konfliktpotenzial mit den Anwohnern durch
Larmemissionen und Verkehr, da der Betrieb bereits vor 6 Uhr morgens starten muss. Beide
Standorte sind im Besitz der A. Meier Gartenbau.

In Oberentfelden beim Golfplatz und in der Sondermdlldeponie in Kélliken wurden Flachen
angemietet, doch verursachen die verschiedenen Standorte Mehrverkehr und die Betriebsab-
laufe sind nicht effizient. Neben Leer- und Wartezeiten sind auch viele Zusatzfahren notwen-
dig, die an einem zentralen Standort entfallen wiirden.

Die Parzelle in der Oolmatt, welche im Jahre 2007 von Herrn Alfred Dietiker erworben wer-
den konnte, ist fiir die heutige Tatigkeit der A. Meier Gartenbau AG und vor allem mit der A.
Meier Tiefbau AG bereits zu klein. Ein Wachstum mit einem nochmals vergrdsserten Maschi-
nen- und Fahrzeugpark am bestehenden Standort ist nicht méglich (vgl. Abb. 11).
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Abb. 11 Auszug Ubersicht Situationsplan Jungheinrich AG Hirschthal mit Werkhof A. Meier AG
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Beschrieb Investitionsvorhaben, Fldchenbedarf

Mit einem kompletten Neubau eines mehrstockigen Werkhofes mit Untergeschoss und Tief-
garage auf der Parzelle Nr. 24, Neumatte, kdnnten die A. Meier Gartenbau AG und die

A. Meier Tiefbau AG ihre betrieblichen Abldufe optimieren und die langfristige Betriebsent-
wicklung mit der angestrebten Wachstumsstrategie sichern. Die Zusammenfassung aller Ak-
tivitaten auf einer Parzelle von rund 9'500 m? wiirde erhebliche Synergien auslésen. Wegfal-
len wiirden alle Fahrten und Transporte von und zu den vorerwahnten dazu gemieteten
Standorten. Mit der Realisierung einer Tiefgarage unter dem Werkhof kénnten die Betriebs-
fahrzeuge sowie die Fahrzeuge der Mitarbeiter platzsparend ausserhalb des Blickfeldes eines
Betrachters abgestellt werden. Oberirdisch ware das mehrstockige Lager- und Verwaltungs-
gebdude sichtbar. Zusatzlich wird eine weitere Einstellhalle inkl. Materiallager erstellt.
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Abb. 12 Situationsplan Neubauprojekt, A. Meier AG, 11.07.2019

Mittel- bis langfristige Betriebsentwicklung

Es wird generell ein gesundes und kontinuierliches betriebliches Wachstum angestrebt. Als
Zielgrosse wird ein Gruppenumsatz von rund CHF 12.0 Mio. bis CHF 15.0 Mio. angepeilt. Wie
bereits ausgefiihrt, kann dieses Wachstum mit der Infrastruktur auf dem bestehenden Areal
nicht erreicht werden.

Die unmittelbare Nahe des neuen Standortes zum bestehenden wére fiir die A. Meier Gar-
tenbau AG ein grosser Vorteil. Es wédren keine grossen Erklarungen bei Kunden und Lieferan-
ten nétig. Die Lage beim Kreisel Hirschthal an der Kantonsstrasse ist verkehrstechnisch ideal.
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Auswirkungen auf die Anzahl der Arbeitsplédtze am Betriebsstandort

Aktuell beschaftigt die Firma rund 40 Mitarbeiter. Der Betriebsinhaber geht davon aus, dass
mittelfristig bis zu 20 zusatzliche Arbeitsplatze im Bereich Gartenbau und weitere 15 zusatzli-
che Arbeitsplatze im Bereich Tiefbau geschaffen werden kdnnen.

Auswirkungen auf Raum, Umwelt und Verkehr

Durch den Zusammenzug der vier Betriebsstandorte wiirden die negativen Umweltauswir-
kungen deutlich reduziert. Es entsteht weniger betriebsinduzierter Verkehr, die Fahrten
durch das Quartier in Hirschthal wiirden wegfallen. Vor allem kénnten die Anwohner an der
Talstrasse und im Dorfkern von Hirschthal entlastet werden. Insgesamt fiihrt das neue Be-
triebskonzept zu weniger Larmbelastung und Luftverschmutzung.

Auswirkungen auf kommunale Infrastrukturen (Ver-/Entsorgung)

Durch die Betriebsverlegung und Standortoptimierung wird die kommunale Infrastruktur
nicht tangiert.

Verwendung der frei werdenden Fidchen nach Standortoptimierung

Der alte Standort kann durch die Jungheinrich AG Glbernommen werden und sichert deren
mittel- bis langfristige Betriebsentwicklung. Mit der Zusammenfiihrung der Parzellen Nr. 37
und 41 sind aus Sicht der Jungheinrich AG keine Dritten mehr im eigenen Werkareal, die Ab-
laufe und das Bebauungskonzept kdnnen optimiert werden. Im Weiteren ware das Problem
mit dem zunehmenden Werkverkehr geldst. Der Verkaufserlds aus der Parzelle Oolmatt
wirde von der A. Meier Gartenbau AG in die Parzelle Neumatte reinvestiert. Somit kdnnte
die Betriebsverlegung finanziert werden.

Standortevaluation und Standortbegriindung
Standortevaluation, Priifung von Alternativstandorten

Aufgrund der langfristigen Entwicklungsstrategie, die ein moderates Wachstum anstrebt,
wurden neben den bestehenden auch andere Standorte gepriift. Leider konnten zwischen
Aarau und Reitnau sowie Oftringen und Hunzenschwil keine ausreichend grossen und ver-
fligbaren Gewerbeflachen gefunden werden, die fiir eine Betriebszusammenlegung in Frage
kdmen und der Parzelle Nr. 24 Neumatte nur annahernd entspréachen. Folgende Standorte
wurden vertieft gepriift:

e Hirschthal, Surematte:
Der Betrieb verursacht erhebliche Larm- und Staubemmissionen. Vor allem der 24-
Stunden-Pikettdienst fur Rohrleitungsbriiche birgt ein hohes Konfliktpotenzial flr ei-
nen Standort direkt angrenzend an die Wohnzone.

¢ Oftringen, Gewerbezone ca. 7'000 m?:
Eintrag im Altlastenkataster; der Verkauf erfolgte im Bieterverfahren an einen fran-
zosischen Konzern; aufgrund des Preises bestand keine Chance fiir einen kleinen Be-
trieb.

e Safenwil, Grundstiick in Spezialzone:
Die Verkaufsgesprache sind gescheitert, da der Betrieb infolge der zu erwartenden
Immissionen nicht zonenkonform ware.
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e Gemeinde Moosleerau, Gewerbezone ca. 6'000 m?:
Der Kauf ist gescheitert, da das Grundstiick an die Eigentiimer der angrenzenden
Parzellen verkauft wurde.

e Industriegebdude in Oberentfelden und Granichen:
Die Gebaude waren nur als Mietobjekte verfligbar; zudem sind bei jedem Objekt zu
wenig Parkpldtze fiir die eigenen Fahrzeuge und die der Mitarbeiter vorhanden.

e Industriegebdude in Attelwil:
Infolge der hohen zusatzlichen Investitionskosten fiir die Umbauarbeiten sowie den
langen Anfahrtswegen fiir den Pikettdienst ist ein Kauf nicht zweckmassig.

e In den Gemeinden Kolliken, Holziken, Muhen, Granichen, Suhr, Oberentfelden und
Kirchleerau ist keine Gewerbezone fiir den Bedarf des Gartenbaubetriebs verfiigbar.

Priifung der inneren Reserven
Fldchensparende Losungen durch Abbruch und Umbau

Mit einem kompletten Neubau eines mehrstdckigen Werkhofes mit Untergeschoss und Tief-
garage auf der Parzelle Nr. 24, Neumatte, konnten die A. Meier Gartenbau AG und die

A. Meier Tiefbau AG ihre betrieblichen Abldufe optimieren und die langfristige Betriebsent-
wicklung mit der angestrebten Wachstumsstrategie sichern. Die Zusammenfassung aller Ak-
tivitaten auf einer Parzelle von rund 9'500 m? wiirde erhebliche Synergien auslésen. Wegfal-
len wiirden alle Fahrten und Transporte von und zu den erwahnten angemieteten Standor-
ten, die Flachen wiirden fiir andere Gewerbebetriebe frei.

Effizientere Nutzungen der bestehenden Areale

Die Werkhalle auf dem bestehenden Areal wiirde von der Jungheinrich AG zuriickgebaut. Die
Fldche kann dann verdichtet Gberbaut und optimal in das kiinftige Raumkonzept integriert
werden.

Auslagerung bestimmter Betriebsteile

Es bestehen bereits jetzt vier Betriebsstandorte. Eine weitere Auslagerung einzelner Be-
triebsteile ist unternehmerisch nicht sinnvoll. Damit stehen der Zusammenzug der Standorte
und die Starkung des bestehenden Hauptbetriebs im Vordergrund. Dies ware im Gebiet Neu-
matte mdglich.

Nutzung von Synergien mit benachbarten Betrieben

Die drei ansassigen Betriebe sind seit langerem im Gesprach liber die Optimierung der Fla-
chennutzung. So wird die Erstellung und Nutzung einer gemeinsamen Parkierungsanlage dis-
kutiert. Es besteht ein gemeinsames Entsorgungskonzept mit der Jungheinrich AG, das auch
auf die Firma Pfiffner AG ausgedehnt werden kdnnte.

Potenzial durch Verlegung von Nachbarbetrieben

Durch die Ausweisung einer Gewerbezone in der Neumatte kénnten alle drei ansassigen Be-
triebe ihre betrieblichen Abldufe und Bebauungskonzepte optimieren, Synergien kénnten ge-
nutzt werden, sodass mittel- bis langfristig ideale Voraussetzungen fiir eine optimale Be-
triebsentwicklung geschaffen werden.
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4.2 Schaffung neuer Arbeitsplatze

Gemass den Betriebskonzepten und Prognosen ist am Standort Oolmatte/Neumatte mittel-
fristig mit mindestens 100 bis 140 zusatzlichen Arbeitsplatzen zu rechnen plus 50 Aussen-
dienstmitarbeitern. Langfristig werden je nach Wirtschaftslage weitere dazukommen.

4.3 Auswirkungen auf den Verkehr

Die Einzonung im Bereich Neumatte zur Erweiterung des Gewerbegebietes ist aufgrund der
zusatzlichen Arbeitsplatze mit einer Steigerung des Verkehrsaufkommens auf der Suhren-
talstrasse und in geringerem Ausmass auf der Holzikerstrasse verbunden. Das Ortszentrum
bleibt unbelastet. Die tatsachliche Verkehrszunahme ldsst sich nur grob abschatzen. Da es
sich aber in erster Linie um die Erweiterung bestehender Betriebe handelt, kann man von
einer unterdurchschnittlichen Zunahme ausgehen. Nimmt man fiir das Areal eine durch-
schnittliche Ausnitzungsziffer von 1.0 an, waren auf dem knapp 2,48 ha grossen Areal ca.
18'600 m2 aGF Arbeitsflachen mdglich. Bei einem Wert von 100 m2 pro Arbeitsplatz ergabe
sich fiir die gesamte neu eingezonte Gewerbeflache eine Kapazitat von ca. 186 Arbeitsplat-
zen. Gemass den Betriebskonzepten erwarten die drei Betriebe zusammen mittelfristig

ca. 110 neue Arbeitspldtze. Der Lieferverkehr soll in erster Linie optimiert werden, er wird
daher héchstens geringfligig zunehmen. Die zusatzlichen Fahrten zu den anderen Betriebs-
standorten fallen weg. Der induzierte Mehrverkehr belastet den bereits durch hohes Ver-
kehrsaufkommen gepragten Kreisel und die Suhrentalstrasse zusatzlich, die Wirkung ist aber
zu vernachlassigen.

4.4 Priifung von Alternativstandorten

Im Rahmen der kantonalen Vorpriifung der Revision der Nutzungsplanung wurde verlangt,
weitere Alternativstandorte vor allem in der Surematte vertieft zu priifen. Im Rahmen der
Betriebskonzepte haben die Betriebe ihre Suche nach Alternativstandorten auch ausserhalb
der Gemeinde Hirschthal und die Mdglichkeiten einer allfélligen Betriebsverlagerung darge-
legt (vgl. Abs. 4.1). Im Rahmen der Gesamtrevision wurden die vorhandenen uniiberbauten
Bauzonenreserven als mogliche Standorte fiir die ansassigen Betriebe wie auch beziiglich
kompensatorischer Auszonungen im Rahmen eines kommunalen Bauzonenausgleichs syste-
matisch Uberpriift (vgl. Anhang E).

Hirschthal besitzt in der Gewerbezone G keine Bauzonenreserven mehr. Den ortsansas-
sigen Betrieben fehlen damit Entwicklungs- und Erweiterungsmdglichkeiten. Ebenso ist
die Ansiedlung neuer Betriebe unmdglich, obwohl die Gemeindekanzlei immer wieder
mit entsprechenden Anfragen konfrontiert ist. Grosse zusammenhdngende uniiberbaute
Bauzonenreserven am Bauzonrand sind in den Gebieten Feldacher (WG3 und W3) sowie
im Gebiet Foorenacher (W2) vorhanden. Die beiden Standorte eigenen sich aufgrund
der Erschliessung und der Lage direkt angrenzend an Wohnzonen nicht als Betriebs-
standorte, da es zu Nutzungskonflikten flihren wiirde. Aber sie dienen als kompensatori-
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sche Auszonungen (vgl. Abs. 5.1). Die systematische Uberpriifung von Alternativstand-
orten in der Gemeinde selbst und in der Region flihrte zu keiner praktikableren Lésung.
Zudem beurteilt die Gemeinde das Konfliktpotenzial einer Gewerbezone mit Larm- und
Luftemissionen unmittelbar angrenzend an eine reine Wohnzone als sehr hoch, die Fla-
chen in der Surematte waren wegen der Nahe zur bestehenden Wohnzone im Sinne ei-
ner langfristigen Entwicklungsstrategie eher zum Wohnen geeignet. Die Firma Pfiffner
beurteilt die Fléche in der Surematte aufgrund der Trennwirkung der Holzikerstrasse als
ungeeignet fiir eine Betriebserweiterung. Dennoch hat die Gemeinde Abkldrungen ge-
troffen, die ergeben haben, dass die Parzellen in der Surematte (PN 134 und 135, &st-
lich der Suhre) langfristig nicht verfiigbar sind (keine Verkaufsbereitschaft der Grundei-
gentimer). Im Folgenden werden die beiden Standorte Neumatte und Surematte ge-
genilbergestellt:

Planungsgrundsitze | Neumatte Surematte
RPG
Art. 3 Abs. 2a Kultur- 24'777 m? FFF gehen -- 24'777 m? FFF gehen -
land erhalten verloren, werden durch verloren, werden durch
Auszonungen von 16'666 Auszonungen von 16'666
m? kompensiert > Ver- m? kompensiert - Ver-
lust 9'637 m? lust 9'637 m?
Art. 3 Abs. 3b Wohnge- | Keine Belastung der + Belastung der angrenzen- | —
biete vor schadlichen Wohngebiete den Wohngebiete durch
Auswirkungen schiitzen Emissionen, Nutzungs-
konflikte vorprogram-
miert;
Kantonaler Richtplan
Siedlungstrenngdrtel Betroffen > Reduktion - Kein Siedlungstrenngiirtel | +
erforderlich; Ausgleichs- betroffen
massnahmen verankert.
Fruchtfolgeflachen siehe oben -- siehe oben -
Freihaltegebiet Hoch- Teilweise geringe Ge- - PN 134: mittlere und ge- | --
wasser fahrdung ringe Gefahrdung
PN 135: teilweise geringe
Gefahrdung
Optimierung Be-
triebsablaufe
Optimaler Standort fiir + Trennwirkung der Holzi- -
die Pfiffner AG kerstrasse behindert Be-
triebsabldufe und Ver-
kehrsfluss.
Verfiigbarkeit
Grundeigentiimer sind + Flachen sind nicht ver- —
verkaufsbereit, Vorver- flugbar.
trage nach langwierigen
Verhandlungen mit Un-
terstiitzung der Ge-
meinde abgeschlossen.

+ = positive Wirkung
— = negative Wirkung
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4.5

5.1

5.1.1

Das Gebiet westlich der Suhre in der Neumatte wird im Rahmen der raumplanerischen
Interessensabwdagung als deutlich geeigneter beurteilt, da im Sinne des RPG Wohn- und
Arbeitsgebiete raumlich getrennt und Wohngebiete vor schadlichen Auswirkungen ge-
schiitzt werden. Durch die Konzentration der Gewerbeflachen jenseits der Suhre kénn-
ten Nutzungskonflikte weitgehend vermieden und die Betriebsablaufe der Pfiffner AG
optimiert werden.

Verfligbarkeit

Im Rahmen der kantonalen Vorpriifung wurde verlangt, die Verfiigbarkeit des Entwicklungs-
gebietes mittels Vorvertragen, Landerwerb, Landabtausch und Grenzbereinigungen zu si-
chern. Die Gemeinde hat Vorvertrage mit den Grundeigentiimern geschlossen. Ohne eine
Zusicherung bezliglich der Genehmigungsfahigkeit der Umzonung werden keine weiteren
Schritte beziiglich Landerwerb oder —abtausch unternommen.

Erlauterung zum Planungsinhalt

Bauzonen- und Kulturlandplan

Einzonung

Im Rahmen der laufenden Revision der Nutzungsplanung soll die Gewerbezone G westlich
der Suhre im Gebiet Neumatte erweitert werden. Es ist vorgesehen, eine Flache von insge-
samt 2,48 ha neu als bedingte Einzonung gemass § 15a BauG der Gewerbezone zuzuweisen,
davon 1’523 m? entlang der Suhre, die mit der Gewdsserraumzone Uberlagert werden. Die
gesamte Flache liegt zurzeit in der Landwirtschaftszone. Die Begriindung dieser Planungsab-
sicht wie auch weitere Uberlegungen zur Zweckmaéssigkeit dieser Zonierung sind nachfol-
gend ausgefihrt.

Neumatte: 24777 m2 G als bedingte Einzonung (davon 1'523 m2 G mit Gwr liberlagert)

Bisher Lw Neu G, teilweise mit Gwr Uberlagert
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5.1.2 Kompensatorische Auszonungen

Der Gemeinderat hatte seit April 2014 mit den Grundeigentiimern der zur Umzonung vorge-
sehenen Flachen in der Neumatte wie auch von anderen an die Bauzone angrenzenden Fla-
chen intensive Verhandlungen gefiihrt, um kiinftiges Gewerbeland in niitzlicher Frist zu er-
halten. Die Erweiterung der Gewerbezone ist dem beiliegenden Planausschnitt (siehe An-
hang A) zu entnehmen, mit den Eigentiimern wurden Vorvertrage geschlossen. Das kanto-
nale Amt fiir Raumentwicklung hat der Gemeinde Hirschthal im Rahmen der laufenden Vor-
prifung empfohlen, die Ausscheidung der Gewasserraume vorzunehmen. Dies wird auch im
Bereich der neuen Gewerbezone vollzogen. Daher wird die Gewerbezone bis an die Suhre
ausgewiesen, aber mit der neuen Gewasserraumzone (iberlagert.

Im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde ein kommunaler Bauzonenaus-
gleich gepriift.

Die kompensatorischen Auszonungen von Bauland sind im Folgenden dargestellt, (vgl. auch
Ubersichtsplan im Anhang).

Nrn. 1.1, 1.2 Feldacher: 7'132 + 18'076 m2 = 25'208 m?
Bisher WG3 und W3 (2. Etappe) Neu Lw

Oberdorf

Die Parzelle mit Kat.-Nr. 380 war bisher grésstenteils untiberbaut und der Wohnzone W3 der
2. Etappe zugewiesen. Das Gebiet Feldacher (1.89 ha) ist noch nicht erschlossen und wird
ausgezont, da die Grundeigentiimer nicht die Absicht haben, die Flache innerhalb der nachs-
ten Jahre zu (iberbauen. Am 29. Juni 2016 fand eine Besprechung mit dem Grundeigentti-
mer betreffend Auszonung der Parzelle 380 statt, an der der Grundeigentiimer ausdriicklich
beantragt hat, die gesamte Parzelle incl. der Flache von 7132 m?, die sich in der WG3 befin-
det, auszuzonen. Das Landwirtschaftsgebdude ist in der Landwirtschaftszone zonenkonform.
Dem Antrag wird stattgegeben, die Flache wird als kompensatorische Auszonung zur Erwei-
terung der Gewerbezone und zur Optimierung des Siedlungsgebiets genutzt. Die stdlich an-
grenzenden Landwirtschaftsflachen sind als Fruchtfolgeflachen (FFF) 1 klassiert. Es ist davon
auszugehen, dass die auszuzonende Flache die gleiche Qualitat aufweist. 15'140 m? dieser
Flache dienen zur Kompensation flr die Einzonung in der Neumatte, der tibrige Teil kompen-
siert die Einzonung fir die Zentrumsentwicklung Hirschthal.
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Tab. 3

Nr. 2 Foorenacher: ca. 4'204 m2
Bisher W2 (2. Etappe) Neu Lw

o — _ —

Fooranacher

Gleiches gilt beziiglich der Ausgangslage fiir den uniiberbauten Landstreifen W2 im Foorena-
cher (0.42 ha). Das Gebiet ist nicht erschlossen, die Grundeigentiimer haben nicht die Ab-
sicht, die Flache innerhalb der nachsten Planungsperiode zu lberbauen. Darum wird sie aus-
gezont. Die stidlich angrenzende Landwirtschaftsflache ist als FFF 2 klassiert. Es ist davon
auszugehen, dass die auszuzonende Flache mindestens von gleicher, wenn nicht von héhe-
rer Qualitat ist.

Dank dieser beiden Auszonungen kdnnen Einzonungen im Zentrum zur Optimierung des
Baugebiets fiir die Zentrumsentwicklung vollumfanglich kompensiert werden. Insgesamt
werden 2,94 ha Bauland ausgezont, in den Gebieten Oberdorf, Chaibenacher und Im Hans-
ruedi werden 1,43 ha davon an giinstiger Lage im Zentrum eingezont. Der daraus resultie-
rende Flachenliberschuss von 1,51 ha wird fiir die Einzonung der Gewerbezone Neumatte
verwendet (vgl. Tab. 3 und Abb. 13).

Ubersicht der Ein- und Auszonungen, ohne Neumatte
Zone Zone FFF 1in FFF 2 in

Nr. Lagebezeichnung bisher neu m m Einzonung Auszonung
1.1 Feldacher w3 Lw +18'076 18'076 m?
1.2 Feldacher/Oberdorf WG3 Lw +7'132 7'132 m?
2 Foorenacher W2 Lw +4'204 4204 m?
9 Oberdorf Lw WG3 -2'962 2'962 m?
14.1 Chaibenacher Lw W3 -8'499 8'499 m?
22 Im Hansruedi Lw WG3 -1'434 2'811 m2

Total +12313 +4'204 14'272m* 29'412 n?

Bilanz 15'140 m?
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Abb. 13 Ubersicht der Ein- und Auszonungen, ohne Neumatte
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Abb. 14 Auszug Bauzonenplan, Stand Vorpriifung V02, Gewerbezone Neumatte mit Flachenangaben
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Gewasserraumzone
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Folgend die Flachenangaben der Einzonung mit kompensatorischer Auszonung:

Parzelle mit Kat.-Nr. 24 9'541 m?
Parzelle mit Kat.-Nr. 92 14693 m?  davon G mit Gewdsserraumzone: 1'523 m?
Strassenabschnitt Kat.-Nr. 25 543 m?
Einzonungen 24'777 m?
Auszonungen 15'140 m?
Flachenbilanz 9’637 m?

Die Einzonung bleibt unter 3 ha und braucht somit keine Richtplananpassung zur Erweite-
rung des Gewerbegebiets. Durch die kompensatorischen Auszonungen von rund 1,51 ha un-
Uberbauter Bauzone mit FFF-Qualitdt betragt die fiir die Gewerbezone Neumatte beantragte
Nettoeinzonung 0,96 ha (vgl. Abb. 15). Ausgezont werden Wohn- und Mischzonen an peri-
pheren Lagen, welche sich aufgrund ihrer Lage fiir Wohnen und Gewerbe weniger eignen.
Von der Einzonung sind zudem 24’777 m2 Fruchtfolgeflachen (FFF) 1. Klasse betroffen.
Durch Auszonungen in den Gebieten Feldacher und Oberdorf kénnen die Fruchtfolgeflachen
gleichwertig kompensiert werden (vgl. Tab. 3), wodurch sich die Verminderung der FFF ge-
samthaft auf 9637 m? reduziert; davon liegen 1'523 m? im Gewdsserraum.

Abb. 15 Ubersicht Umzonungen Neumatte
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5.2

5.3

5.3.1

Es wird davon ausgegangen, dass keine Richtplananpassung fiir die Reduktion der FFF und
die Erweiterung der Gewerbezone vorgenommen werden muss und die 0,96 ha als Einzo-
nung gemass Richtplanbeschluss S1.2 B. a) fir die Erweiterung der kommunalen Arbeitszo-
nen bewilligt werden kénnen.

Regionales Flachenmanagement

In einem nachsten Schritt wurde die Méglichkeit gepriift, Siedlungsgebiet aus dem regiona-
len ,, Topf" des Regionalverbandes Suhrental RVS zu beziehen. Der RVS hat 2017 ein Fla-
chenmanagement zur Erfassung der Bauzonenreserven aufgebaut und in einer ersten Phase
eine Bestandesaufnahme gemacht (Monitoring). In einer kiinftigen zweiten Phase ist eine
eigentliche Arbeitszonenbewirtschaftung geplant. Da zwar einige uniiberbaute Bauzonenre-
serven im Verbandgebiet vorhanden sind, sich aber im regionalen Topf bisher noch keine
Flachen befinden, wurde der Region beantragt, die Verbandsgemeinden zur Priifung von Fla-
chen zur kompensatorischen Auszonung anzufragen. Mit Schreiben vom 26. April 2019 wur-
den alle Verbandsgemeinden um Riickmeldung gebeten, ob Fldchen fiir eine tiberkommu-
nale Kompensation zur Verfiigung stehen. Alle neun Gemeinden haben mitgeteilt, dass kurz-
fristig keine Flachen fiir die Gemeinde Hirschthal verfligbar sind und ausgezont werden
konnten (vgl. Stellungnahme RVS).

Okologische Ausgleichsmassnahmen

Zur Kompensation der Reduktion des Siedlungstrenngiirtels werden die nachfolgend be-
schriebenen hochwertigen dkologische Ausgleichsmassnahmen vorgeschlagen, die in der
BNO umzusetzen sind.

Analyse

Die geplante Gewerbezone liegt in der intensiv genutzten Talebene der Suhre und umfasst
ausschliesslich Fruchtfolgeflachen; 50 % werden durch kompensatorische Auszonungen aus-
geglichen. Die grossrdaumige Gliederung der Landschaft und die 6kologische Vernetzung (ins-
besondere in Ost-West-Richtung) werden durch diverse Strassen- und Infrastrukturanlagen
beeintrachtigt. Die Suhre nimmt mit ihrem Ufergehélz eine wichtige Funktion fiir die Nord-
Sud-Vernetzung ein und strukturiert die Landschaft. Andere strukturierende Elemente wie
Baume, Hecken oder Kleingewasser fehlen weitestgehend. Im siidlichen Teil der bestehen-
den Gewerbezone wurden bei der Biberburg wertvolle Bereiche und Beobachtungsstellen

(u. a. Tumpel) geschaffen. Vor der Trockenlegung des Suhrentals war hier eine kleinrau-
mige, strukturierte und zum Teil sumpfige Landschaft mit Riedwiesen und kleinen Gewas-
sern anzutreffen. Die Siedlungen waren von ausgedehnten Hochstamm-Obstgarten umge-
ben.
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5.3.1.1 Schutzgebiete und Inventare des Bundes

In der naheren Umgebung der geplanten Erweiterung der Gewerbezone befinden sich drei
Amphibienlaichgebiete von nationaler Bedeutung. Weitere nationale Inventare sind nicht
vorhanden.

Abb. 16  Amphibienlaichgebiete von nationaler Bedeutung (violett)
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Eine Vernetzung dieser Objekte mit dem Gebiet Neumatte (Ost-West-Vernetzung) wird
durch die intensive Landwirtschaft in der Talebene sowie durch die Suhrental-, Holziker- und
Hauptstrasse stark erschwert. In der Nord-Siid-Vernetzung nimmt die Suhre fiir Amphibien
und andere Tiere jedoch eine wichtige Funktion als Wanderkorridor ein.

5.3.1.2 Kantonale/regionale Grundlagen

Gemass Kantonalem Richtplan Aargau dient der Siedlungstrenngiirtel folgenden Punkten:
o Gestaltete Ubergénge zwischen Siedlung und Landschaft
e Trennung von Baugebiet und Kulturland; Erhalt der typischen Siedlungsbilder (keine
durchgehenden Siedlungsbénder)
¢ Sicherung der Landwirtschaftsflachen (Fruchtfolgeflachen)
e Sicherung der Erholung und Umweltqualitdt in Siedlungsnahe
¢ Sicherung der 6kologischen Vernetzung

Im laufenden Landschaftsqualitatsprojekt (LQP) Suhrental werden u. a. folgende Ziele fiir
die Landschaftseinheit Talebene Suhre definiert:

¢ Nachhaltige und standortgerechte landwirtschaftliche Nutzung erhalten

e Offene, fliessende Gewasser erhalten, natiirliche Dynamik zulassen

e Verlandete Stillgewasser reaktivieren, neue Stillgewasser anlegen
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e Das Landschaftserlebnis wird durch Einzelbdume, Fliessgewdsser und Beobachtungs-
stellen wie Steinhaufen und Stillgewasser bereichert (vgl. Biberburg).

e Von Blumenwiesen und strukturierenden Landschaftselementen begleitete Erholungs-
wege fordern

Weitere spezifische Ziele fiir die Talebene Suhre werden im regionalen Landschaftsentwick-
lungsprogramm (LEP) definiert, darunter folgende:

e Aufwertung der Suhre

e Biodiversitatsforderflachen entlang der Suhre und in Ackerbaugebieten anlegen

e Amphibienverbund ausbauen

e Quervernetzung fordern

Im regionalen Entwicklungskonzept wird zudem die Wichtigkeit der Verbesserung von Sied-
lungsrandern im Falle von exponierten Arbeitszonen betont.

5.3.1.3 Weitere Grundlagen

e Gemass CSCF-karch-Datenbank wurden folgende Tierarten in Hirschthal nachgewie-
sen (nur seltene oder gefahrdete Arten, nur Nachweise nach 2000):

Amphibien: Geburtshelferkrote, Erdkréte, Kreuzkrote
Sdugetiere: Feldhase
Reptilien: Zauneidechse, Barrenringelnatter

e Die Gemeinde Hirschthal ist noch nicht an einem Vernetzungsprojekt beteiligt.

e Biodiversitatsforderflachen sind in der geplanten Gewerbezone keine vorhanden, wei-
ter nordlich und siidlich entlang der Suhre sind extensiv genutzte Wiesen (Qualitats-
stufe I) angemeldet.

e Im Bereich der geplanten Gewerbezone sind gemdss Feldbegehung (Juli 2018) fol-
gende invasive Neophyten entlang der Suhre zu verzeichnen: Japanischer Stauden-
knéterich, Robinie (beide Schwarze Liste). Die Robinie wachst auch weiter nordlich
entlang der Suhre. Im bestehenden Gewerbegebiet sudlich der Holzikerstrasse wach-
sen zudem Sommerflieder und die Kanadische Goldrute (je mindestens ein Standort).

e Im Bereich der geplanten Gewerbezone gibt es keine eingedolten Bache.

e Die ,Alte Strasse", welche durch die geplante Gewerbezone fiihrt, dient dem Lang-
samverkehr (heute Fahrverbot, nur Fahrrad gestattet); diese Strasse dient der kiinfti-
gen Gewerbezone als Feinerschliessung.

e Es gibt im Gebiet der geplanten Gewerbezone keine 6ffentlichen Wege entlang der
Suhre.

e Durch die geplante Gewerbezone fiihrt eine Stromleitung.

5.3.2 Konzept Ausgleichsmassnahmen

Das Konzept fir die Ausgleichsmassnahmen umfasst zwei Ebenen: Das Grundgerist bilden
Uibergeordnete wertvolle Ausgleichsmassnahmen. Erganzt wird dieses durch Bestimmungen
fir die Gestaltung der geplanten Gewerbezone selber.
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5.3.2.1 Grundgeriist: Ubergeordnete wertvolle Ausgleichsmassnahmen

Das Grundgeriist der Ausgleichsmassnahmen bilden folgende drei Elemente: Vorschriften zur
»Siedlungsrandgestaltung", eine 6kologisch wertvolle Gewasserraumzone und eine Baum-
reihe mit Griinstreifen.

Erganzt werden diese drei Elemente durch einen neuen 6ffentlichen Fussweg. Dieser fiihrt
durch die 6kologisch wertvolle Gewasserraumzone und den Bereich ,Siedlungsrandgestal-
tung" und bietet Fussgangern spannende Beobachtungspunkte.

Abb. 17  Grundgerist der Ausgleichsmassnahmen
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1 | Vorschriften , Siedlungsrandgestaltung"

Im Bereich ,Siedlungsrandgestaltung" steht die Gestaltung des Siedlungsrandes im Vorder-
grund. Die vorgesehenen Massnahmen sind in der BNO zu verankern.

Ziel
e Gestaltung Siedlungsrand: &sthetisch ansprechender und dkologisch wertvoller Uber-
gang zwischen bebauter und unbebauter Landschaft

Massnahmen
e Extensiv genutzte Wiese anlegen (Blumenwieseneinsaat)
e Strauchgruppen und Einzelbdume pflanzen (einheimische und standortgerechte Arten)
e Strukturen anlegen (Ast- und Steinhaufen, Wurzelstocke)
¢ Nisthilfen bereitstellen (Wildbienen, Végel)

2 | Okologisch wertvolle Gewisserraumzone

Die Gewasserraumzone der Suhre und die Suhre selbst sind ein wichtiger Vernetzungskorri-
dor. Dieser soll durch die Aufwertung der Gewasserraumzone gestarkt werden.
Ziel
e Vernetzungsstreifen: Starkung des Vernetzungskorridors Suhre durch Aufwertung der
Gewadsserraumzone
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Massnahmen

e Uferbestockung durch Pflanzung von Einzelbdaumen und Strauchern aufwerten (einhei-
mische und standortgerechte Arten; stufiger Aufbau mit Strauchern in den Randberei-
chen)

o Okologisch hochwertigen Krautsaum entlang der Uferbestockung anlegen

e Strukturen schaffen (Ast- und Steinhaufen, Wurzelstécke)

e verschiedenartige Kleingewasser anlegen (permanente und temporare)

e invasive Neophyten bekdmpfen (Japanischer Staudenknéterich und Robinie, beide
kommen aktuell im Gewdsserraum vor)

3 | Baumreihe mit Griinstreifen

Ziele
e Dorfeingang Hirschthal aufwerten
¢ Neuer, identitatsstiftender Griinstreifen entlang Gewerbezone

Massnahmen
e Entlang der Holzikerstrasse im Griinstreifen Baume (z. B. Hainbuche oder Feldahorn)
pflanzen

e Im Unterwuchs Griinstreifen (farbige Blumenwiese) anlegen
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5.3.2.2 Bestimmungen fiir die Gestaltung der geplanten Gewerbezone

Das in Kap. 5.3.2.1 erlauterte Grundgerdst flir Ausgleichsmassnahmen wird erganzt durch
Bestimmungen fiir die geplante Gewerbezone betreffend der Gestaltung der Aussenrdume.

Abb. 18 Erganzung des Grundgeriists durch Bestimmungen fiir die geplante Gewerbezone

Suhrentalstrasse

4 Bestimmungen fiir die geplante Gewerbezone:
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:
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v GeWerbezone

Holzikerstrasse

In der geplanten Gewerbezone gelten folgende Bestimmungen:

e Es wird ein hoher Anteil an 6kologisch wertvollen, attraktiven und pflegeleichten
Grinflachen angestrebt mit ausschliesslicher Verwendung von einheimischen und
standortgerechten Arten (farbige Ruderalstandorte, Baumgruppen, Hecken, etc.).

e Nach Mdglichkeit werden Fassadenbegriinungen vorgenommen.

e Auf samtlichen Flachdachern werden 6kologisch wertvolle Dachbegriinungen ange-
legt.

e Im Rahmen der betrieblichen Méglichkeiten werden sickerfahige Belage verwendet
(Parkplatze mit Rasengittersteinen, Kiesplatze, etc.).

e Die Gewerbezone ist optisch und 6kologisch durchldssig gestaltet, d. h. es bestehen
keine Hindernisse oder Fallen fir Kleintiere (z. B. Amphibienfallen in Form von
Schachten oder Treppenabgdngen); auf Einfriedungen in Form von Mauern, Gittern
oder Zaunen ist zu verzichten.

e Die Versickerung erfolgt vor Ort (ev. Speisung der Amphibiengewasser mit Regenwas-
ser).

e Mit einem geeigneten Beleuchtungskonzept wird die Lichtverschmutzung minimiert.

5.3.3 Fazit der Ausgleichsmassnahmen

Das vorgehend beschriebene Konzept fiir die Ausgleichsmassnahmen sieht sowohl Giberge-
ordnete wertvolle Ausgleichsmassnahmen wie auch Bestimmungen flr die Gestaltung der
geplanten Gewerbezone vor. Damit werden wichtigen Funktionen des Siedlungstrenngiirtels
Rechnung getragen - sowohl eines optimal gestalteten Ubergangs zwischen bebauter und
unbebauter Landschaft wie auch der Sicherung der 6kologischen Vernetzung (Aufwertung
Gewasserraumzone). Alle gestalterischen Massnahmen sind jeweils auch 6kologisch wertvoll.
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Mit der Umsetzung der Ausgleichsmassnahmen werden zahlreiche neue Lebensrdume fiir
einheimische Tiere und Pflanzen geschaffen.

Die beschriebenen Massnahmen werden im Plan Ausgleichsmassnahmen verortet (vgl. An-

hang C) und mittels Referenzbildern illustriert. Die angehangten Infoblatter zeigen auf, wie

Massnahmen zu begriinten Flachdachern und sickerfahigen Bodenbeldage umgesetzt werden
kdnnen.

Abb. 19 Konzept fiir die Ausgleichsmassnahmen: Grundgeriist mit wertvollen Ausgleichsmassnahmen und Bestimmungen fiir

die Gestaltung der geplanten Gewerbezone.
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5.4 Anpassung BNO

Die Bestimmung zur Gewerbezone wurde mit spezifischen Vorschriften zur bedingten Einzo-
nung der Neumatte erganzt. Die Einzonung wurde auf acht Jahre befristet. Sind bis dahin
die geplanten Bauten nicht in wesentlichen Teilen realisiert, so gelten ab diesem Datum au-
tomatisch die Bestimmungen der Landwirtschaftszone. Da die Gemeinde fiir die Einzonung
15’140 m? an Wohnzonen kompensatorisch ausgezont hat, wird festgehalten, dass die Fla-
che der Gemeinde danach wieder fiir kompensatorische Einzonungen auf ihrem Gemeinde-
gebiet zur Verfligung steht. Nur die vom Kanton bewilligte restliche Flache fallt dahin.

Die dkologischen Ausgleichsmassnahmen wie auch die Vorschriften zum Larmschutz wurden
in der BNO verankert. Aufgrund der Larmbelastung werden grundsétzlich keine Betriebswoh-
nungen zugelassen.

8§ 10 Gewerbezone

1 In der Gewerbezone G sind Bauten und Anlagen fiir gewerbliche und industrielle Nutzung
und Dienstleistungsbetriebe sowie Verkaufsgeschéfte bis max. 500 m? Nettoladenflache zu-
lassig. Wohnungen sind nur fir Betriebsinhaber sowie fiir betrieblich an den Standort gebun-
denes Personal gestattet. Im Gebiet Neumatte nordlich der Holzikerstrasse zwischen Suhre
und Suhrentalstrasse (K208) sind keine Betriebswohnungen zulassig.
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2 Im Interesse einer guten Einpassung in die landschaftliche Umgebung kann der Gemeinderat
erganzende Gestaltungsauflagen, namentlich beziiglich Farbgebung und Begriinung, erlassen
verfiigen.

3 Die Versiegelung von Aussenflachen ist auf ein Minimum zu beschréanken. Parkflachen, Wege
und Platze sind wasserdurchlassig zu gestalten.

4 Es gilt eine Grinflachenziffer von mindestens 10%.

5> Das im Bauzonen- und Kulturlandplan speziell bezeichnete Gebiet Neumatte, nordlich der
Holzikerstrasse zwischen Suhre und Suhrentalstrasse (K108), dient der Erweiterung ortsan-
sassiger Betriebe. Werden die Bauten und Anlagen gemass Betriebskonzepten, welche der
Einzonung auf Parzellen 24, 25 und 92 zu Grunde gelegt wurden, nicht in wesentlichen Teilen
bis spatestens acht Jahre nach Rechtskraft der Einzonung fertiggestellt, so fallt die bedingte
Einzonung dahin und fiir das Gebiet Neumatte gelten ab diesem Datum automatisch die Best-
immungen der Landwirtschaftszone. Die zuvor durch Auszonungen ins Gebiet Neumatte ein-
geworfenen 15'140 m2 stehen der Gemeinde danach wieder fiir kompensatorische Einzonun-
gen auf ihrem Gemeindegebiet zur Verfiigung.

6 Im Gebiet Neumatte gelten dartiber hinaus folgende Festlegungen:

a) Flachenintensive Betriebe mit einer geringen Arbeitsplatzdichte, wie reine Lager- und
Logistikbetriebe, sind nicht zulassig.

b) Es ist eine haushalterische Bodennutzung anzustreben. Parkplatze sind unterirdisch
oder in mehrgeschossigen Parkhausern unterzubringen.

c) Der nordliche Bauzonenrand ist gegeniiber dem Kulturland auf einem Streifen von
mindestens 8 m als &sthetisch ansprechender und 6kologisch wertvoller Ubergang zwi-
schen bebauter und unbebauter Landschaft durchldssig zu gestalten. Die Flache ist als
extensiv genutzte Wiese anzulegen und mit einheimischen und standortgerechten
Strauchgruppen und Einzelbdaumen zu bepflanzen. Es sind Strukturen anzulegen (wie
Ast- und Steinhaufen, Wurzelstocke) und Nisthilfen fiir Wildbienen und Végel bereit-
zustellen.

d) Inder Gewdsserraumzone ist der Vernetzungskorridor durch folgende Massnahmen zu
starken: Aufwertung der Uferbestockung durch Pflanzung einheimischer standortge-
rechter Einzelbdume und Strducher; Anlage von 6kologisch hochwertigem Krautsaum
entlang der Uferbestockung; Schaffung von Strukturen (wie Ast- und Steinhaufen,
Wurzelstécken); Anlage von permanenten und tempordren Kleingewdassern.

e) Am sudlichen Bauzonenrand entlang der Holzikerstrasse ist unter Gewahrleistung der
zweckmassigen Erschliessung und der Verkehrssicherheit ein 5 m breiter Griinstreifen
anzulegen und mit einer Baumreihe zu bepflanzen.

f) Innerhalb der Gewerbezone Neumatte sind folgende Massnahmen umzusetzen, soweit
dies im Rahmen der betrieblichen und gesetzlichen Anforderungen mdglich ist: hoher
Anteil an 6kologisch wertvollen, attraktiven und pflegeleichten Griinflachen unter Ver-
wendung von einheimischen standortgerechten Arten; 6kologisch wertvolle Dachbe-
griinungen auf samtlichen Flachdachern; sickerfahige Belage; optisch und kologisch
durchlassige Gestaltung sowie Verzicht auf Mauern, Gitter und Zaune; Versickerung
vor Ort.

g) Mit jedem Bauprojekt ist gleichzeitig ein Umgebungskonzept zu erarbeiten, das eine
zweckmassige Anordnung der Frei- und Griunflachen sowie die Umsetzung der 6kolo-
gischen Ausgleichsmassnahmen aufzeigt. Mit einem Beleuchtungskonzept ist nachzu-
weisen, wie die Lichtverschmutzung minimiert werden kann.
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5.5

h) Im Baubewilligungsverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass die Planungswerte
der Empfindlichkeitsstufe III eingehalten werden. Beziiglich Larmschutz gelten fol-
gende Vorgaben:

- Bei Betriebsrdumen (Gewerberdume, Bliros etc.) gegen die Suhrentalstrasse (K208)
muss durch geeignete Anordnung und bauliche Massnahmen eine Gesamtdampfung
von 17 dB(A) gewdhrleistet werden. Bei Betriebsraumen gegen die Holzikerstrasse
(K323) muss durch geeignete Anordnung und bauliche Massnahmen eine Ge-
samtdampfung von 11 dB(A) gewahrleistet werden. Falls die Einhaltung der Pla-
nungswerte durch diese prioritdren Massnahmen nicht an allen Fenstern der Be-
triebsrdume erreicht werden kann, ist bei diesen Betriebsraumen zwingend eine kon-
trollierte Raumliiftung vorzusehen.

- Bei larmempfindlichen Betriebsrdumen kommen bei Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte gemass Art. 32 Abs. 2 der Larmschutzverordnung die verscharften Anfor-
derungen an die Schallddmmung der Aussenbauteile nach der Norm SIA 181:2006
zur Anwendung.

Anpassung des Kantonalen Richtplans

Der Kantonale Richtplan sieht vor, dass Bauzonenerweiterungen fiir gewerbliche oder indust-
rielle Zwecke unter bestimmten Bedingungen méglich sind. Siedlungsgebiet kann geméss
Planungsanweisung 1.3 zum Richtplankapitel S1.2 in der Richtplan-Gesamtkarte ausgeschie-
den werden, sofern a) «es zur Neuansiedlung von Betrieben oder Vorhaben mit mehreren
Betrieben mit mindestens 100 Beschaftigten (VA) benétigt wird, fiir die nachweislich keine
réaumlich geeigneten Standorte innerhalb der bestehenden Arbeitszonen im Kanton Aargau
zu finden sind» sowie b) zum Siedlungsgebiet S1.2 ,zur Erweiterung einer kommunalen Ar-
beitszone fiir einen bereits in der Region ansassigen Betrieb, wenn der Nachweis erbracht
wird, dass in der Standortgemeinde keine Alternative besteht und eine flachensparende L6-
sung realisiert wird". In Hirschthal geht es primér um die Erweiterung bestehender Betriebe.
Fiir den bereits angemeldeten Bedarf bestehen innerhalb der rechtskraftigen Bauzone man-
gels verfiigharer Flachen keine Alternativen und die bestehende Bebauung innerhalb der Ge-
werbezonen kann nicht weiter verdichtet werden.

Die geplante Einzonung der Gewerbezone liegt im Randbereich eines Siedlungstrenngurtels
gemass Richtplankapitel S2.1. Gemass Planungsgrundsatz A im Richtplankapitel S2.1 dienen
Siedlungstrenngiirtel der grossraumigen Gliederung der Landschaft und der flir den Aargau
typischen Siedlungsbilder, der langfristigen Sicherung der Landwirtschaftsflachen (Fruchtfol-
geflachen), der Erholung und Umweltqualitét in Siedlungsnahe, der 6kologischen Vernetzung
und der Identitdt der Gemeinden und Agglomerationen. Gemdss Planungsanweisung 1.3 set-
zen neue Bauzonen, die den Charakter des Freiraums dauernd beeintrachtigen, vorgangig
eine Anpassung des Richtplans voraus. Weitere Bedingungen sind nicht aufgefiihrt.

Die Eigenschaft des Trenngdrtels ist nicht mehr vollstéandig gegeben. Die grossraumige Glie-
derung der Landschaft und die 6kologische Vernetzung werden durch ausgedehnte Stras-
sen- und Infrastrukturanlagen sowie die Nationalstrasse Al beeintrachtigt. Das typische
Siedlungsbild, die Identitdt der Gemeinden und die Erholung und Umweltqualitét in Sied-
lungsndhe werden nebst den Strassen- und Infrastrukturanlagen durch die weitldufigen Ge-
wachshduser gestért. Das Gebiet Neumatte unterscheidet sich im Luftbild nur unwesentlich
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vom Gebiet Hard gegeniiber der Kantonsstrasse 108, wo im Richtplan kein Siedlungstrenn-
glrtel festgehalten ist (vgl. Abb. 7). Zur langfristigen Sicherung der Landwirtschaftsflachen
werden hochwertige Fruchtfolgeflachen als Kompensation aus der Bauzone entlassen und
wieder der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Von der Planung sind Fruchtfolgeflachen der Giiteklasse 1 betroffen. Gemass Richtplankapi-
tel L 3.1 Planungsgrundsatz B. ist bei raumwirksamen Tatigkeiten die Verminderung des
Landwirtschaftsgebietes, insbesondere der Fruchtfolgeflachen, gering zu halten. Bei der In-
teressenabwagung ist zu priifen, ob der Flachenbedarf

- hoéher gestellten Interessen dient: das ist der Fall durch die Entwicklungsmdglichkeit
ansassiger Betriebe und die Schaffung von lber 100 Arbeitsplatzen;

- auf landwirtschaftlich weniger gut geeigneten Flachen erfiillt werden kann: das ist
nicht der Fall, es wurden zahlreiche Alternativstandorte gepriift;

- durch Umzonungen kompensiert werden kann: das ist der Fall, tiber 60 % der Flache
wird durch Auszonungen gleichwertiger Fldchen kompensiert.

Die Verminderung der Fruchtfolgeflachen setzt keinen Richtplanbeschluss voraus, da das
Vorhaben weniger als 3 ha betrifft.

Abb. 20  Orthofoto 2017, AGIS AG

Die notwendige Anpassung des Richtplans ist der folgenden Abbildung zu entnehmen:
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Abb. 21

Kantonaler Richtplan, 23. August 2017
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Abb. 22 Richtplanantrag, Anpassung Siedlungs-
trennglirtel, Ausscheidung Siedlungsgebiet
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6.1

Bericht nach Art. 47 RPV

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumpla-
nung

Die Ziele und Grundsatze der Raumplanung gemdss dem Bundesgesetz (iber die Raumpla-
nung vom 22. Juni 1979 werden wie folgt beriicksichtigt:

Ziele

Art. 1 Abs. 1 haushdlterische Bodennutzung, Trennung Bau- und Nichtbaugebiet

Es werden nur Fldchen eingezont, die gemédss den Bedarfsnachweisen der Betriebe fiir deren Erweiterung benétigt
werden. Die Betriebe priifen Synergien und platzsparende Lésungen.

Art. 1 Abs. 2 a natiirliche Lebensgrundlagen schiitzen

Der Gewasserraum entlang der Suhre im Bereich der vorgesehenen Einzonung wird festgelegt.

Art. 1 Abs. 2 a”*  Siedlungsentwicklung nach innen, angemessene Wohnqualitat

Innerhalb der rechtskraftigen Gewerbezonen sind keine Flachen mehr verfigbar und die bestehenden Gewerbezo-
nen kdnnen nicht weiter verdichtet werden. Die Anordnung der vorgesehenen Gewerbezone abseits der Wohnnut-
zungen fordert eine angemessene Wohnqualitat.

Art. 1 Abs. 2 b wohnliche Siedlungen schaffen und erhalten

Durch die raumliche Trennung von Wohn- und Gewerbegebieten werden wohnliche Siedlungen geschaffen und
erhalten.

Art. 1 Abs. 2 b®s  raumliche Voraussetzungen fiir die Wirtschaft schaffen und erhalten

Durch die Einzonung der Gewerbezone Neumatte werden den ansdssigen Betrieben Entwicklungsperspektiven fiir
die nachsten Jahre geboten. Ohne die Erweiterung der Gewerbezone bestiinde die Gefahr einer Abwanderung der
Betriebe bzw. die Verteilung auf mehrere Standorte, was zu hohen Umweltbelastungen durch Mehrverkehr und
ineffizienten Betriebsabldufen fihrt.

Art. 1 Abs. 2 c Dezentralisation von Besiedlung und Wirtschaft

In Hirschthal wird mit der vorgesehenen Einzonung in der Neumatte ein dezentraler Wirtschaftsstandort gestarkt.
Zudem wird Wohnen und Arbeiten in derselben Gemeinde ermdglicht und Pendlerverkehr reduziert.
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Planungsgrundsatze Landschaft
|Art. 3 Abs. 2 a Kulturland erhalten

Die Neueinzonung von Teilen der Neumatte steht im Konflikt mit dem Erhalt von landwirtschaftlich wert-
\vollen Boéden gemass Kantonalem Richtplan. Ein Teil der Flache wird durch die Auszonung hochwertiger
landwirtschaftlicher Béden kompensiert. Aus der Sicht des Gemeinderats Uberwiegt das &ffentliche Inte-
resse an der Forderung des ortlichen und regionalen Gewerbes. Zudem liegt das Gebiet in einem Umfeld,
welches das REK aufgrund der giinstigen Verkehrserschliessung als Standort fiir eine mogliche Arbeitszone
lvon regionaler Bedeutung ausdriicklich vorsieht.

|Art. 3 Abs. 2 b Einordnung in die Landschaft

In einem Konzept werden diverse 6kologische Ausgleichsmassnahmen aufgezeigt, die der Vernetzung, der
Schaffung strukturierender Elemente und der besseren Einordnung der Gewerbezone dienen. Im Rahmen
der laufenden Revision der Nutzungsplanung werden diese in der BNO verankert und Gestaltungsauflagen
flir die Gewerbezone wie die gute Einpassung in die landschaftliche Umgebung definiert. Fiir die vorgese-
hene Gewerbezone in der Neumatte gelten weitere Festlegungen wie die Gestaltung des Siedlungsrandes.

|Art. 3 Abs. 2 c Freihaltung und Zugéanglichkeit der Ufer

Mit der Ausweisung der Gewdsserraumzone werden die Ufer der Suhre geschiitzt und freigehalten. Im bei-
liegenden Konzept wird eine Aufwertung des Uferstreifens aufgezeigt.

|Art. 3 Abs. 2 d Freihaltung naturnaher Erholungsraume

Die Neueinzonung von Teilen der Neumatte steht im Konflikt mit der Funktion des Gebietes als Siedlungs-
trennglrtel gemass Kantonalem Richtplan. Die Nachvollziehbarkeit des Trenngdirtels ist im Raum Hirscht-
hal/Holziken/Muhen/Kolliken mittlerweile jedoch stark in Frage gestellt, vor allem durch ausgedehnte
Strassen- und Infrastrukturanlagen inkl. Nationalstrasse Al und die isolierte Bauzone Hard in Kolliken.
Durch die neue Gewerbezone, die gemass REK von regionalem Interesse ist, wird die Problematik in gerin-
gem Masse verscharft. In einem Konzept werden diverse 6kologische Ausgleichsmassnahmen aufgezeigt,
die der Vernetzung, der Schaffung strukturierender Elemente und der besseren Einordnung der Gewerbe-
zone dienen. Aus der Sicht des Gemeinderats iberwiegt das offentliche Interesse an der Férderung des
Ortlichen und regionalen Gewerbes und der Schaffung iber 100 neuer Arbeitsplatze. Zudem liegt das Ge-
biet in einem Umfeld, welches das REK aufgrund der giinstigen Verkehrserschliessung als Standort fiir
eine mogliche Arbeitszone von regionaler Bedeutung ausdriicklich vorsieht.

|Art. 3 Abs. 2 e Erhaltung der Waldfunktionen
Der Wald wird nicht tangiert.

Planungsgrundsitze Siedlung

|Art. 3 Abs. 3 a zweckmadssige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

Durch die Neueinzonung der Gewerbezone Neumatte wird ein bestehendes Gewerbegebiet erweitert, das
jenseits der Suhre in unmittelbarer Nahe der Kantonsstrasse liegt. Durch die Lage abseits der Wohnge-
biete und die dadurch mdgliche Verlagerung des Betriebsstandortes der A. Meier Gartenbau aus dem Ort-
szentrum werden Nutzungskonflikte entscharft und Wohn- und Arbeitsgebiete raumlich zweckméssig ge-
trennt.

IArt. 3 Abs. 3 a*  Massnahmen zur besseren Nutzung ungeniigend genutzter Flachen und zur Verdich-
tung

Innerhalb der rechtskrdftigen Gewerbezonen bestehen keine weiteren Verdichtungspotenziale. Sdmtliche Flachen
sind geniigend genutzt. Im Rahmen der laufenden BNO-Revision werden Massnahmen zur Verdichtung umge-
setzt.

|Art. 3 Abs. 3 b Wohngebiete vor schadlichen Einwirkungen schonen

Durch die Ausweisung der Gewerbezone am Siedlungsrand jenseits der Suhre und die mégliche Auslagerung des
Betriebsstandortes der A. Meier Gartenbau aus dem Ortszentrum werden die Wohngebiete vor schadlichen Einwir-
kungen wie Larm- und Luftemissionen der Betriebe verschont. Der ebenfalls gepriifte Standort in der Sure-
matte wiirde aufgrund der unmittelbaren Nahe zu reinen Wohnzonen zu grossen Nutzungskonflikten
durch Emissionen fiihren.
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6.2

6.3

|Art. 3 Abs. 3 c Rad- und Fusswege

Radrouten und Fusswege sind von der vorgesehen Einzonung keine betroffen. Entlang der Suhre wird eine neue
attraktive Fusswegverbindung erstellt.

iArt. 3 Abs. 3 d glinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung schaffen

Nicht relevant fiir die Einzonung in der Neumatte. Bauzonenreserven werden im Rahmen der Nutzungsplanungs-
revision ins Ortszentrum verlagert werden, was die Versorgungssituation fiir die kiinftigen Bewohner gegentiber
den bisherigen peripheren Lagen verbessern wird.

|Art. 3 Abs. 3 e Durchgriinung

Durch die Sicherung des Uferbereichs der Suhre ist eine Durchgriinung des Siedlungsgebietes gewahrleistet. In
der vorgesehenen Gewerbezone Neumatte ist mit jedem Bauprojekt ein Umgebungskonzept zu erarbeiten, das
eine zweckmassige Anordnung der Frei- und Griinflachen aufzeigt. Die 6kologischen Ausgleichsmassnahmen sind
in der BNO verankert.

Planungsgrundsidtze 6ffentliche Bauten und Anlagen

IArt. 3 Abs. 4 a regionale Bediirfnisse beriicksichtigen

Mit der Erweiterung der Gewerbezone Neumatte wird ansdssigen Betrieben eine mittelfristige Entwicklungsper-
spektive gegeben, was im Interesse der gesamten Region ist. Die Betriebe bieten Arbeitspldtze sowie Waren und
Dienstleistungen fiir die Region und (iber die Region hinaus an. Durch die Betriebserweiterungen werden tiber
100 neue Arbeitspldtze geschaffen.

Art. 3 Abs. 4 b Erreichbarkeit 6ffentlicher Einrichtungen

nicht relevant

IArt. 3 Abs. 4 c nachteilige Auswirkungen vermeiden

Die Einzonung der Gewerbezone Neumatte hat nachteilige Auswirkungen beziiglich Erhalt von Kulturland und
Siedlungstrenngiirtel. Durch die gleichzeitig erfolgenden kompensatorischen Auszonungen werden die nachteili-
gen Auswirkungen teilweise kompensiert. Dariiber hinaus ergibt die raumplanerische Interessenabwdgung, dass
die Vorteile im Bereich Wirtschaft und Gesellschaft die Nachteile klar Gberwiegen.

Beriicksichtigung der Anregungen aus der Bevolkerung

Mit diversen Grundeigentiimern, die Gber Baulandreserven verfligen, haben die Gemeinde-
vertreter intensive Gesprache gefiihrt. Darliber hinaus wurde mit den ansassigen Betrieben
Uber ihre Entwicklungsabsichten gesprochen. Im Rahmen der Mitwirkung hat die Bevolke-
rung Gelegenheit erhalten, sich zur Vorlage zu dussern. Es gingen keine Einwendungen oder
Antrage zur geplanten Einzonung ein.

Beriicksichtigung der Sachplane und Konzepte des Bun-
des

Von der Einzonung der Gewerbezone sind Fruchtfolgeflachen gemass Sachplan des Bundes
betroffen. Durch die Kompensation infolge von Auszonungen in den Gebieten Feldacher,
Oberdorf und Foorenacher kdénnen die Fruchtfolgefldchen zu tber 60 % gleichwertig kom-
pensiert werden, wodurch die Reduktion der FFF gesamthaft minimiert wird (vgl. Abs. 5.5).

Weitere Sachplane, Konzepte und Bundesinventare sind nicht betroffen.
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6.4

6.4.1

6.4.2

6.4.3

Beriicksichtigung des librigen Bundesrechts, insbes. der
Umweltschutzgesetzgebung

Luft

Die Vorgaben gemdss Umweltschutzgesetz (USG) sind einzuhalten.

Larm

Das Gebiet Neumatte liegt an einer Kantonsstrasse mit hohem Strassenldarm. In der vorgese-
henen Gewerbezone gilt die Larmempfindlichkeitsstufe III.

Bei Einzonungen kommen Art. 24 Abs. 1 des Umweltschutzgesetzes (USG) und Art. 29 der
Larmschutz-Verordnung (LSV) zur Anwendung. Auf Stufe Nutzungsplanung ist der Nachweis
zu erbringen, dass die Planungswerte bei samtlichen Fenstern larmempfindlicher Rdume ein-
gehalten werden.

Flr Betriebswohnungen miissen an allen Fenstern von larmempfindlichen Rdumen die Pla-
nungswerte flr die ES III (Planungswert Tag: 60 dB(A) und Planungswert nachts: 50 dB(A))
eingehalten werden. In den Zonenvorschriften der BNO werden Betriebswohnungen auf-
grund der Larmbelastung grundsatzlich nicht zugelassen (vgl. Abs. 5.4). Bei Gewerbenutzun-
gen gelten fiir Betriebsraume (weniger larmempfindliche Raume) um 5 dB(A) héhere Pla-
nungswerte als fir Wohnraume. Fiir Gewerbenutzungen wurden die Immissionen tagsiiber
betrachtet und in der BNO die Gesamtdampfung festgelegt.

Bei Betriebsraumen (Gewerberdume, Biros etc.) gegen die Suhrentalstrasse (K208) muss
eine Gesamtdampfung von 17 dB(A) gewahrleistet werden durch geeignete Anordnung und
bauliche Massnahmen. Bei Betriebsraumen gegen die Holzikerstrasse (K323) muss eine Ge-
samtdampfung von 11 dB(A) gewahrleistet werden durch geeignete Anordnung und bauliche
Massnahmen. Wenn die Einhaltung der Planungswerte durch diese prioritdaren Massnahmen
nicht an allen Fenstern der Betriebsraume erreicht werden kann, ist bei diesen Betriebsrau-
men zwingend eine kontrollierte Raumliftung vorzusehen.

Bei larmempfindlichen Rdumen direkt auf die Suhrentalstrasse werden bis zu einem Abstand
von ca. 30 m zur Suhrentalstrasse (Strassenmitte) die Immissionsgrenzwerte fiir Betriebs-
raume Uberschritten, d. h. bis zu diesem Abstand kommen fiir solche ldrmempfindliche Be-
triebsraume gemass Art. 32, Absatz 2 der LSV die verscharften Anforderungen an die Schall-
ddmmung der Aussenbauteile nach der Norm SIA 181:2006 zur Geltung.

Erschiitterungen

Nicht relevant
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6.4.4 Nichtionisierende Strahlen

Im sudlich gelegenen Gewerbeareal ist auf der Gewerbebaute eine Mobilfunkantenne instal-
liert. Diese hat keine negativen Auswirkungen auf die vorgesehene Einzonung in der Neu-
matte.

Abb. 23 Antennenstandort, Quelle: map.geo.admin.ch, 14.06.2018, Neumatte rot umrandet
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6.4.5 Abfall

Nicht relevant

6.4.6 Belastete Standorte (Altlasten)

Im Gebiet Neumatte sind keine Altlasten kartiert.
6.4.7 Storfallvorsorge
Das Gebiet Neumatte ist gemass Chemierisikokataster von keinem Stérfallbetrieb oder -areal

betroffen.

6.4.8 Inventare (Natur- und Kulturobjekte, -landschaften)

Es sind keine Inventare, die Natur- oder Kulturobjekte betreffen, auf dem Gebiet erfasst.
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6.4.9 Schutzverordnungen (ISOS, hist. Verkehrswege, Auengebiete,

Abb. 24

Moorlandschaften, Amphibienlaichgebiete, Trockenwiesen)

Im nérdlichen Bereich ragt der historische Verkehrsweg AG 35.1 in die vorgesehenen Einzo-
nung. Diese friihneuzeitliche Linienfiihrung erstreckt sich zwischen Aarau und Schéftland
und ist ein historischer Verlauf von nationaler Bedeutung ohne oder nur mit geringer bauli-
cher Substanz. Der Abschnitt ist bei einem Bauprojekt zu berlicksichtigen, hat aber keine ne-
gative Auswirkung auf die vorgesehene Einzonung.

Historische Verkehrswege, Quelle: map.geo.admin.ch, 14.06.2018, Neumatte rot umrandet

AG 35.1

RN

Weitere Eintrage sind keine vorhanden.

‘hof
"

6.4.10 Gewasserschutz

Mit der Anderung des Bundesgesetzes (iber den Gewasserschutz per 1.1.2011 und der In-
kraftsetzung der Gewasserschutzverordnung (GSchV) am 1.6.2011 sind Kantone und Ge-
meinden aufgefordert, den Raumbedarf fiir die Gewasser unter Beriicksichtigung der natiirli-
chen Funktionen, des Hochwasserschutzes und der Gewassernutzung sicherzustellen. Die
Ermittlung der Breite der festzulegenden Gewasserraume richtet sich nach Art. 41a GSchV,
deren Gestaltung und Bewirtschaftung nach Art. 41c GSchV.

Der Gewasserraum fir die Suhre wurde in Absprache mit der Abteilung Landschaft und Ge-
wasser des BVU und analog zur Festlegung auf dem Gemeindegebiet von Schoéftland mit

29 m ausgeschieden. Entlang der vorgesehen Einzonung Uberlagert die Gewasserraumzone
die Gewerbezone. Im Konzept mit den Ausgleichsmassnahmen ist eine Aufwertung des Ufer-
streifens vorgesehen.

6.4.11 Naturgefahren

Das Gebiet Neumatte liegt gemass aktueller Gefahrenkarte unmittelbar im Abflusskorridor
der Suhre mit einer geringen resp. mittleren Hochwassergeféhrdung bei seltenen Ereignissen
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(Freihaltegebiet Hochwasser geméss Richtplankapitel L 1.2). Bei einem Uberlastfall (seltener
als HQ 100) am geplanten Hochwasserriickhaltebecken (HRB) Staffelbach wird die Kapazitat
der Suhre mdglicherweise nicht ausreichen und diese kdnnte lber die Ufer treten. Das Frei-
haltegebiet Hochwasser dient der Sicherstellung des erforderlichen Raums fiir den natirli-
chen Hochwasserabfluss bei grossen und seltenen Hochwasserereignissen sowie flir den
Hochwasserriickhalt. Mit der Gesamtrevision der BNO wird in Hirschthal das Delegationsmo-
dell umgesetzt, wonach die Gefahrdung orientierend im Bauzonenplan dargestellt ist. Aus-
serhalb der Bauzonen wird die Freihaltezone Hochwasser ausgeschieden.

Planungsanweisung 3.3 des Richtplankapitels L 1.2 definiert die Anforderungen fiir Einzo-
nungen im Freihaltegebiet Hochwasser, welche nur ausnahmsweise zuldssig sind, wenn:

e  Erforderliche Hochwasserschutzmassnahmen umgesetzt und von den Gemeinden
oder den Landeigentiimern finanziert werden kénnen: Sidlich der Holzikerstrasse
wurde vor einigen Jahren durch die Pfiffner AG ein Kleinwasserkraftwerk realisiert.
Im Rahmen der Konzession musste die Sohle der Suhre ausgebaggert und tiefer ge-
legt werden, wodurch die Hochwassergefahrdung im Gebiet Neumatte deutlich ent-
scharft wurde.

e Keine anderen Mdoglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen
werden kdnnen: dies wurde ausfiihrlich dargelegt;

e Das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an die bestehende Bauzone angrenzt:
das ist der Fall;

e Der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstands nicht nachteilig beeinflusst
werden: dies ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen;

e Die Hochwasserriickhaltung nicht beeintrachtigt wird: dies ist im Baubewilligungs-
verfahren nachzuweisen;

e Keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind:
dies ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Entlang der Suhre und an Nebenbachen werden diverse Sanierungsprojekte, die zurzeit in
der Planung sind, zu wesentlichen Verbesserungen der Hochwassersituation fiihren und da-
mit Auswirkungen auf die Abgrenzung der Gefahrenzonen haben. Die momentane Hochwas-
sergeféahrdung setzt geeignete Objektschutzmassnahmen voraus, welche auf Stufe Baupro-
jekt nachgewiesen werden miissen.

Im Rahmen Baubewilligungsverfahren wird anhand der Projekte und Nutzungen konkret ge-
priift, ob weitere Massnahmen erforderlich sind.

6.4.12 Wald

Nicht relevant

6.4.13 Jagd

Nicht relevant
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6.4.14 Fischerei

Nicht relevant

7 Interessenabwagung und Fazit

Die bedingte Einzonung fiir die geplanten Betriebserweiterungen der in Hirschthal sein lan-
gem ansassigen Betriebe Jungheinrich AG, Pfiffner Messwandler AG und A. Meier Gartenbau
AG ist notwendig, um deren langfristige Entwicklung zu sichern, sie steht aber in Konflikt mit
der Funktion des Gebietes als Siedlungstrenngiirtel gemass Kantonalem Richtplan und dem
Verlust von knapp einer Hektare Fruchtfolgeflachen. Die Nachvollziehbarkeit des Trenngtir-
tels ist mittlerweile jedoch in Frage zu stellen. Aus Sicht des Gemeinderates besteht ein
grosses Offentliches Interesse, den lokal verankerten und teilweise international tatigen Un-
ternehmen Entwicklungsmaglichkeiten zu bieten, wodurch Arbeitspldtze erhalten und Gber
100 neue Arbeitspldtze fiir die Region geschaffen werden kénnen. Im Weiteren liegt das Ge-
biet in einem Umfeld, welches das REK aufgrund der guten Verkehrserschliessung als Stand-
ort fiir eine mogliche Arbeitszone von regionaler Bedeutung ausdriicklich vorsieht. Der Regi-
onalverband unterstiitzt das Vorhaben daher auch vollumfanglich. Dariiber hinaus iberwie-
gen im Sinne einer Nachhaltigkeitsbeurteilung die Vorteile im Bereich Wirtschaft und Gesell-
schaft die Nachteile, die sich durch den Verlust des Kulturlandes ergeben. Uber 60 % der
Einzonung wird durch Auszonungen von Bauland mit FFF-Qualitdt an peripherer Lage kom-
pensiert. Durch die Lage abseits der Wohngebiete und eine mdgliche Verlagerung des Be-
triebsstandortes der A. Meier Gartenbau aus dem Ortszentrum werden Nutzungskonflikte
entscharft und Wohn- und Arbeitsgebiete raumlich zweckmassig getrennt. Die Grossbetriebe
Pfiffner Messwandler AG und Jungheinrich AG kdnnen ihre Betriebe am bestehenden Stand-
ort erweitern und die Betriebsablaufe optimieren. Eine Richtplananpassung fiir die Reduktion
des Siedlungstrenngirtels und die Ausscheidung von Siedlungsgebiet ist somit notwendig
und raumplanerisch zweckmassig, diverse Massnahmen zur 6kologischen Aufwertung wer-
den aufgezeigt und in der BNO verankert.

Es besteht dringender Handlungsbedarf, geeignete und genligend grosse Gewerbefldchen
innerhalb der Gemeinde zur Verfligung zu stellen. Andernfalls wiirden die ansassigen gros-
sen Betriebe ihren Betriebsstandort in der Gemeinde Hirschthal aufgeben oder sogar die Re-
gion verlassen. Die vorhandenen Betriebsreserven wurden vollstdndig ausgeschdpft, die Be-
triebe haben bereits weitere Fldchen ausserhalb der Gemeinde angemietet. Es wurden samt-
liche geforderten Bedarfsnachweise der Betriebe erbracht, zahlreiche Alternativstandorte
wurden eingehend gepriift und verworfen. Bei Betriebsverlagerungen wiirden den Unterneh-
men zum Teil langjahrige kompetente Mitarbeitende und Kunden verloren gehen.

Die Erweiterung der Gewerbezone in der Neumatte stellt aus raumplanerischer Sicht die
beste Losung dar. Aufgrund der raumplanerischen Interessenabwagung wird die Erweite-
rung der Gewerbezone zur Sicherung der langfristigen Betriebsentwicklung der ansassigen
Firmen mit der damit verbundenen Schaffung von iber 100 neuen Arbeitsplatzen héher ge-
wichtet als die Reduktion des Siedlungstrenngiirtels und der Verlust an Fruchtfolgeflachen.

51



Gemeinde Hirschthal

Gewerbezone Neumatte Antrag zur Richtplananpassung

8

8.1

8.2

8.3

Planungsablauf, Organisation und Beteiligte

Richtplanverfahren

Die Siedlungstrenngiirtel sind im Richtplan unter Kapitel S2.1 festgesetzt. Gemass Planungs-
anweisung 1.2 setzen neue Bauzonen, die den Charakter des Freiraums dauernd beeintréch-
tigen, vorgangig eine Anpassung des Richtplans voraus.

Das Verfahren zur Richtplananpassung sieht nach Einreichung des vorliegenden Antrags fol-
gende Schritte vor:

e Priifung durch die kantonalen Fachstellen

e Freigabe zur Mitwirkung durch das BVU

o Offentliche Mitwirkung

e Bereinigungen, Erstellen Botschaft an den Grossen Rat

¢ Behandlung und Beschluss der Richtplananpassung durch den Grossen Rat

Die Planungsschritte, welche gemass dem Ablaufschema Verfahrenskoordination Richtpla-
nung - Nutzungsplanung des BVU koordiniert stattfinden kdnnen, werden soweit mdglich pa-
rallel gefiihrt. Dies umfasst unter anderem die Erstellung des Antrags zur Richtplananpas-
sung gleichzeitig zur kantonalen Vorpriifung und die 6ffentliche Mitwirkung der Richtplanan-
passung mit der o6ffentlichen Auflage der Nutzungsplanungsrevision.

Beteiligte

Am Richtplanantrag beteiligt sind die Gemeinde Hirschthal und das beauftragte Planungs-
biiro suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft, Aarau.

Weitere Planungsschritte

Die Absicht, im Rahmen der laufenden Revision der Nutzungsplanung im Gebiet Neumatte
eine wesentliche Vergrdsserung der Gewerbezone vorzunehmen, setzt den Beschluss der
Anpassung des tangierten Siedlungstrennglirtels auf Stufe Richtplan sowie die Ausscheidung
von Siedlungsgebiet und die Inanspruchnahme von Fruchtfolgeflache voraus. Erst nach dem
Beschluss der beantragten Richtplananpassung kann die laufende Revision der Nutzungspla-
nung genehmigt werden.
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) Antrag

Aufgrund der im Kapitel 4 und 5 beschriebenen dringenden Notwendigkeit, den ortsansassi-
gen Betrieben Entwicklungs- und Erweiterungsméglichkeiten zu bieten, ist im Gebiet der
Neumatte die Einzonung einer Gewerbezone vorgesehen. Die Einzonung steht in Konflikt mit
dem im Richtplan festgesetzten Siedlungstrenngiirtel sowie dem Verlust von Fruchtfolgefla-
chen. Die Nachvollziehbarkeit des Trenngiirtels ist mittlerweile jedoch stark in Frage gestellt,
vor allem durch ausgedehnte Strassen- und Infrastrukturanlagen und der Nationalstrasse
Al. Aus Sicht des Gemeinderates liberwiegt das hohe 6ffentliche Interesse am Erhalt der
wichtigen ortsansassigen Betriebe und der Schaffung von tiber 100 neuer Arbeitsplatze. Die
Reduktion des Siedlungstrenngiirtels wird durch eine Auszonung sowie 6kologische Aus-
gleichsmassnahmen kompensiert.

Die Gemeinde hat den Regionalverband Suhrental mit Schreiben vom 16. April 2019 um eine
Stellungnahme zur geplanten Reduktion des Siedlungstrennglirtels gebeten. Gemass beige-
legter Stellungnahme des RVS vom 27. Juni 2019 (vgl. Anhang D) teilt die Geschaftsleitung
mit, dass der Verband den Antrag unterstitzt, jedoch keine Flachen zur Kompensation aus
dem regionalen Topf zur Verfiigung hat.

Aufgrund des beschriebenen Sachverhalts beantragt die Gemeinde Hirschthal hiermit die fol-
genden Richtplananpassungen:

e Reduktion des festgesetzten Siedlungstrenngiirtels gemass Richtplankapitel S1.2,
Planungsanweisung 1.1;

e Ausscheidung von Siedlungsgebiet gemass Richtplankapitel S 1.2 B a. im Umfang
von 9'637 m?;

e Inanspruchnahme von Fruchtfolgeflache gemass Richtplankapitel L 3.1 im Umfang
von 24'777 m?, wovon 15'140 m? durch Auszonungen gleichwertiger Béden kompen-
siert werden.

Die beantragte Richtplananpassung ist der folgenden Abbildung zu entnehmen:
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Abb. 25 Kantonaler Richtplan, 23. August 2017 Abb. 26 Richtplanantrag: Anpassung Siedlungs-
trennglirtel, Ausscheidung Siedlungsgebiet
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Anhang A

Uberbauungskonzept Gewerbezone Neumatte vom 11.07.2019
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Bei Verlegung A. Meier:
Abriss + Neubau
Jungheinrich AG

Daten des Kantons Aargau, Januar 2019
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ia 5 Uberbauungskonzept Gewerbezone Neumatte
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Sachbearb.: GH Plandatum: 11.07.19 Entfelderstasse 2 | 5001 Aarau | T +41 58 310 57 80 suisse pIan
Gezeichnet: PB Plangrosse: 21 x 30 www.suisseplan.ch | raum@suisseplan.ch
N:\29 AG\32 Hirschthal\02 Revision OP\43 VP V02\gws\BZP_Hirschthal_2000_Detail_Neumatte.gws 1:2'000
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Anhang B

Betriebskonzepte
- Pfiffner Messwandler AG
- Jungheinrich AG
- A. Meier Gartenbau AG
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2 Ausgangslage

Die Pfiffner Gruppe mit Hauptsitz in Hirschthal und Produktionsstatten in Kaiseraugst, Nidau, Deutschland, Turkei und Brasilien ist auf
Wachstumskurs. Die Wettbewerbssituation ist anspruchsvoll aber der Energiebereich ist nach wie vor attraktiv und bietet Wachstumschancen.
Bedeutende Investitionen wurden kirzlich mit Fabrikerweiterungen in Kaiseraugst, der Turkei und in Brasilien getatigt. Zudem steht der
Standortwechsel der Alpha in Nidau bevor, da wir dort von Wohngebieten und Erholungszonen eingekreist sind.

In Hirschthal zeigt insbesondere der Bereich Wandler fur gasisolierte Schaltanlagen ein vielversprechendes Wachstumspotential mit guten
Zukunftsaussichten. Die Erweiterung der Produktionskapazitaten ist zwingend. Diese Erweiterung wiirden wir gerne in Hirschthal realisieren
ansonsten bleibt nur die Auslagerung nach ltzehoe Deutschland.

In einem ersten Schritt wiirde ein Produktions- und Logistikbau fiir rund 60 Angestellte geplant. Dieser Bau wiirde wohl um die 4000m2 umbaute
Flache bedeuten. Wichtig ware uns dabei die interne Anbindung an die bestehenden Industrieanlagen mit einer Briicke Uiber die Suhre und oder einer
Hangetransportbahn flr einen Teil unserer Fertigprodukte ab Montagehalle 1.

3 Situation in den bestehenden Produktionsanlagen

Die Flachen in den bestehenden Bauten sind durch das stetige Wachstum hoch ausgelastet. Zurzeit werden neue Produktionslinien in Halle 8
entlang der Holzikerstrasse eingebaut fur neue, vielversprechende Produkte.

Die GIS (Gas isolierte Schaltanlagen) Produktion hat eine interessante Wachstumsentwicklung. Gerne waren wir in der Lage dieses Wachstum
mitzugehen was aber zwingend eine Optimierung der Ablaufe und eine Erweiterung der Flachen erfordert. Alternativen bieten sich in unserem Werk
bei Hamburg, wir méchten aber den Schwerpunkt der modernen Produkte in der Schweiz behalten.

Eine effiziente Erweiterung ist heute nicht mehr mdglich. Eine betriebliche Erweiterung auf der Westseite ware betriebswirtschaftlich und auch
hinsichtlich dem Erhalt und dem Ausbau von Arbeitsplatzen sinnvoll und winschenswert.
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Das angrenzende Areal neben der Suhre ware diesbeziiglich naheliegend da es ausserhalb von Wohnzonen liegt und benachbart zum heutigen
Areal ist und der externe Werksverkehr teilweise verlagert werden kénnte. Zudem koénnten Arbeitsplatze die z. Z. nach Gdsgen verlagert wurden,
zurtckgeholt und zentralisiert werden.

4 Ausblick auf das Projekt

Die Entwicklung wird schrittweise stattfinden. Die entsprechenden gesamtplanerischen Uberlegungen werden wir mit Sicherheit schon mit dem ersten
Teilschritt dem Bau einer Halle fur Produktion und Logistik realisieren.

Eine grobe Planung kénnte folgende Entwicklung beinhalten:
Phase 1 “Erweiterung der bestehenden Produktionsflachen®
1. Erschliessung und Neubau Produktion&Logistik ca. 4000m2.
2. Bau Briicke & Transporteinrichtung
Phase 2 ,Ausbau von Produktionsteilen aus der bestehenden Produktion®

1. Neubau Halle 2 2 2'000m2
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5 Nachste Schritte

Planung der Fabrikerweiterung mit Einreichung eines Baugesuches bis 2020.

Realisierung Etappe 1 bis 2021.

Fritz Hunziker
Unternehmer

PFIFFNER Holding AG
Lindenplatz 17
5042 Hirschthal / Schweiz

Telefon +41 62 739 28 12

Fax +41 62 739 28 10

Mail fritz.hunziker@pmw.ch
Internet www. pfiffner-group.com

dD PFIFFNER

Current and voltage - our passion
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Wegleitung zur Verordnung 4 zum Arbeitsgesetz e ‘ ‘ | ': ‘ |
2. Kapitel: Bau und Einrichtung von Betrieben mit Plangenehmigungspflicht Art. 17 , T - E
4. Abschnitt: Licht, Raumluft ’ + EE) [ [ i [
Art. 17 Fenster - -+
Artikel 17
Fenster
s \
' Die Flache aller Fassadenfenster und Dachlichter muss bei Verwendung von normal durchsichtigem Q Q
Glas ein Verhaltnis zur Bodenfldche von mindestens 1 zu 8 haben
2Mindestens die Halfte der nach Absatz 1 vorgeschriebenen Fensterflache muss in Form von durch-
sichtig verglasten Fassadenfenstern ausgeftihrt werden. Von den Arbeitsplatzen aus ist der Blick ins = = .
Freie durch Fassadenfenster zu gewahrleisten, soweit es Betriebseinrichtungen und Produktions- moglIChe FlaChe' ca. 130 m2
zéech;'khgzstak“e”- e - . notwendige Fensterflache: mind. 16 m2
e benorde Kann eine geringere ensterflache bewi Igen, insbesondere wenn Lrunade der sicher- . H : H
heit oder der Produktionstechnik es erfordern; mit der Bewilligung konnen besondere Auflagen > angrund Arbe|tsgesetz Art. 17 Junghelnrlch AG H‘IFSChtha| y””G”EINRICH
zum Schutz der Arbeitnehmer verbunden werden. kei sndi Arbei 13 dalich Erweiterung Biroraume
eine standigen Arbeitsplatze moglic

“ Die Hohe der Fensterbrustung ist der Arbeitsweise anzupassen; sie soll nicht mehr als 1,2 m betragen

5 Blendung und belastigende Warmeeinstrahlung sind zu verhuten. Studie Nutzu ng Lichthof M. 1 :200

¢ Bei naturlicher Luftung sollen in Fassadenfenstern und Dachlichtern in der Regel auf 100 m? Boden-
flache mindestens 3 m2 zur Luftung getffnet werden konnen.

$
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Jungheinrich AG Hirschthal
Erweiterung Biirordume ﬁUNGHEIIVRICH
Studie Schnitt A-A M. 1:200
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JQ:;%T{::J:; st Grobschdatzung Anlagekosten (+/- 20%) DUNGHEINRICH

\ BKP \ \Art \ \Bemerkungen \ \ Kosten CHF\ %\
| 0 Grundstiick | | | 0.0%
| 1 Vorbereitungsarbeiten " Abbruch best. Parkplatz, Provisorien || 20'000.00 0.6%
| 2 Gebiude ~ gem. kubischer Berechnung (inkl. Honorare) || 2'970'000.00 92.8%
| 3 Betriebseinrichtungen | | | 0.0%

4 \Umgebung " Neue Parkpldtze inkl. Zufahrt || 65'000.00 2.0%
| 5 Nebenkosten ' ca.5%von BKP1,2und 4 || 145'000.00 4.5%
| 9. Ausstattung | | | 0.0%

Total Anlagekosten 100%

S:\A-Projekte-Ifd\P-Projektstudien\Jungheinrich - Biroerweiterung\o1o Finanzen\o10-50 Kostenermittiungen_Vorausmasse\-10 Grobschatzung
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Jungheinrich AG Hirschthal
Erweiterung Blrordume

Kubische Berechnung

JUNGHEINRICH

Pos. Bauteil Bruttogeschossflache BGF Volumen (gem. SIA 416) Kosten \
Lange m' Breite m' Anzahl Fliche m? Hohe m' Faktor CHF/m3
BGF

1 Erdgeschoss 478 1'433 250'819
11| | Uberdachung PP exkl. Parkplatze 45.50 10.50 1.00 478 3.00 100 1433 175.00 250'819
2 1.0bergeschoss 478 1'672 969'833
2.1/ Buro 45.50 10.50 1.00 478 3.50 1.00 1672 580.00 969'833
3 2.0bergeschoss 478 1'433 831285
3.11 |Blro 45.50 10.50 1.00 478 3.00 100 1433 580.00 831285
4 3.0Obergeschoss 478 1'577 914'414
4. |Buro 45.50 10.50 1.00 478 330 1.00 1577 580.00 914'414
4 Aussentreppe - - 35'000
4.1 Aussentreppe 1.00 - 35'000

Total Gebiude m’ 1'91 m3 6'115 CHF 2'966'350

S:\A-Projekte-Ifd\P-Projektstudien\Jungheinrich - Biiroerweiterung\o1o Finanzen\o10-50 Kostenermittlungen_Vorausmasse\-10 Grobschadtzung
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Baubeginn

Vorprojekt Bauprojekt

Ifd. Genehmigung
Ausfiihrungsprojekt
Vorabnahme
Revisionsdokumente

Auflageprojekt enehmigung

Baueingabe

Ausschreibung
Offertvergleich
Vergabeantrag

X+ 6 Mt
Vergabe(n) vorbeh. Baubew.
Ubergabe Bauherr - Nutzer

Projektierung

Projektsteuerung / QS

Bauherr / Projektdefinition; Submission /
Vertragssicherheit; Planungsqualitat; .
Ausfiihrungsqualitdt; Finanzen; Termine; Ausschrelbung

Teamintegration /|Kommunikation / Ausfiihrungsprojekt
Organisation; Arbeitssicherheit; Dokumentation

Ausfiihrung

Realisierung

Unterzeichnung Baugesuch

Projektstart
Genehmigung

Bewirtschaftung

Meilensteinprogramm

Erweiterung Blirogebaude
Jungheinrich AG Hirschthal

JUNGHEINRICH
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Dachverglasung neu
mit RWA-Offnungen

Jungheinrich AG Hirschthal
Ersatz Dachverglasung Lichthof

Grundriss 3.0G M. 1:200

JUNGHEINRICH

$
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Jungheinrich AG Hirschthal
Ersatz Dachverglasung
Lichthof

Zusammenstellung Kosten YUNGHEINRICH

Kostenvoranschlag A
enauigekeit +10%
BKP Arbeitsgattung KV CHF  Bemerkungen
1 Vorbereitungsarbeiten 13'000.00
112 Demontagen / Abbriiche / Ausbriiche 13'000.00 Best. Glasdach (inkl. Entsorgung)
2 Gebaude 149'000.00
211 GerUste 17'000.00 Podest (Plattform), inkl. Miete 3 Wochen
215.5 Aeussere Bekleidungen 6'000.00 Deomontagen / Montagen / Anpassungen
222 Spenglerarbeiten 2'000.00 Neuer Dachrand
224.2 Glaseinbauten Flachdacher 91'000.00 Bedingt begehbar (nur Reinjgungszwecke)
2251 Fugendichtungen 1'000.00
230 Elektroanlagen 8'000.00 Dem. /Mont best. Beleuchtung, anschl. RWA
237 Systemsteuerung / RWA (Brandmeldeanlage) 3'000.00 Demontage / Montage
285.1 Innere Malerarbeiten 1'000.00 Ausbesserungsarbeiten
291 Honorar Architekt 20'000.00
5 Nebenkosten 7'000.00
524 Vervielfdltigungen, Plankopien 2'000.00
583 Reserven fir Unvorhergesehenes 5'000.00
Total CHF 169'000.00 exkl. MWST

; Erstellt: 23.05.2013 / ki
bfb™ management. planung bau. Seite 1/1 Stand: 13.06.2013 / ki



YUNGHEINRICH

Jungheinrich AG
Holzikerstrasse 488
CH-5042 Hirschthal
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A.MEIER

Gartenbau AG
Holzikerstrasse 9
5042 Hirschthal

Garten
-bau -unterhalt -holzerei

Biiro 0627217171 Natel0792647171
Fax 0627218181

www.165.ch An den Gemeinderat
Trottengasse 2

5042 Hirschthal

A.MEIER

NEFBA

BAU AG

Holzikerstrasse 9 | 5042 Hirschthal
Buro 062 721 71 71 | Fax 062 721 81 81
Natel 078 264 71 71

www.wasserleitungsbruch.ch

Hirschthal, 12. Juni 2019

A. Meier Gartenbau AG, 5042 Hirschthal
Projekt Neubau Betriebsgebaude inkl. Tiefgarage und Lagerhalle auf GB
Hirschthal Parzelle Nr. 24, Neumatte

Sehr geehrte Damen und Herren

Bezugnehmend auf unsere mehreren miindlichen Besprechungen sowie unser Schreiben vom August
2018 erldautern wir Ihnen nachstehend nochmals unsere aktuellen Ziele und Pléne in Bezug auf unse-
ren Standort in Hirschthal fiir die kommenden Jahre. Aufgrund der prekaren Platzverhaltnisse auf
dem bestehenden Grundstiick haben wir uns in den vergangenen eineinhalb Jahren intensiv nach ei-
nem neuen Standort umgesehen. Leider konnten wir keine gleichwertige Lage bzw. Immobilie in un-
serer Region finden, welche dem Standort Neumatte in Hirschthal nur anndhernd entsprochen hatte.

Deshalb ist der Standort Neumatte in Hirschthal fiir uns absolut prioritar.

Einleitung:
Am 28. Marz 2002 griindete Adrian Meier die A. Meier Gartenbau AG in Hirschthal. Zuvor fiihrte er

wahrend drei Jahren seine Einzelfirma am gleichen Standort. Was in einem kleinen Holzschopf mit

Abstellplatz an der Talstrasse begann, entwickelte sich zunehmend zu einem mittleren Gartenbaube-



trieb mit heute durchschnittlich 40 bis 45 fest angestellten Mitarbeitern und je nach Bedarf 15 bis 20

Aushilfen. Zusatzlich werden in unserem Betrieb auch Lernende ausgebildet.

Am 19. September 2016 wurde zur bestehenden Gartenbaufirma neu die A. Meier Tiefbau AG
Hirschthal gegriindet. Auch hier begann der Firmenaufbau mit zwei Mitarbeitern. Dank der wirt-
schaftlichen Lage, verbunden mit dem notwendigen Fachwissen sind heute 10 Mitarbeiter fest ange-
stellt, welche vor allem fiir den Unterhalt des Wasserleitungs- und Kanalisationsnetzes in den umlie-

genden Gemeinden zustandig sind. Weiter werden auch Abbruch- und Aushubarbeiten ausgefihrt.

Wurde anfanglich ein Jahresumsatz von rund CHF 500°000 mit drei Mitarbeitern erwirtschaftet, liegt
der heutige Gruppenumsatz bei rund CHF 9,5 Mio. Mit diesem starken Umsatzwachstum wuchs auch
die betriebliche Infrastruktur tiberdurchschnittlich. Vor allem der Maschinen- und Fahrzeugpark

wurde stetig ausgebaut und wird laufend erneuert und aktualisiert.

Im Jahre 2011 konnte auf der Parzelle Nr. 41, Oolmatt ein Neubau eines Betriebsgebaudes fiir rund
CHF 2.5 Mio. realisiert werden. Die Werkhalle umfasst neben einer betrieblichen Werkstatt, Einstell-
halle und Lagerrdume auch Biiro- und Personalrdume. Daneben ist ein Unterstand fiir Geratschaften
vorhanden. Weiter wurden diverse Boxen fiir Rohmaterialien wie Kies, Splitter, Sand, etc. erstellt. Da-
neben sollte noch eine Parkméglichkeit flr die Fahrzeuge der Mitarbeiter zur Verfligung gestellt wer-
den. Die Zufahrt erfolgt zwingend Uber das Betriebsareal der Firma Jungheinrich AG. Infolge der pre-
kdren Platzverhaltnisse ist die Zufahrt jedoch schwieriger geworden bzw. infolge des Werkverkehrs

manchmal nur schwer zuganglich.

Ist-Situation:

Die Parzelle in der Oolmatt von 2’029 m2, welche im Jahre 2007 von Herrn Alfred Dietiker erworben

werden konnte, ist flr die heutige Tatigkeit der A. Meier Gartenbau AG und vor allem auch fiir die A.
Meier Tiefbau AG bereits zu klein. Ein Wachstum mit einem nochmals vergrosserten Maschinen- und
Fahrzeugpark am bestehenden Standort ist nicht mehr méglich. Zurzeit werden Unterstdnde, Lager-

und Abstellpldtze an der Talstrasse in Hirschthal, beim Golfplatz in Oberentfelden und in der Sonder-
milldeponie in Kolliken. dazu gemietet. Diese verschiedenen Standorte sind nicht ideal fir einen ein-
wandfreien und effizienten Betriebsablauf. Neben Leer- und Wartezeiten sind auch viele Zusatzfahr-

ten notwendig.



Mittelfristige Unternehmensziele:

Es wird generell ein gesundes und kontinuierliches betriebliches Wachstum angestrebt. Als Zielgrosse
wird ein Gruppenumsatz von rund CHF 12,0 Mio. bis CHF 15,0 Mio. angepeilt. Wir gehen davon aus,
dass im Bereich Gartenbau bis zu 20 zusatzliche Arbeitsplatze entstehen werden. Weiter erwarten
wir bis zu 15 zusatzliche Arbeitspldtze im Bereich Tiefbau. Wie bereits ausgefiihrt, kann dieses
Wachstum mit der Infrastruktur auf dem bestehenden Areal nicht erreicht werden. Deshalb wurde

auch ein anderer Standort in Betracht gezogen.

Evaluierte Standorte im Umkreis von rund 15 km:

Wie bereits einleitend ausgefiihrt, konnte zwischen Aarau und Reitnau sowie Oftringen und Hunzen-
schwil kein Standort in der Industriezone gefunden werden, welche der Grosse und Lage der Parzelle
Nr. 24 Neumatte in Hirschthal nur anndhernd entsprechen wiirde. Folgende Projekte haben wir in-

tensiv geprift:

e Oftringen, Industrieland, ca. 7'000 m2, Eintrag im Altlastenkataster — der Verkauf erfolgte im
Bieterverfahren an einen franzosischen Konzern, wir hatten keine Chance fiir einen Erwerb.

e Safenwil, Land in Spezialzone — Verkaufsgesprache gescheitert, da unser Betrieb infolge der
zu erwartenden Immissionen nicht zonenkonform ist.

e Gemeinde Moosleerau, Industrieland ca. 6'000 m2 — Kauf gescheitert, da Grundstiick an die
Eigentlimer der angrenzenden Parzellen verkauft wurde.

e Industriegebdaude in Oberentfelden und Granichen — nur Miete moglich, aber generell bei je-
dem Objekt zu wenig Parkplatze flr eigene Fahrzeuge und die der Mitarbeiter.

e Industriegebaude in Attelwil — Infolge hohen zusatzlichen Investitionskosten fiir die bauli-
chen Anpassungsarbeiten sowie den langen Anfahrtswegen fiir den Pikettdienst lohnt sich
ein Kauf nicht.

e Inden Gemeinden Kolliken, Holziken, Muhen, Granichen, Suhr, Oberentfelden und Kirchlee-

rau ist kein Industrieland fir unseren Bedarf verflgbar.

Vision:
Mit einem kompletten Neubau eines mehrstockigen Werkhofes auf der Parzelle Nr. 24, Neumatte

konnte die A. Meier Gartenbau AG und die A. Meier Tiefbau AG ihre betrieblichen Ablaufe optimie-
ren und die langfristige Betriebsentwicklung mit der angestrebten Wachstumsstrategie sichern. Die
Zusammenfassung aller Aktivitaten auf einer Parzelle von rund 15‘000 m2 werden erhebliche Syner-
gien auslésen. Wegfallen wiirden alle Fahrten und Transporte von und zu den vorerwadhnten dazu-

gemieteten Standorten. Neben dem Sparpotential wiirde die Umwelt geschont und der Verkehr in



den betroffenen Quartieren wiirde abnehmen. Vor allem kénnten die Anwohner an der Talstrasse
und im Dorfkern in Hirschthal entlastet werden. Dies gilt auch im Hinblick auf einen allfalligen Land-
erwerb Parzelle «Surematte». Wie bereits ausgefiihrt, verursacht unser Betrieb erhebliche Larm- und
Staubimmissionen. Vor allem unser 24-Stunden-Pikettdienst fiir Rohrleitungsbriiche wirkt hier ext-
rem storend bei einem Ausriicken nach 22.00 Uhr, vor allem wenn noch eine Wohnzone wie in der

Surematte in der Nahe ist.

Mit der Realisierung einer Tiefgarage unter dem Werkhof kénnen die Betriebsfahrzeuge sowie teil-
weise die Fahrzeuge der Mitarbeiter ausserhalb des Blickfeldes eines Betrachters abgestellt werden.
Oberirdisch sind das mehrstockige Lager- und Verwaltungsgebaude und die Halle sichtbar. In einem

weiteren Schritt wird eine zusatzliche Halle erstellt.

Unseren alten Standort mochte die Jungheinrich AG Glbernehmen um sich ihre mittel- und langfris-
tige Betriebsentwicklung zu sichern. Mit der Zusammenfihrung der Parzellen Nr. 37 und 41 sind aus
Sicht der Jungheinrich AG keine Drittpersonen mehr im eigenen Werkareal. Ebenfalls ware das Prob-

lem mit dem zunehmenden Werkverkehr gel6st.

Der Verkaufserlos aus der Parzelle Oolmatt wird in die Parzelle Neumatte reinvestiert. Somit kann die
Betriebsverlegung finanziert werden. Durch diesen Abtausch wird die kommunale Infrastruktur nicht

tangiert und der Gemeinde Hirschthal bleiben die Steuerzahler erhalten.

Die unmittelbare Ndhe des alten und neuen Standortes der A. Meier Gartenbau AG ist ein grosser
Vorteil. Es braucht keine grossen Erklarungen bei Kunden und Lieferanten. Die Lage beim Kreisel
Hirschthal an der Kantonsstrasse ist ideal. Durch die natiirliche Trennung des Areals Neumatte durch
den Flusslauf der Suhre mit den Baumen vom Dorfkern und den Wohnzonen ist auch das Problem

der Lirmimmissionen elegant geldst.

Wir hoffen, lhnen hiermit die aktuelle Situation in Bezug auf unsere raumlichen Verhaltnisse, der
Schaffung von Arbeitsplatzen in der Gemeinde Hirschthal sowie unsere Visionen fiir die Firmen A.
Meier Gartenbau AG und A. Meier Tiefbau AG aufgezeigt zu haben. Bei Fragen oder fiir weitere Aus-

kiinfte kdnnen Sie uns gerne kontaktieren.

Freundliche Griisse

A. Meier Gartenbau AG und A. Meier Tiefbau AG Hirschthal
Adrian Meier
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Gemeinde Hirschthal
Gewerbezone Neumatte Antrag zur Richtplananpassung

Anhang C

Plan Ausgleichsmassnahmen vom 05.07.2019

Infoblatter (Flachdachbegriinung, sickerfahige Bodenbelage)

57
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zone Neumatte, Juli 2018
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Flachdachbegriinung Rasengittersteine



Wir begrinen unsere Flachdacher

Griine Dacher dank unserer Pflanzenwelt

Unsere heimische Flora bietet eine Vielzahl von attraktiven
Pflanzen, die sich fir eine Flachdachbegriinung eignen.

Mit Hilfe von Samenmischungen, kombiniert mit entspre-
chenden Initialpflanzungen, lassen sich Dacher am besten
begriinen. Regional gezogene Pflanzen und Séamereien sind
dabei zu bevorzugen, da diese den 6kologischen Wert der
Bepflanzung erhéhen und bestens ans lokale Klima ange-
passt sind. Die Bepflanzungen lassen sich dusserst artenreich
gestalten. Oft siedeln sich auch seltene Arten wie Orchideen
auf Flachdachern an.

Wieso begrtinen wir Flachdacher?

Begriinte Flachdacher bringen eine Vielzahl von Vorteilen mit

sich:

» Sie helfen mit die Temperatur der Dachgeschosse zu
regulieren, egal ob bei Warme oder Kalte.

« Sie tragen zu einem ausgeglicheneren Klima bei.

« Sie schiitzen die Dachhaut vor UV-Strahlung und erhéhen
so die Lebensdauer des Flachdachs.

» Sie halten Regenwasser zuriick und entlasten so die
Kanalisation. Damit tragen sie aktiv zum notwendigen
Hochwasserschutz bei.

« Sie bieten griine Freirdume in Siedlungsgebieten und
werten Wohngebiete zusatzlich optisch auf.

« Sie dienen als Ersatzlebensraum flr viele Tier- und
Pflanzenarten.

i T oy g

Pflege von begriinten Flachdachern
Die Pflege hangt von der Art der Dachbegriinung ab.

Bei extensiven Begriinungen reicht es, ein- bis zweimal pro
Jahr invasive Neophyten sowie Pflanzen zu entfernen die den
Wurzelschutz der Dachhaut gefahrden kénnen.

Bei intensiven Begriinungen ist die individuelle Bepflanzung
entscheidend flir den Pflegeaufwand. Wiesenflachen werden
gemaht, wahrend Staudenbepflanzungen punktuell gepflegt
werden. Unerwiinschte Gehdlze werden in jedem Fall ent-
fernt, gepflanzte Gehdlze werden entsprechend zurlickge-
schnitten.

In jedem Fall miissen die Wasserablaufe jahrlich kontrolliert
werden.

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft - www.suisseplan.ch

Vielseitiger Lebensraum fiir unsere Tierwelt

Ein reich blihendes Dach ist eine willkommene Nahrungs-
quelle fiir unsere Wildbienen. Werden auf dem Dach zu-
satzlich geeignete Strukturen erstellt, kann das Dach auch
als Brutort genutzt werden.

Neben Bienen kann ein Flachdach auch Tagfaltern, Heuschre-
cken sowie unzahligen Kafer- und Spinnenarten als Lebens-
raum dienen. Bei entsprechenden Bedingungen kénnen sich
auch Vogel niederlassen. Auf begehbaren Dachern sollte es
in jedem Fall ruhige, nicht begehbare Teile geben, in welche
sich die Tiere zuriickziehen kénnen.

Aufbau eines begriinten Flachdachs

Der grundsétzliche Aufbau eines begriinten Flachdachs ist
immer derselbe. Einzig die Machtigkeit der Dran- und vor
allem der Vegetationsschicht kann variieren. Die Schicht-
starke dieser Vegetationsschicht entscheidet, welche Pflan-
zen sich auf dem Flachdach etablieren kénnen.

Filterschicht / Filtervlies -
Dranschicht
Schutzlage - P\
Wurzelschutz
Betondecke

\)o Ouo
Dcdc @Q(_\

-k
Massnahmen zur Steigerung der Biodiversitat

Durch Massnahmen zur Erhdhung der Strukturvielfalt auf
dem Flachdach kann die Biodiversitat stark gefordert wer-
den. Dazu gehdren beispielsweise:

e Strukturelemente wie Sandlinsen oder Wasserstellen

e Leichte Modellierung der Vegetationsschicht

* Verwendung unterschiedlicher Substrate (Vegetations-
schicht) g

« Stein- und Asthaufen \ ft\,\l‘/

suisse | plan




Attraktive und sickerfahige Bodenbeldage fur Parkplatze

R
- ——— y

. . Rasenwaben Kunststoff

Rasenwaben aus Recyclingkunststoffen (Polyolefinmaterialien) sind leicht und deshalb ein-
fach zu transportieren, das Verlegen ist problemlos. Die Rasenwaben kdnnen begriint oder
mit Splitt geflillt werden. Fir eine dauerhafte Standfestigkeit der Fldche sind die 6rtlichen
Bodenverhaltnisse vor dem Einbau zu beriicksichtigen. Die Rasenwaben aus Kunststoff sind
belastbar bis 250 t / m? in Anlehnung an DIN/EN ISO 604, (Lieferant z.B. ACO).

¢ Anwendbar bis zu einem Gefalle von 5 %

Rasensteine

Parkierungsflachen aus Rasensteinen zeichnen sich durch ihren hohen Griinanteil aus. Bei
Rasensteinen erfolgt die Versickerung des Regenwassers (ber begriinte, eingelassene Kam-
mern oder ausgeweitete Fugen im Beton- oder Naturstein. Dies hat eine gute Sickerleistung
zur Folge. Fir grossere Lasten erzielen Rasensteine einen starkeren Verband als die ibrigen
wasserdurchldssigen Belagstypen (Lieferant z. B. Creabeton).

¢ Maximaler Rasenanteil 57 %

Schotterrasen

Schotterrasen eignen sich vor allem fiir Flachen, die nicht sténdig befahren werden. Dazu
gehoren Platze und Wege, die sporadisch als Zufahrten und Parkflachen fiir Personenwagen
dienen. Je nach Untergrundverfestigung und Fundation erreichen sie unterschiedliche Trag-
fahigkeiten. Mit armierten Geotextilgeweben kann die Tragfahigkeit erhdht werden (Geotextil
Schotterrasen). Die Vegetationsschicht besteht aus einer Schotter-Tragschicht, welche mit
einheimischen Grasern und Krautern begriint wird.

e Wertvoller Lebensraum

Sickersteine

Sickersteine sind Betonpflastersteine mit einer poréseren Struktur als Pflastersteine. Aufgrund
dieser Struktur versickert das Niederschlagswasser direkt durch den Betonstein. Fiir die Fu-
genausbildung kommen nur ungebundene Materialien in Frage. Durch Fiillen mit Splitt wird
die hochste Sickerleistung erzielt. Bei einem Sickerstein muss fiir die Versickerung die gute
Durchlassigkeit des Bodens gewahrleistet sein. Bettungs- und Fundationsschicht dirfen also
den Abfluss des Regenwassers nicht behindern.

e Gute Befahrbarkeit mit einem hohen Versickerungswert

Kiesbelag

Ungebundener Kiesbelag

Ein Kiesbelag ist die einfachste Mdglichkeit, eine Oberflache sickerfahig zu gestalten.

Bei ungebundenem Kiesbelag besteht bei starkem Befahren der grosse Nachteil, dass sich
Fahrspuren bilden. Zur Stabilisierung vom Kies kann man Kunststoffrasenwaben einbauen.

Gebundener Kiesbelag (Saibro oder Epoxid)

Die Eigenschaften von gebundenem Kiesbelag entsprechen denjenigen von Betonpflasterstei-
nen. Saibro und Epoxid sind Bindemittel, die in das Kies gemischt werden, sodass ein gebun-
dener Flachenbelage mit der natirlichen Optik eines Kiesbelages entsteht.

o Asthetische Wirkung

Chaussierung

Die Chaussierung eignet sich gut fiir stark beanspruchte Flachen und kann jederzeit entfernt
und neu eingebaut werden. Oft werden die im Volksmund genannten Netstaler und Juramer-
gel verwendet. Es kann auch &rtliches Material eingebaut werden. Die Chaussierung kann mit
Rundkies, Schotter, Splitt oder Zierkies abgedeckt werden.

¢ Naturnahe Wirkung

Stabilizer

Stabilizer ist ein pflanzliches Pulver und damit komplett nattrlich. Es hilft, Deckbeldge zu sta-
bilisieren und wird der Sandmischung des Deckbelages beigegeben. Mit Stabilizer behandelte
Sandmischungen weisen eine gute mechanische Belastbarkeit auf, sind sickerfahig und durch
das Bindemittel wird bei nasser Witterung fast kein Schmutz abgegeben.

e Kaum Staub- und Schmutzbildung
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Gemeinde Hirschthal
Gewerbezone Neumatte Antrag zur Richtplananpassung

Anhang D

Stellungnahme ,Reduktion des Siedlungstrennglirtels im Kantonalen Richtplan im Ge-
biet Neumatte, Hirschthal® des Regionalverbands Suhrental vom 19.07.2019
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Regionalverband Suhrental

Geschaftsstelle
Bahnhofstrasse 5
Schloss

5040 Schéftland
Telefon 062 739 12 93
mail@suhrental.info
www.suhrental.info

Gemeinderat Hirschthal
Trottengasse 2
5042 Hirschthal

Schéftland, 19. Juli 2019

Stellungnahme

»Reduktion des Siedlungstrenngiirtels im Kantonalen Richtplan im Gebiet Neumatte,
Hirschthal“

Sehr geehrte Damen und Herren

Der Regionalverband Suhrental nimmt im Namen seiner Mitgliedsgemeinden wie folgt Stellung zum
Antrag der Gemeinde Hirschthal auf Richtplananpassung ,Reduktion des Siedlungstrenngurtels im
Kantonalen Richtplan im Gebiet Neumatte, Hirschthal® infolge der geplanten Erweiterung der Gewerbe-
zone. Diese Stellungnahme ersetzt jene vom 10. Oktober 2018.

1. Ausgangslage

Hirschthal besitzt in der Gewerbezone G keine Bauzonenreserven mehr. Den ortsansassigen Betrie-
ben fehlen daher Entwicklungs- und Erweiterungsméglichkeiten. Es besteht ein dringender Flachenbe-
darf. Aufgrund dieser Entwicklung ist im Rahmen der laufenden Revision der Nutzungsplanung (Stand
abschliessende Vorprifung) geplant, die bestehende Gewerbezone im Gebiet Oolmatt westlich der
Suhre nach Norden in das Gebiet Neumatte um insgesamt 2,48 ha zu erweitern. Die gesamte Flache
liegt zurzeit in der Landwirtschaftszone und innerhalb eines festgesetzten Siedlungstrenngirtels ge-
mass Richtplankapitel S2.1. Gegenuber der ersten Variante wurde die Flache um etwa 0.5 ha deutlich
reduziert und auf den ausgewiesenen Fldchenbedarf der Betriebe ohne Reserven abgestimmt. Das
wird im Hinblick auf die haushalterische Bodennutzung begriisst, das kénnte aber im Lauf der néchsten
Planungsperiode zu weiterem Flachenbedarf fihren.

Die Gemeinde Hirschthal liegt gemass kantonalem Richtplan auf einer landlichen Entwicklungsachse.
Diese sind verkehrlich gut erschlossen und verbinden den landlichen Raum mit den Zentren und Agglo-
merationen. Die bauliche Entwicklung entlang dieser Achsen soll gefordert werden. Durch eine Opti-
mierung der Rahmenbedingungen ist der Verlust an Arbeitsplétzen zu stoppen. Arbeitsflaichen an gut
erschlossenen Lagen sind zu entwickeln. Gemass Richtplan sind Bauzonenerweiterungen fur gewerbli-
che oder industrielle Zwecke unter bestimmten Bedingungen méglich. Dies gilt gemass Planungsan-
weisung 1.3 b) zum Siedlungsgebiet S1.2 ,zur Erweiterung einer kommunalen Arbeitszone fir einen
bereits in der Region anséassigen Betrieb, wenn der Nachweis erbracht wird, dass in der Standortge-
meinde keine Alternative besteht und eine flachensparende Losung realisiert wird“. In Hirschthal geht
es primar um die Erweiterung bestehender, teilweise international tatiger Betriebe. Fur den bereits an-
gemeldeten Bedarf bestehen innerhalb der rechtskraftigen Bauzone mangels verflgbarer Flachen
keine Alternativen und die bestehende Bebauung kann kaum noch weiter verdichtet werden. Falls die
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Gemeinde keine genligend grossen Gewerbeflachen zur Verfligung stellen kann, wirden die anséassi-
gen grossen Betriebe ihren Betriebsstandort in der Gemeinde Hirschthal mittelfristig allenfalls aufgeben
oder sogar die Region verlassen.

Der Regionalverband Suhrental RVS wurde mit Schreiben vom 3. September 2018 von der Gemeinde
Hirschthal um eine erste Stellungnahme gebeten. Der Planungsbericht ,Antrag Richtplananpassung:
Reduktion Siedlungstrenngurtel im Gebiet Neumatte” vom 30. August 2018 und das Konzept ,Aus-
gleichsmassnahmen, Reduktion Siedlungstrenngirtel Neumatte* vom 24. Juli 2018 wurden der Anfrage
beigelegt. In der Stellungnahme vom 18. April 2019 verlangt das BVU eine weitere Reduktion der ein-
zuzonenden Flache, zusatzliche Nachweise fiir die vollstandige Interessensabwagung, die Prifung von
Flachen zur kompensatorischen Auszonung aus dem regionalen Topf sowie eine aktualisierte Stellung-
nahme des RVS. Mit Schreiben vom 16. April 2019 bittet die Gemeinde Hirschthal den RVS um Pri-
fung moglicher Fldchenkompensationen auf dem Verbandsgebiet («regionaler Topf») und um eine ak-
tualisierte Stellungnahme.

2. Regionale Abstimmung

Gemass der kantonalen Abteilung Raumentwicklung (ARE/BVU) ist der Regionalverband Suhrental
zum Antrag auf Richtplananpassung Stellung nehmen. Im Folgenden wird der Richtplanantrag zur Re-
duktion des Siedlungstrenngurtels im regionalen Kontext beurteilt.

2.1 Beurteilung der Reduktion des Siedlungstrenngiirtels aufgrund der Einzonung von Gewer-
beland im Gebiet Neumatte aus regionaler Sicht

Die Weiterentwicklung bestehender grosser Gewerbebetriebe bedeutet eine grosse Chance fir den
Regionalverband, da aufgrund der vorgesehenen Nutzungen mindestens 100 neue Arbeitsplatze ge-
schaffen werden und ein nachhaltiger Entwicklungsschub fiir die Region zu erwarten ist.

Die beiden strategischen Instrumente des RVS, das Regionale Entwicklungskonzept REK Suhren-
tal/Ruedertal vom August 2012 und die Entwicklungsstrategie vom Mai 2017, dienen als Grundlagen
fur die Beurteilung der Reduktion des Siedlungstrenngirtels im Kantonalen Richtplan im Gebiet Neu-
matte sowie einer raumplanerischen Interessensabwégung aus regionaler Sicht.

2.2 Regionales Entwicklungskonzept REK Suhrental/Ruedertal
Die relevanten Konzeptaussagen werden dahingehend Uberpriift, ob sie mit der geplanten Reduktion
des Siedlungstrenngurtels aufgrund der Erweiterung der Gewerbezone vereinbar sind.

Teil B: Siedlung — B2 Arbeitsplitze

Beurteilung Vereinbarkeit

Ziele

Als Fazit dieser Feststellungen ergibt sich, dass
die kiinftige Arbeitsplatzpolitik in der Region auf ei-
ner deutlichen Zweiteilung basieren muss: Gris-
sere und nach Mdglichkeit auch neue Betriebe mit
einer grosseren Zahl von Arbeitsplatzen und/oder
wesentlichem Verkehrsaufkommen sind im nérdli-
chen Teil, d.h. im Raum Hirschthal/Schéftland/Kélli-
ken/Holziken anzusiedeln. In diesem Raum ist das
Ausscheiden einer Arbeitszone von regionaler Be-
deutung im Sinne eines gemeinsamen Projekts der
ganzen Region anzustreben. In den ibrigen Ge-
bieten dienen der Erhalt bzw. die allféllige Anpas-
sung von Arbeitszonen dem Fortbestand und der
angemessenen Entwicklung lokal und regional tati-
ger KMU.

Der RVS strebt seit 2012 geméass REK
eine Arbeitszone von regionaler Bedeu-
tung im Raum Hirschthal/Schéftland an.
Diese wurde im Rahmen der Richtplanre-
vision nicht umgesetzt. Die bereits an-
sassigen Betriebe in Hirschthal belegen
detailliert ihre Entwicklungsabsichten und
den dringenden Flachenbedarf. Daher
unterstutzt der RVS den Antrag der Ge-
meinde Hirschthal, einen Teil der Einzo-
nung von Gewerbeland geméss Richt-
planbeschluss S1.2 B a.) zu bewilligen

(. Topflésung” fur die Erweiterung kom-
munaler Arbeitszonen) und den Sied-
lungstrenngirtel zu reduzieren.
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Aussagen Konzept

Die kiinftige regionale Strategie basiert auf der Un-
terscheidung zwischen grésseren Betrieben mit ei-
ner grosseren Zahl von Arbeitspléatzen und/oder
wesentlichem Verkehrsaufkommen, die im nérdli-
chen Teil, d.h. im Raum Hirschthal/Schéftland oder
Kolliken anzusiedeln sind einerseits, und dem Fort-
bestand und der angemessenen Entwicklung lokal
und regional tatiger KMU in den iibrigen Gebieten
andererseits.

Die Erweiterung der Gewerbezone in
Hirschthal dient der Sicherung der lang-
fristigen Betriebsentwicklung der ansés-
sigen, zum Teil international tatigen Fir-
men mit der damit verbundenen Schaf-
fung von tber 100 neuen Arbeitsplatzen.
Das entspricht vollumfanglich der raumli-
chen Entwicklungsstrategie des RVS.

Im nérdlichen Teil ist bei geniigendem Bedarf das
Ausscheiden einer Arbeitszone von regionalem In-
teresse anzustreben.

Dies wurde dem Regionalverband im
Rahmen der Richtplanrevision leider ver-
weigert. Der RVS kann seine Gewerbe-
gebiete nur flr ansassige Betriebe bei
ausgewiesenem Bedarf erweitern (Fort-
schreibung Richtplan gemass Planungs-
grundsatz B). Der regionale , Topf‘ enthalt
noch keine Flachen zur Umverteilung.

B4 Bauzonen

Aussagen Konzept

Mit Ausnahme der nachfolgend festgehaltenen Fla-
chen fir Aufgaben von regionaler Bedeutung
sind in der Region Suhrental innerhalb der néchs-
ten 20 Jahre keine grossflachigen Bauzonenerwei-
terungen ndtig.

Die Ausnahmesachverhalte betreffen Ar-
beitszonen. Der Flachenbedarf der an-
sassigen Betriebe ist nachgewiesen. Die
Betriebe sind von regionaler Bedeutung,
da sie mit ihrer Leistung und der Schaf-
fung von Arbeitsplatzen zur Wertschép-
fung flr die eher strukturschwache Re-
gion beitragen.

Innerhalb eines der im Konzeptplan symbolisch be-
zeichneten Bereiche ist das Ausscheiden einer Ar-
beitszone von regionaler Bedeutung fiir die Neuan-
siedlung grosserer Betriebe zu priifen und nach
Méglichkeit und Bedarf umzusetzen.

Die fir die Erweiterung der anséssigen
Betriebe vorgesehenen Flachen liegen in
einem Bereich, der im Konzeptplan des
REK bereits flr eine regionale Arbeits-
zone vorgesehen ist. Aufgrund der opti-
malen Anbindung an das Ubergeordnete
Verkehrsnetz und der Nutzung von Sy-
nergien ist das Gebiet Neumatte bestens
geeignet.

Ausschmtt Hirschthal Karte REK Suhrental vom 28. August 2012 Neumatte rot emgekremt

1r
o M

Mégliche Arbeitszone von regionaler Bedeutung

@
©]

Mégliche Standorte grissserer Gewéachshauser
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Teil C: Kulturland - C1 Landwirtschaft

Aussagen Konzept

Die Landwirtschaftsfldchen im Suhrental/Ruedertal
sind in ihrer bestehenden Gréssenordnung zu er-
halten. Fir Reduktionen muss bei landwirtschaft-
lich nicht hochwertigen Flachen ein ausgewiese-
nes kommunales, bei hochwertigen Flachen zu-
sétzlich auch ein regionales Interesse bestehen.

Es handelt sich um hochwertige FFF, die
zu einem grossen Teil durch Auszonun-
gen kompensiert werden. Durch die
Schaffung von tber 100 Arbeitsplatzen
besteht ein hohes regionales Interesse
an der Einzonung. Die vorgeschlagenen
Okologischen Ausgleichsmassnahmen im
Gebiet Neumatte mit der Aufwertung des
Gewasserraums mindern den Wegfall
der FFF, ihre Umsetzung ist jedoch ver-
bindlich zu verankern. Weiter ist bei der
Detailplanung auf eine haushalterische
Bodennutzung zu achten.

C2 Landschaft

Ziele

Durch die Siedlungsentwicklung und den Ausbau
der Infrastrukturanlagen entsteht ein hoher Druck
auf die freien Landschaftsraume. In diesem Ziel-
konflikt sind punktuelle Einschrénkungen nicht zu
vermeiden. Sie sollen jedoch nur nach sorgfltiger
Abwégung erfolgen und keine landschattlich be-
sonders empfindlichen Gebiete betreffen.

Ausser des im kantonalen Richtplan ein-
getragenen Siedlungstrenngurtels sind
keine weiteren landschaftlich besonders
empfindlichen Gebiete betroffen. Eine
sorgfaltige Interessensabwéagung ist im
Planungsbericht zur Reduktion des Sied-
lungstrenngurtels vorgenommen worden.

Die Idee einer neuen Arbeitszone von regionaler
Bedeutung im Gebiet Hirschthal/Schéftland/Kolli-
ken koénnte je nach Situierung im Konflikt zum im
kantonalen Richtplan festgesetzten Siedlungs-
trenngdirtel stehen. Aus der Sicht des Regionalver-
bandes Suhrental ist es angebracht, die im kanto-
nalen Richtplan zum Ausdruck kommende Idee,
Landschaftsschutz und Siedlungstrennung vorwie-
gend durch Freihaltung und Belassen des topogra-
fischen Ist-Zustandes zu verwirklichen, kritisch zu
hinterfragen. Anstelle dieses stark defensiv ausge-
richteten Konzepts wére in Anlehnung an die
friihere, durch intensivere Uferbestockungen,
Hochstamm-Obstbestinde und Geholze weit stér-
kere Kammerung der Landschaft um die einzelnen
Siedlungsfidchen herum bzw. zwischen diesen
durchaus auch eine Strategie denkbar, welche die
Siedlungstrennung und Landschaftsgestaltung
dort, wo dies sinnvoll ist, offensiv mit bewusst ge-
setzten Trennelementen realisiert. Damit wére es
grundsaétzlich méglich, in gewissem Mass bisher ri-
goros freizuhaltende Flachen fiir bauliche Zwecke
zu beanspruchen und zudem bereits bestehende,
offensichtlich stérende Elemente besser in das
Landschaftsbild einzubinden.

Der Reduktion des Siedlungstrenngrtels
im Gebiet Neumatte in Hirschthal wurde
bereits im REK 2012 in Betracht gezogen
und grob skizziert. Die Wirkung des
Trennglrtels mit den ausgedehnten
Strassen- und Infrastrukturanlagen sowie
den grossen Gewachshausern wurde be-
reits damals kritisch hinterfragt. Die Idee
der Siedlungstrennung durch eine quali-
tativ hochwertige Landschaftsgestaltung
wird nun aufgegriffen.

Durch die Ausscheidung des Gewasser-
raums werden die naturlichen Funktionen
der angrenzenden Suhre gewahrt, das
Ufer soll aufgewertet werden und durch
die vorgeschlagenen 6kologischen Aus-
gleichsmassnahmen wird die Reduktion
des Siedlungstrennglrtels qualitativ kom-
pensiert. Die vorgeschlagenen Massnah-
men sind aus Sicht RVS zielfUhrend, so-
fern sie in der Nutzungsplanung verbind-
lich festgelegt werden.
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Skizze méglicher Bauzonen im Randbereich des Siedlungstrenngirtels, REK Suhrental vom 28. August 2012, S. 24
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Aussagen Konzept

Uber die Freihaltung und den Erhalt der Topografie
hinaus ist das Prinzip der Siedlungstrennung so-
weit sinnvoll auch aktiv als Landschaftsgestaltung
und Kammerung mittels bepflanzter Griinziige zu
verstehen. Dieses Konzept ist insbesondere im
Raum Schéftland/Hirschthal/Muhen/Holziken /Kélli-
ken zu priifen und allenfalls umzusetzen.

Der Ausbildung der Siedlungsrander ist vermehrte
Beachtung zu schenken. Verbesserungen sind vor
allem im Fall exponierter Arbeitszonen am Sied-
lungsrand nétig.

Bei der Planung der neu einzuzonenden
Flache wurden die Landschaftsgestal-
tung und die Gestaltung des Siedlungs-
randes besonders beriicksichtigt. Der
Gestaltung des Gewasserraums sowie
dem Ubergang zur Bauzone ist beson-
dere Beachtung zu schenken, was im
Konzeptplan bereits mit einem erweiter-
ten Grinraum und Naherholungsort vor-
gesehen ist. Die 6kologischen Aus-
gleichsmassnahmen werden als zweck-
massig beurteilt.

C3 Natur

Ziele

Eine tiberkommunale bzw. regionale Abstimmung
bedingen jedoch die Vernetzungskorridore und
Amphibienverbliinde. Dies betrifft folgende Achsen:

- Durchgehende Langsvernetzung entlang der
Hauptgewdésser Suhre, Uerke und Ruederchen.
Die Suhre ist zudem ein Amphibienverbund von
kantonaler/nationaler Bedeutung.

Durch die Ausscheidung des Gewésser-
raumes entlang der Suhre und die vorge-
sehene Aufwertung des westlichen Ufer-
bereichs wird der Langsvernetzung ge-
buhrend Rechnung getragen.

C4 Erholung und Freizeit

Aussagen Konzept

Die Netze der Rad-, Fuss- und Wanderwege sind
auf allféllige Liicken und Ergdnzungsmdoglichkeiten
hin zu prtifen.

Der bestehende Fussweg Uber den Be-
wirtschaftungsweg wird neu entlang der
Suhre gefihrt. Es ist sicherzustellen,
dass durch die Erweiterung der Gewer-
bezone keine Licke im Langsamver-
kehrsnetz entsteht.
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2.3 Entwicklungsstrategie

In der Entwicklungsstrategie vom Mai 2017 werden Ziele und Massnahmen festgelegt. Das vorgangig
erlauterte REK ist integraler Bestandteil der Entwicklungsstrategie. Folgende Ziele sind fir die Reduk-
tion des Siedlungstrenngurtels aufgrund der Erweiterung der Gewerbezone relevant:

4.2 Siedlungsgebiet

Ziel: Mit den Landreserven wird haushélterisch
umgegangen, um die Entwicklung der Region po-
sitiv zu beeinflussen.

Massnahmen:

Im Rahmen der gesetzlichen Mdglichkeiten wird
die Schaffung von regionalen Arbeitszonen in
Hirschthal und Schéftland geférdert.

Die fur Gewerbe und Verkehrsflachen
bendtigten Flachen werden weit gehend
optimiert und haushalterisch genutzt.

Eine regionale Arbeitszone wurde im
Rahmen der Richtplanrevision leider
nicht umgesetzt. Aufgrund der Notwen-
digkeit der Gewerbeflachen und des regi-
onalen Interesses der ansassigen Be-
triebe hat sich der Kanton bereit erklart,
einen Teil der notwendigen Flachen aus
dem Topf fur die Erweiterung der kom-
munalen Arbeitszonen zu bewilligen
(Richtplanbeschluss S1.2 B. a).

4.3 Landschaft und Umwelt

Ziel: Die vielfaltigen und attraktiven Landschaften
werden erhalten und gepflegt.

Durch die vorgeschlagenen dkologischen
Ausgleichsmassnahmen wird ein wichti-
ger Beitrag zur Aufwertung und Pflege ei-
ner eher strukturarmen Landschaft ge-
leistet.

4.6.2 Wirtschaft

Ziel: Die regionale Wertschépfung wird gezielt un-
terstiitzt und geférdert. Das Suhren- und Rueder-
tal bietet Firmen optimale Rahmenbedingungen.

Massnahmen:

Raumplanerischen Anliegen der Wirtschaft wird
ein besonderes Gewicht beigemessen.

Bestrebungen der bestehenden Gewerbebetriebe
beziiglich Weiterentwicklung werden unterstiitzt.

Samtliche grossen einheimischen Be-
triebe haben eine umfassende Standort-
evaluation durchgefuhrt und detaillierte
Bedarfsnachweise geliefert. Der RVS un-
terstitzt die Entwicklung der Betriebe im
Hinblick auf die regionale Wertschépfung
und die Schaffung neuer Arbeitsplatze.
Dies wird hdher gewichtet als die Reduk-
tion des Siedlungstrenngurtels.
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2.4 Arbeitszonenbewirtschaftung und regionaler Topf

Gemass Stand der Erschliessung 2018 verfugen die Gemeinden des RVS insgesamt tiber knapp 67 ha
untberbaute Bauzonen, geméass Bestandeserhebung und Aktualisierung im Rahmen des Flachenma-
nagements sind noch 62.8 ha effektiv untiberbaut. Von den reinen Gewerbezonen sind 5.6 ha uniiber-
baut, davon sind 2.8 geméass Angaben der Gemeinden bzw. der Grundeigentiimer nicht verfiigbar (Fla-
chen werden aktuell genutzt oder dienen als langfristige Betriebsreserve).

Tabelle 1: Reserven in Gewerbezonen und Verfugbarkeit geméass Flachenmangement RVS (Stand 13.09.2018: aktualisiert
gemass Uberbauungsstand 2017)

Total un- verfugbare | nicht verfug- | Verfugbar-

Uberbaute | unuber- bare un- keit unbe-

Gewerbe- baute Ge- |uberbaute |kannt

zone werbezone | Bauzone

ha ha ha ha

Attelwil 1.4 14 0.0 0.0
Hirschthal 0.0 0.0 0.0 0.0
Holziken 0.0 0.0 0.0 0.0
Kirchleerau 1.5 0.0 1.8 0.0
Schéftland 0.8 0.4 0.0 04
Moosleerau 0.5 0.5 0.0 0.0
Reitnau 0.0 0.0 0.0 0.0
Schlossrued 1.4 0.0 1.3 0.1
Schmiedrued 0.0 0.0 0.0 0.0
Staffelbach 0.0 0.0 0.0 0.0
Wiliberg 0.0 0.0 0.0 0.0
Region Suhrental ab 2018 5.6 23 2.8 0.5

Der vom Kanton vorgesehene regionale Topf des RVS enthalt noch keine Flachenreserven. Da fir
eine kompensatorische Auszonung alle Bauzonenreserven zu priifen sind, hat der RVS aufgrund der
erneuten Anfrage der Gemeinde Hirschthal alle Verbandsgemeinden mit Schreiben vom 26. April 2019
um Mitteilung gebeten, ob auf dem Gemeindegebiet uniiberbaute Bauzonenreserven am Bauzonen-
rand fur eine Auszonung zur Verfiigung stehen und ob die Gemeinden bereit wiren. diese zeitnah im
Rahmen eines Nutzungsplanungsverfahrens auszuzonen sowie die notwendigen Verhandlungen mit
der Gemeinde Hirschthal und den betroffenen Grundeigentiimern zu unterstiitzen.

Von allen neun Verbandsgemeinden kam mittels Protokollauszug eine negative Ruckmeldung (vgl. An-
hang). Einige Gemeinden haben mit einer Revision der Nutzungsplanung begonnen, sind aber erst an
der Erarbeitung des Raumlichen Entwicklungsleitbildes. Daher werden friihestens nach Abschluss der
ersten Revisionen in drei bis funf Jahren Flachen aus dem regionalen Topf verfugbar sein.
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3. Fazit

Die Erweiterung der Gewerbezone in der Neumatte ist das Resultat von umfassenden Standortevalua-
tionen inkl. detaillierten Bedarfsabklarungen der Betriebe sowie einer umfassenden Interessensabwa-
gung. In den umliegenden Gemeinden und auch in der Region konnten keine Alternativstandorte ge-
funden werden. Andere an die Bauzone angrenzende Parzellen in der Surematte sind langfristig nicht
verfugbar. Der RVS kann keine Flachen zur kompensatorischen Auszonung aus dem regionalen Topf
zur Verfligung stellen.

Grundsatzlich entspricht die vorgesehene Einzonung von Gewerbeland den Grundsatzen der Raum-
planung, da Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckméssig zugeordnet werden und mit dem éffentli-
chen Verkehr angemessen erschlossen sind. Dadurch werden Wohngebiete vor schadlichen oder I4sti-
gen Einwirkungen verschont. Es werden Massnahmen zur haushalterischen Nutzung der neuen Fla-
chen getroffen. Der bestehende Fussweg wird attraktiver gestaltet und es werden guinstige Vorausset-
zungen fur die Wirtschaft und die Gesellschaft sichergestellt. Gleichzeitig wird das Siedlungsgebiet auf
Kosten von Kulturland und einem Siedlungstrenngiirtel ausgedehnt, was im Regionalen Entwicklungs-
konzept (REK) fur die Region Suhrental/Ruedertal von 2012 jedoch bereits erwogen wurde.

Die Einzonung einer Gewerbezone fur ansassige Gewerbebetriebe in der Neumatte in Hirschthal steht
weit gehend im Einklang mit den Zielen und Strategien des Regionalverbandes. Die dafiir notwendige
Reduktion des Siedlungstrenngurtels sowie der Verlust von hochwertigen Fruchtfolgeflachen {FFE)
werden aufgrund der kompensatorischen Auszonung von Uiber 60 % der benétigten Flache und den
vorgeschlagenen dkologischen Ausgleichsmassnahmen als vertretbar erachtet. Zudem wurde die Fla-
che gegenuber der ersten Variante nochmal um eine halbe Hektare auf den nachgewiesenen Flachen-
bedarf ohne Entwicklungsreserven reduziert.

e Im Kantonalen Richtplan wurde keine regionale Arbeitszone im Verbandsgebiet festgelegt, das
Erhalten und Schaffen neuer Arbeitsplatze ist aber fur die Region von grosser Bedeutung. Be-
triebe mit einer grésseren Zahl von Arbeitsplatzen oder wesentlichem Verkehrsaufkommen sind
gemass REK u. a. im Raum Hirschthal anzusiedeln. Es werden dadurch giinstige Vorausset-
zungen fur die Wirtschaft in der Region geschaffen. Die vorgeschlagene kompensatorische
Auszonung von etwa der Halfte der benétigten Flache ist Grundvoraussetzung fir die Erweite-
rung der Gewerbezone.

» Die fir das Gewerbe benétigten Flachen sind gleichzeitig zu optimieren und haushalterisch zu
nutzen.

* Die vorgeschlagenen dkologischen Ausgleichsmassnahmen tragen zur Aufwertung einer eher
strukturarmen Landschaft bei und sorgen fiir eine gute Einordnung der zu (iberbauenden Fla-
chen sowie eine attraktive Gestaltung des Siedlungsrandes. Die Realisierung ist nun verbindlich
in der Nutzungsplanung verankert worden.

» Der Regionalverband sieht in der Erhaltung der anséssigen Betriebe und deren Weiterentwick-
lung mit der Schaffung von tber 100 Arbeitsplatzen eine grosse Chance, positive Impulse fur
die ganze Region auszuldsen, den Standort Hirschthal deutlich zu starken und gleichzeitig drin-
gend benétigte Gewerbeflachen zu erhalten.

Im Hinblick auf eine mégliche Abwanderung der bestehenden Betriebe werden der Erhalt und die
Schaffung von neuen Arbeitsplatzen im vorliegenden Fall héher gewichtet als der Verlust von FFF und
der vollstandige Erhalt des Siedlungstrenngirtels, welcher durch ausgedehnte Strassen- und Infra-
strukturanlagen sowie grosse Gewachshauser bereits stark beeintrachtigt ist. Die Umsetzung der 6ko-
logischen Ausgleichsmassnahmen ist aus Sicht des RVS zielfihrend und wird nun auch in der BNO
verbindlich verankert.
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An der Geschéftsleitungssitzung vom 5. Juni 2019 wurde der Antrag erneut diskutiert und verabschie-
det. Basierend auf den vorliegenden Informationen und einer umfassenden Interessenabwagung unter-
stutzt der Regionalverband den Antrag auf Reduktion des Siedlungstrenngirtels im Kantonalen Richt-
plan aufgrund der Erweiterung der Gewerbezone in der Neumatte der Gemeinde Hirschthal.

Freundliche Grlsse

Regionalverband Suhrental

e \
Z L Cad— L tafl
Rolf Buchser Lis Lathi
Prasident Geschaftsfihrerin
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Gemeinde Hirschthal
Gewerbezone Neumatte

Antrag zur Richtplananpassung

Anhang E

Ubersicht (iber gréssere uniiberbaute Flichenreserven in Wohn- und Gewerbezonen
sowie Zonen fir offentliche Bauten und Anlagen und in der Landwirtschaftszone

Hélzlimatte

Stalzenache

Nr.

Parzellen-Nr.

Fldache

Zone

Grundeigentiimer

Bemerkungen

1

331

6'607 m?

OBA

Einwohnergemeinde Hirschthal

Strategische Reserve fiir Schul-
raumerweiterung, Sportanlagen;
Lage in unmittelbarer Néhe zu
Wohnzonen birgt Nutzungskon-
flikte; Erschliessung problematisch;

2

368, 369

5309 m?

OBA

Einwohnergemeinde Hirschthal

Reserve fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen, liegt am Friedhof umge-
ben von reinen Wohnzonen, an-
grenzend an Wald; Lage in unmit-
telbarer Nahe zu Wohnzonen birgt
Nutzungskonflikte (gegeniberlie-
gende Flache bereits temporar
durch A. Meier Gartenbau genutzt);

128

3'921 m?

WG3

Dietiker Alfred, Hirschthal

Mischzone an zentraler Lage inner-
halb Perimeter Testplanung, Teil
der Zentrumsentwicklung; Grundei-
gentimerschaft ist bereits an der
Erarbeitung eines Bauprojektes;
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Gemeinde Hirschthal
Gewerbezone Neumatte

Antrag zur Richtplananpassung

4 386

(384, 385)

8'719 m?

11’533 m?

Lw Walter Hafeli Immobilien AG,
Aarau

Lw Bolliger Ernst, Hirschthal;
Fam. Morgenthaler, Schoftland

Flache liegt in der Landwirtschafts-
zone, ist FFF, wird aktuell teilweise
als tempordre Lagerfldche durch
angrenzenden Betrieb genutzt; Fla-
che ungeeignet, da schwierig zu er-
schliessen; Lage in unmittelbarer
Néhe zu Wohnzonen birgt Nut-
zungskonflikte; Verfligbarkeit un-
klar; ebenfalls Nutzungsplanungs-
verfahren notwendig;

5 134, 135

29'644 m?

Lw Erbengemeinschaft Hauri;
Dietiker Alfred, Hirschthal

Fléche liegt in der Landwirtschafts-
zone, ist FFF; flr Fa. Pfiffner Be-
triebserweiterung iber Holzi-
kerstrasse ungeeignet; Lage in un-
mittelbarer Ndhe zu Wohnzonen
birgt Nutzungskonflikte; mangelnde
Verfiligbarkeit; ebenfalls Nutzungs-
planungsverfahren notwendig; Fla-
che ist von der Gemeinde als lang-
fristige Reserve fiir Wohnen vorge-
sehen.

6 380

10'068 m?

WG3  Bolliger Ernst, Hirschthal
W3

Flache wird im Rahmen der Nut-
zungsplanungsrevision ausgezont
und dient als Kompensation fir Ein-
zonungen an glinstiger Lage im
Zentrum.

7 377

4'204 m?

W2 Miiller Paula, Hirschthal

Flache wird im Rahmen der Nut-
zungsplanungsrevision ausgezont
und dient als Kompensation fir Ein-
zonungen an glinstiger Lage im
Zentrum.
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Gemeinde Hirschthal
Gewerbezone Neumatte Antrag zur Richtplananpassung

Anhang F

Ubersicht Umzonungen vom 20.06.2019
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Ubersicht Umzonungen

Auszug Bauzonenplan Hirschthal

Nr. 20.2
bisher: US
neu: G+ Gwr

Nr. 20.3
bisher: US

Nr. 12
bisher: WG3

Nr. 20.4
bisher: US

neu: WG3+Gwr| |[neu: G neu: OBA + Gwr

D

Flache: 2'220 m?| | Flache: 1'162 m? Flache: 1474 m?| | Flache: 460 m? Auftr.-Nr.:  29.3202 suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft
Sachbearb.: GH Plandatum:  20.06.19 Entfelderstasse 2 | 5001 Aarau | T +41 58 310 57 80 suisse pI an
Gezeichnet: PB Plangrosse: 42 x 30 www.suisseplan.ch | raum@suisseplan.ch

N:\29 AG\32 Hirschthal\02 Revision OP\43 VP V02\gws\BZP_Aenderungen.gws

Nr. 17.2

bisher: Lw

neu: G+ Gwr
Flache: 1'523 m?

Nr. 171 u - WG R

bisher: Lw Flache: 10239 m

neu: G ¢ - [ ) .

Fléche: 23254 m? S\ " k. 3 PR , Nr. 21.3
| flbo bisher: US

neu: OBA

Flache: 1'073 m?

Nr. 21.2
bisher: US
neu: W2B
Flache: 521 m?

Nr. 21.1
bisher: US
neu: W2B
Flache: 179 m?

Nr. 6
bisher: Lw

neu: W2B
Flache: 1'381 m?

bisher: Lw

neu: SL 7 b I 20 p 64 389 e

Flache: 9'668 m? N r o ..J 4 3 28 a= ) L VNN ANV
\ H e < B2

bisher: Lw | £\ Sl k| BN\ Neumatte 4 == NeomaliSga... +JOESSSEE B S0 | 86 @ 76 BN [ssaaiey 66%/8AC O woss B, O S Gy o008 T U K@@\ CANNN Sy A oSS

c atte Y S 288 y 308 X
[ d - , 4B R 4 o 54 -
neu: SL 1 l ) ’,' y A . i 00, ”" ................
Flache: 4260 m? i Vi i o )i e . a

)

Nr. 13
bisher: Lw
neu: SL
Flache: 6'474 m?

Nr. 20.1
bisher: Us

neu: G+ Gwr
Flache: 2'277 m?

Nr. 5.2
bisher: OB

neu: G+ Gwr
Flache: 185 m?

Nr. 5.1
bisher: OB
neu: G
Flache: 105 m?

b2) ef 0 ! Rves
Nr. 3.2 r. G ’ AT A D /A .
bisher: K s be
neu: WG3 neu: S .. |7
Flache: 16'513 m? Flache: 3'204 m? 82 'Kiesgrube =~

Nr. 22
bisher: Lw / . \ ecke
neu:  WG3 mit GP-Pflicht ° 385 . L] ‘ o T
Flache: 2'811 m? elaacner "Buechlisberg ). |- \ s

Nr. 18 o N ‘ ~ w» 0 .\ O \w| L
bisher: oD . \ - S A \ N e

neu:  GP-Pflicht A gesamt g ) :
Flache: 14361 m* |,/ /[ Tee T\ N\ NN 2N

Nr. 9

bisher: Lw

neu:  WG3 mit GP-Pflicht
Flache: 2'962 m?

Nr. 1.2

bisher: WG3
neu: Lw
Flache: 7'132 m?

Nr. 1.1

bisher: W3

neu: Lw
Fléche: 18'076 m?

Nr. 141

bisher: Lw

neu: W3 mit GP-Pflicht
Flache: 8'499 m?

B e o o N\ TN o

Fliche: 2557 m= | | bisher: W2 7 \ o | T TN
neu: Lw = 72 \ U

Fléc.he: 4'204 m? ockrain N |

Daten des Kantons Aargau, Januar 2019




