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1

1.1

1.2

Planungsgegenstand

Anlass und Ausgangslage

Mit der Teilrevision des Raumplanungsgesetzes (Art. 16a Abs. 3 RPG) hat der Bund
neue Mdoglichkeiten geschaffen, um den Herausforderungen in der Landwirtschaft
und im Gartenbau zu begegnen. So kdnnen neu auch Bauten und Anlagen, die tUber
die innere Aufstockung hinausgehen, zonenkonform bewilligt werden — vorausge-
setzt, der Kanton hat entsprechende Gebiete in der Landwirtschaftszone freigege-
ben. Solche Freigaben sind jedoch an spezifische Bedingungen und Nachweise ge-
knupft.

Vor diesem Hintergrund plant die Hospenthal-K&agi AG, ein Betrieb mit den Sparten
Staudengartnerei, Dorfgartnerei und Floristik, die Erweiterung ihres Produktions-
standorts ausserhalb des Dorfes Untersiggenthal. Der Betrieb verflgt derzeit
Uber zwei Standorte — einer im Dorfzentrum und einer ausserhalb des Siedlungsge-
biets. Um die Produktion kiinftig an einem Standort zu konzentrieren, soll der aus-
senstehende Betrieb erweitert und die Produktion aus dem Dorfzentrum verlagert
werden.

In diesem Zusammenhang ist die Hospenthal Kagi AG an die Gemeinde Untersig-
genthal herangetreten, mit dem Anliegen, Unterstitzung bei der Umzonung von
Flachen im Kulturland zu erhalten. Ziel ist es, zusatzliche Flachen in die beste-
hende Speziallandwirtschaftszone einzubeziehen, um dort die tiberwiegend boden-
unabh&ngige Produktion weiterzuentwickeln.

Planungsperimeter

Der Planungsperimeter umfasst den mit der Speziallandwirtschaftszone zu erwei-
terndem Bereich (Parzelle Nr. 2954):
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Abbildung 1 Planungsperimeter (rot), bereits bestehende Géartnerei (gelb)
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2

Grundlagen und Rahmenbedingungen

Raumplanungsgesetzes (RPG)
Art. 16a Zonenkonforme Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone

[...]

3 Bauten und Anlagen, die Uber eine innere Aufstockung hinausgehen, kdnnen als
zonenkonform bewilligt werden, wenn sie in einem Gebiet der Landwirtschaftszone
erstellt werden sollen, das vom Kanton in einem Planungsverfahren dafir freigege-
ben wird.

Richtplankapitel L 3.1 Landwirtschaftsgebiet und Fruchtfolgeflachen
Planungsgrundsatz B:

Bei raumwirksamen Tétigkeiten ist die Verminderung des Landwirtschaftsgebiets,
insbesondere der Fruchtfolgeflachen, gering zu halten. Bei der Interessenabwagung
ist namentlich zu prifen, ob der Flachenbedarf der raumwirksamen Tatigkeit:

— hoher gestellten Interessen dient;
— auf landwirtschaftlich weniger gut geeigneten Flachen erfiillt werden kann;

— durch Umzonungen, Bodenaufwertungen, Kompensation oder Neuerhebung
ausgeglichen oder vermindert werden kann.

2. Fruchtfolgeflachen
[...]

2.2 Die Verminderung der Fruchtfolgeflachen um mehr als 3 ha pro Planung oder
Vorhaben setzt einen Richtplanbeschluss voraus. (...*)

[...]

2.4 Die vorubergehende oder dauerhafte Verminderung von Fruchtfolgeflachen be-
dingt im Rahmen der Interessenabwagung gemass Planungsgrundsatz B insbeson-
dere den Nachweis, dass:

a. der Mindestumfang der Fruchtfolgeflachen langfristig erhalten bleibt;

b. der beabsichtigte Nutzungszweck ohne die Inanspruchnahme der Fruchtfol-
geflachen nicht sinnvoll erreicht werden kann;

c. der Umfang der beanspruchten Fruchtfolgeflachen auf das Notwendige be-
schrankt wird;

d. mdglichst keine landwirtschaftlich nachteiligen Restflachen entstehen;

e. die beanspruchte Flache optimal genutzt wird, namentlich durch eine fla-
chensparende Anordnung geplanter Bauten und Anlagen, eine dem
Raumtyp angepasste hohe Nutzungsdichte und eine effiziente Erschlies-
sung;
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f. bei einer Kompensation gemass Planungsgrundsatz B eine raumplanerisch
mindestens gleichwertige Losung resultiert;

g. bei temporéaren Nutzungen eine Wiederherstellung der Fruchtfolgeflachen
sichergestelltist (zum Beispiel Speziallandwirtschaftszonen, Materialabbau).

Richtplankapitel L 3.2 Entwicklungsgebiet Landwirtschaft
Planungsgrundsatz A:

(...*) Die Umsetzung der Planungspflicht geméass Art. 38 RPV erfolgt tber Spezial-
landwirtschaftszonen, Entwicklungsstandorte Landwirtschaft (ESL) oder in speziel-
len Fallen einen Gestaltungsplan.

Planungsanweisung und ortliche Festlegung:

1. Speziallandwirtschaftszonen / Entwicklungsstandorte Landwirtschaft

[...]
1.41..]

Die Ausscheidung von Entwicklungsstandorten Landwirtschaft (ESL) und Speziall-
andwirtschaftszonen erfolgt im Rahmen einer umfassenden Interessenabwégung.
Dabei sind insbesondere die FFF zu schonen, die landwirtschaftlichen, landschaft-
lichen und 6kologischen Interessen zu berticksichtigen, kantonale und kommunale
Natur- und Landschaftsschutzgebiete zu respektieren, iberkommunale Lésungen
und alternative Standorte in Betracht zu ziehen und fiir eine gute Einordnung in die
Umgebung zu sorgen.

Arbeitshilfe Speziallandwirtschaftszone, Kanton Aargau, August 2020

Das Raumplanungsgesetz und die geltende kantonale Richtplanung geben daftir im
Aargau klare Kriterien vor. Diese Arbeitshilfe richtet sich an Gemeinden, Planende
und Landwirte. Sie verschafft einen Uberblick tiber die Rechtslage und sie zeigt auf,
welche zwingenden Vorgaben zur Festlegung von Speziallandwirtschaftszonen gel-
ten und wo im Rahmen der Interessenabwagung Spielraum besteht.

Kulturlandplan / Bau- und Nutzungsordnung

Die Gemeinde Untersiggenthal verfigt tiber eine allgemeine Nutzungsplanung, wel-
che am 29. November 2018 von der Gemeindeversammlung beschlossen und am
6. Méarz 2019 vom Regierungsrat genehmigt wurde

Der aktuelle Produktionsstandort liegt in der «Sandfure» und ist bereits als Spezial-
landwirtschaftszone zoniert (siehe Beilage [1]). Die zusétzlich in die Speziallandwirt-
schaftszone umzuzonende Parzelle grenzt nahtlos an den bestehenden Produkti-
onsstandort und ist derzeit der Landwirtschaftszone zugewiesen und als Fruchtfol-
geflache (FFF) klassiert.
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3.1

Landwirtschaftszonen

Landwir / davon Fr he

Speziallandwirtschaftszone

Magerwiese

Landschaftsschutzzone

Freihaltegebiet Hochwasser

Lokale Bedeutung
— historischer Verlauf
—_— historischer Verlauf mit Substanz
—— historischer Verlauf mit viel Substanz

: Parzelle, die zusatzlich der Spezialland-
wirtschaftszone zugeordnet werden soll

Abbildung 2 Auszug aus dem rechtskraftigen Kulturlandplan vom November 2018 mit
dem Betrachtungsperimeter (rot)

Grundvoraussetzung fur die Erweiterung der Spezial-
landwirtschaftszone

Standortevaluation

Welcher Standort sich flr eine Speziallandwirtschaftszone eignet, hangt von zahl-
reichen Kriterien ab. Um all diese Aspekte zu berlcksichtigen und den bestmogli-
chen Standort zu ermitteln, wurde, wie vom kantonalen Richtplan resp. der «Arbeits-
hilfe Speziallandwirtschaftszonen» gefordert, eine umfassende Standortevaluation
durchgefuhrt (Beilage [2]).

Im Rahmen der Analyse wurden die vier bestbewerteten Standorte einander gegen-
Ubergestellt, um deren jeweilige Starken und Schwéchen gezielt vergleichen.

Dabei kristallisierte sich der bestehende Produktionsstandort in Untersiggenthal als
am besten geeignet heraus. Besonders ausschlaggebend war hier die gesicherte
Verfugbarkeit der Flachen. Entscheidend dabei war auch, dass eine bereits beste-
hende Speziallandwirtschaftszone lediglich erweitert und nicht eine Flache gesamt-
haft neu als Speziallandwirtschaftszone zoniert werden muss.

Die nachfolgende Tabelle 1 stellt die Beurteilung des Standortes auf Basis der rele-
vanten Richtplanvorgaben im Kanton Aargau dar. Griine Themen sind nicht betrof-
fen, rote Themen sind betroffen. Weitere Abklarungen sind in der Standortevaluation
ersichtlich.
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Tabelle 1 Interessenabwagung: raumliche Abstimmung
Thema Bemerkungen

3.2

S 1.5 Ortsbilder, Kulturgiter
und historische Verkehrs-
wege

S 1.6 Weiler

S 2.1 Siedlungstrenngurtel

L 1.2 Hochwasser und Ge-
wassermanagement

L 2.2 Auenschutzpark

L 2.3 Landschaften von kan-
tonaler Bedeutung

L 2.4 Bundesinventar der
Landschaften und Naturdenk-
maéler von nationaler Bedeu-
tung (BLN)

L 2.5 Naturschutzgebiete von
kantonaler Bedeutung

L 2.6 Wildtierkorridore

L 3.1 Landwirtschaftsgebiet
mit zu erhaltenden Fruchtfol-
geflachen (FFF)

V 1.1 Grundwasser und Was-
serversorgung

Betriebskonzept

Q

Keine Ortsbilder, Kulturguter betroffen

IVS AG 47.3 betroffen. Wird derzeitig auch
fur die An-/ Ablieferungen genutzt. In dem
Sinne gibt es keine Anderung.

Nicht betroffen

Nicht betroffen
Nicht betroffen
Nicht betroffen

Nicht betroffen

Nicht betroffen

Nicht betroffen
Nicht betroffen

Die Parzelle Nr. 2954 (2'805 m?) ist als
Fruchtfolgeflache festgelegt.

Es ist ein Gebiet mit geringer Grundwas-
serméchtigkeit

Die Hospenthal K&agi AG, ein seit 1939 bestehendes Familienunternehmen in dritter
Generation, konzentriert inre Produktion kiinftig am bestehenden dusseren Standort
und gibt daftir den Standort im Dorfkern auf. Die Verlagerung ermdglicht eine effizi-
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3.2.1

entere Produktion von Stauden und Mutterpflanzen — eine Produktion, die den lang-
fristigen Bestand und die Wettbewerbsfahigkeit des Betriebs auch in den nachsten
20 Jahren sichert.

Aufgrund der geplanten Aufldsung des Standorts im Dorfzentrum ist eine Verlage-
rung und Erweiterung des Betriebs an seinem Produktionsstandort ausserhalb des
Siedlungsgebiets erforderlich. Im Zuge dieser Verlagerung soll der Betrieb auch mo-
dernisiert werden. Insbesondere ist die Erstellung breiterer Wege vorgesehen, um
den heutigen Anforderungen an die betriebliche Logistik und die Maschinenzugang-
lichkeit gerecht zu werden.

Die bestehenden Geb&aude werden erneuert oder saniert und teilweise ausgebaut.
Das definitive Ausmass wird in einer entsprechenden Baubewilligung definiert. In
der Speziallandwirtschaftszone sind vorwiegend Kulturlandflachen geplant. Auf der
neu eingezonten Flache entsteht zusatzlich ein Rist- und Lagerplatz sowie eine
kleinere Flache fur Mutterpflanzen.

Der bereits bestehende Weg zwischen den Parzellen wird als interne Erschliessung
ausgebaut, ist jedoch nicht fur den LKW-Verkehr vorgesehen. Die Anlieferungen
erfolgen weiterhin tber die Dorfstrasse.

Die zusétzlich erworbene Parzelle Nr. 1078 ist nicht Teil der Teilrevision. Sie bleibt
planrechtlich als landwirtschaftliche Flache bestehen, zur Aufzucht von bodenge-
bundenen Mutterpflanzen und einer 6kologischer Ausgleichsflache.

Die Aufrechterhaltung der Gartnerei wird durch Mitarbeitende gesichert. Maximal
werden 8 Mitarbeiter an dem Standort tatig sein.

Ein grobes Konzept der geplanten Umsetzung ist beigelegt. Detailliertere Angaben
zur konkreten Umsetzung werden zu einem spéateren Zeitpunkt im Rahmen des
Baubeuwilligungsverfahrens eingereicht.

Interessenabwagung gemaéass kantonaler Praxis

Die kantonale Praxis stellt bei der Beurteilung der betrieblichen Planung eine auf
unternehmerische Kriterien ausgerichtete Produktion ins Zentrum. Das Landwirt-
schafts-, Umwelt- und Raumplanungsrecht gibt in Form von zwingenden Anforde-
rungen einen klaren rechtlichen Rahmen vor.

Tabelle 2 Interessenabwagung: Betrieb Gértnerei Hospenthal-Kagi AG

Kriterien Gértnerei Hospenthal-Kagi AG

Ausgangslage Betrieb | Es handelt sich um eine bodenunabhangige Produktion,
welche uber die innere Aufstockung hinausgeht und da-
her in der Speziallandwirtschaftszone geschehen muss,
damit die Zonenkonformitat gegeben ist.

SCHEIDEGGER + PARTNER AG - BADEN / MURI
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Planungsbericht

3.2.2

Ausgangslage
Betriebsleitung

Entwicklung

Langerfristigkeit

Betriebsnotwendigkeit

Immissionsabstande

Erschliessung

Flachenbilanzierung

Die Gartnerei ist seit 1939 ein Familienbetrieb, der in Un-
tersiggenthal ansassig ist.

Fuhrt die geplante Entwicklung zu einer tiberwiegend bo-
denunabhéngigen Produktion von landwirtschaftlichen
oder gartenbaulichen Erzeugnissen des entsprechenden
Betriebs, ist der betriebliche Bedarf fur die Festlegung ei-
ner Speziallandwirtschaftszone ausgewiesen.

Die Gartnerei Hospenthal-Kagi AG ist seit bereits 86 Jah-
ren in Untersiggenthal ansassig. Die Weiterfihrung des
Familienbetriebes ist fir die ndchsten Jahrzehnte gesi-
chert.

Die Dbetriebliche Notwendigkeit der Speziallandwirt-
schaftszone ist im Betriebskonzept dargelegt. Aufgrund
der geplanten Auflésung des Standorts im Dorfzentrum
ist eine Verlagerung und Erweiterung des Betriebs an
seinem Produktionsstandort ausserhalb des Siedlungs-
gebiets erforderlich. Im Zuge dieser Verlagerung soll der
Betrieb auch modernisiert werden. Insbesondere ist die
Erstellung breiterer Wege vorgesehen, um den heutigen
Anforderungen an die betriebliche Logistik und die Ma-
schinenzuganglichkeit gerecht zu werden.

Es ist keine Tierhaltung vorgesehen auf der Spezialland-
wirtschaftszone.

Der Standort ist heute bereits mit LKW erreichbar. An der
bestehenden Anlieferung wird sich nichts andern.

Wie in Tabelle 3 ersichtlich, werden die Flachen des derzeitigen Betriebsgebaudes
im Dorf nahezu 1:1 auf der bestehenden sowie auf der erweiterten Speziallandwirt-
schaftszone gemass Betriebskonzept ersetzt. Die zusatzlich gepachteten Flachen
auf den Parzellen Nrn. 1289 und 1290 in Untersiggenthal werden allerdings auch
aufgegeben, somit verringert sich die Betriebsflache um ca. 17%.

Am neuen Standort liegt der Schwerpunkt verstarkt auf der Mutterpflanzenproduk-
tion, weshalb die direkte Verkaufsflache deutlich geringer ausfallt.

SCHEIDEGGER + PARTNER AG - BADEN / MURI
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Tabelle 3 Flachenbilanz der Betriebsgebaude (Ist / Soll - Standort)
IST m? SOLL m?

Betriebsstandort ausserhalb 4144 12544
Alt: Lager & Kompost - 390 450
Neu: Biro & Lager

Gebaude Gewachshaus 710 710
Ladenflache 110
Gebaude Folienhaus oder neues GWH 400
Kulturflachen 2764 2600
Mutterpflanzen 4'644
Wege ca. 15% 1'880
Parkplatze 30 170
Stell- und Lagerflache 250 700
Ausgleichsflache 7% 880
Total 4144 12544
Betriebsstandort im Dorf 8810 0
Gebaude Schopf 40

Gebaude Wohnhaus & Laden 310

Gebéaude Geissmannhaus 70

Gebaude Garage 40

Gebéaude Aussaathaus 35

Gebéaude Folienhaus 225

Wege ca. 15% 1320

Parkplatz 320

Stell- und Lagerflache 1800

Kulturflache 2616
Mutterpflanzen 2034

Total 8810 0
Mutterpflanzenfeld 2245 0
Mutterpflanzen 2245

Total 2245 0
Flache insgesamt 15199 12544
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4 Planungsinhalte
4.1  Teilanderung Kulturlandplan
Die Speziallandwirtschaftszone wird auf die Parzelle Nr. 2955 erweitert. An der Bau-
und Nutzungsordnung ist keine Anderung notwendig.
4.2  Flachenbilanz
Das Teilanderungsbegehren betrifft die gesamte Parzelle Nr.2954 mit einer Ge-
samtflache von 2'805 m2. Die bisherige Landwirtschaftsflache wird vollstdndig der
Speziallandwirtschaftszone zugewiesen. Geméass Sachplan vom 8. Mai 2020 gilt die
betroffene Flache nicht als anrechenbare Fruchtfolgeflache.
Tabelle 4 Flachenbilanz des Planungsvorhabens
Zone Zuwachs Abgang Saldo
Landwirtschaftszone 2'805 m? - 2'805 m?
Speziallandwirtschaftszone 2'805 m? +2'805 m?
Total 0 m?
Fruchtfolgeflache 2'805 m? - 2'805 m2
4.3  Abstimmung Siedlung und Verkehr

Der Anlieferungs- und Abholverkehr verlagert sich durch den Umzug des bisherigen
Standorts ins Dorf an den bestehenden Produktionsstandort ausserhalb. Es handelt
sich somit nicht um zuséatzlichen Verkehr fir das Dorf, sondern lediglich um eine
Verschiebung. Gleichzeitig entféllt durch die Zusammenfuhrung der beiden Stand-
orte der bisherige interne Transportverkehr der Gartnerei. Die taglichen Zwischen-
fahrten belaufen sich derzeit auf durchschnittlich zehn Transporte. Die bestehende
Wegfiihrung zum &usseren Betriebsstandort bleibt unveréndert.

Gemass Angaben der Gartnerei Hospenthal-Kagi AG ist wéahrend der Hochsaison
(Mé&rz—Juni) mit rund 10 Transportfahrten pro Tag zu rechnen, in der Nebensaison
(Juli-November) mit etwa 5 Fahrten pro Tag und in der Winterzeit (Dezember—Feb-
ruar) mit rund 3 Fahrten pro Tag. Dies ergibt im Jahresdurchschnitt rund 6 Fahrten
pro Tag, was insgesamt etwa dem heutigen Verkehrsaufkommen entspricht. Zu be-
achten ist, dass die Transporte in der Regel nicht mit LKW, sondern mit Lieferwagen
erfolgen.
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4.4  Fruchtfolgeflachen

Gemass Richtplantext L3.1 Ziff. 2.2 ist bei einer Verminderung der Fruchtfolgefla-
chen um weniger als 3 ha kein Richtplanbeschluss erforderlich. Die geplante Ande-
rung betrifft eine kleinere Flache und fallt somit nicht unter diese Vorgabe. Entspre-
chend wird der Planungsgrundsatz B verfolgt, welcher verlangt, dass der Verlust an
Landwirtschaftsflache — insbesondere FFF — moglichst geringgehalten wird. In der
Interessenabwagung sind folgende Punkte erfillt:

o Die Produktion einer Gartnerei, sind der Landwirtschaft gleichgestellt
e Eine Standortevaluation wurde durchgefuhrt

o Weitere Massnahmen, wie Bodenaufwertungen oder Kompensationen wer-
den in Abstimmung mit dem Kanton gepriift.

5 Interessenabwagung und Planbestandigkeit

Wenn raumwirksame Tatigkeiten HandlungsspielrAume bieten, stehen die Behor-
den in der Pflicht, eine Interessenabwagung vorzunehmen (Art. 3 RPV).

Mit der vorliegenden Planung wird einem regional ansassigen und stark verankerten
Betrieb die Mdglichkeit gegeben, einen bestehenden Betrieb sinnvoll weiterzufiihren
und allfallig mit neuen Nutzungen zu erweitern. Aufgrund der bereits vorhandenen
Infrastruktur ist die Standortgebundenheit gegeben.

Die Einzonung hat einen permanenten Verlust von Landwirtschaftsgebiet und
Fruchtfolgeflache zur Folge. Eine allfallige Kompensation muss noch mit dem Kan-
ton vereinbart werden.

So uberwiegen die Interessen am Erhalt und der rechtlichen Sicherung des Be-
triebsstandorts, welcher einen wichtigen Beitrag zur Starkung der Wirtschaftsregion,
zur Versorgung und zur Sicherung von Arbeitsplatzen leistet.

Gemass Art. 21 RPG gilt, dass Nutzungsplane zu tberprifen und nétigenfalls anzu-
passen sind, wenn sich die Verhaltnisse erheblich ge&dndert haben. Die Umzonung
«Sandfure» und damit die Anpassung der allgemeinen Nutzungsplanung ist auch in
Hinblick auf die Planbesténdigkeit berechtigt: Die allgemeine Nutzungsplanung der
Gemeinde Untersiggenthal ist 7 Jahre alt, womit eine Teilanderung hinsichtlich der
Planbestandigkeit gerechtfertigt ist. Die Umzonung ist notwendig, damit die Gértne-
rei Hospenthal-K&gi AG ihre regionale Aufgabe als Gartnereibetrieb wahrnehmen
kann.
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6

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Planungsverfahren

Regionale Abstimmung

Die Gemeinden sind verpflichtet, ihre Nutzungspléane regional abzustimmen (8 13
BauG). Dies erfolgt auf Stufe der regionalen Planungsverbande (8 11 BauG). Das
Ergebnis und die Entscheide sind im Planungsbericht zu erlautern (Art. 47 RPV).
Welche Planungen regional abzustimmen sind, ist gesetzlich nicht definiert, der Ko-
ordinationsbedarf richtet sich nach der Bedeutung der Planung. Obwohl die Gartne-
rei Hospenthal-K&gi AG von regionaler Bedeutung ist, hat Umzonung der Landwirt-
schaftszone in eine Spezialzone keine regionale Tragweite, weshalb die Teilande-
rung keine regionale Abstimmung bendtigt. Es wird jedoch in Betracht gezogen, den
Regionalplanungsverband im Zuge der Mitwirkung explizit, um eine Stellungnahme
zu beten.

Mitwirkung

Das Mitwirkungsverfahren dient der friihzeitigen Orientierung der Bevdlkerung und
gibt jedermann die Mdglichkeit, innerhalb der Auflagefrist schriftlich Fragen und Be-
gehren zum Planungsvorhaben zu stellen (8§ 3 BauG). Angesprochen sind nicht nur
Direktbetroffene oder bestimmte Interessensgruppen, sondern alle Einwohner.

Kantonale Vorprifung

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (DBVU), unter der Federfiihrung der
Ab-teilung Raumentwicklung, beurteilt das vorliegende Planungsvorhaben bezig-
lich seiner Recht- und Zweckmassigkeit (§ 23 BauG) resp. seiner Ubereinstimmung
mit den Ubergeordneten Planungen.

Einwendungsverfahren

Nach Auswertung der Mitwirkungseingaben resp. allfalligen Anpassungen der Ent-
wurfsakten wird das Planungswerk 6ffentlich aufgelegt (8 24 BauG). Wer ein schutz-
wurdiges eigenes Interesse hat, kann wahrend der 6ffentlichen Auflage beim Ge-
meinderat Einwendungen erheben (88 4 und 24 BauG)

Beschlussfassung / Genehmigung

Die Planungsentwurfe werden von der Gemeindeversammlung beschlossen (8§ 25
BauG). Die kantonale Genehmigung erfolgt nach Abschluss madglicher Beschwer-
den durch den Regierungsrat respektive den Grossen Rat (88 26 und 27 BauG).
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1 Ausgangslage

Mit der Teilrevision des Raumplanungsgesetzes hat der Bund neue Mdglichkeiten
geschaffen, um den Herausforderungen in der Landwirtschaft und im Gartenbau zu
begegnen. So kdnnen neu auch Bauten und Anlagen, die Uber die innere Aufstockung
hinausgehen, zonenkonform bewilligt werden — vorausgesetzt, der Kanton hat ent-
sprechende Gebiete als Speziallandwirtschaftszonen freigegeben. Solche Freigaben
sind jedoch an spezifische Bedingungen und Nachweise geknlpft (Art. 16a Abs. 3
RPG).

Vor diesem Hintergrund plant die Hospenthal-Kagi AG, ein Betrieb mit den Sparten
Staudengartnerei, Dorfgartnerei und Floristik, die Erweiterung ihres Produktions-
standorts ausserhalb des Dorfes Untersiggenthal. Der Betrieb verfligt derzeit Gber
zwei Standorte — einen im Dorfzentrum (Produktion und Verkaufsladen) und einen
ausserhalb des Siedlungsgebiets (nur Produktion). Um die Produktion kiinftig an ei-
nem Standort zu konzentrieren, soll der Betriebsstandort am Siedlungsrand erweitert
und der Standort im Dorfzentrum freigegeben werden.

In diesem Zusammenhang ist die Hospenthal-Kagi AG an die Gemeinde Untersig-
genthal herangetreten, mit dem Anliegen, Unterstlitzung bei der Umzonung von Fla-
chen im Kulturlandbereich zu erhalten. Ziel ist es, zusatzliche Flachen in die beste-
hende Speziallandwirtschaftszone einzubeziehen, um dort die Gberwiegend boden-
unabhangige Produktion weiterzuentwickeln.

Gemass der «Arbeitshilfe Speziallandwirtschaftszonen» des Kantons Aargau ist fur
die Ausscheidung einer Speziallandwirtschaftszone eine umfassende Standortevalu-
ation erforderlich. Diese wird im vorliegenden Dokument fir potenzielle Standorte
systematisch durchgeftihrt.
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2

Grundlagen

Fir die Evaluation geeigneter Standorte werden verschiedene gesetzliche und pla-
nerische Grundlagen auf Bundes-, Kantons- und Gemeindeebene berlcksichtigt. Er-
ganzend kamen digitale Kartendienste zum Einsatz.

Bundesebene:

Das Raumplanungsgesetz (RPG) definiert die Grundprinzipien fiir die Ausscheidung
und Nutzung von Bau-, Landwirtschafts- und Schutzzonen.

Kantonale Ebene:

Der Richtplan des Kantons Aargau bestimmt insbesondere die Nutzungsprioritaten
im Kulturland und die Anforderungen an raumwirksame Nutzungen.

Gemeindliche Ebene:

Auf Ebene der Gemeinde werden der Bauzonenplan sowie der Kulturlandplan beige-
zogen.

Geodaten und Karten:

Fir die rdumliche Analyse und Visualisierung werden die digitalen Karten des AGIS
(Aargauer Geografisches Informationssystem) verwendet.
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3 Standortevaluation

Vorab werden in der Gemeinde Untersiggenthal sowie in den umliegenden Gemein-
den im Umkreis von ca. 10 km nach geeigneten Standorten fiir einen Betriebsstand-
ort ausserhalb Siedlungsgebiets gesucht. Im Fokus standen dabei insbesondere:

¢ eine zusammenhangende Flache von 1.5 bis 2 Hektaren,

¢ eine geringe Bodenfeuchtigkeit (keine Gewasserdurchquerung — Risiko von
Pilzbefall),

e eine mdglichst ebene Topografie sowie

e eine angemessene Zufahrt in der Nahe des Baugebiets. Eine Nahe zur Au-
tobahn wird von den Betreibern zusatzlich als wiinschenswert erachtet.

o Die Lage sollte ausserdem ausserhalb bekannter Naturgefahrenzonen lie-
gen.

3.1  Bereits uberpriifte Standorte

Die Eigentimerschaft hat in der Vergangenheit bereits nach Flachen gesucht, an de-
nen der Betriebsstandort ausserhalb Siedlungsgebiet erweitert oder neu angesiedelt
werden konnte:

Tabelle 1 Bereits liberpriifte Standorte fiir eine Aussiedelung des Betriebs
Gemeinde Parzelle Bemerkung Stand
Untersiggenthal 1079 Fehlendes Verkaufs- | Gescheitert

interesse

Fehlendes Interesse

Landabtausch

Untersiggenthal Projekt Loore Fehlendes Verkaufs- | Gescheitert
interesse

Untersiggenthal Projekt Binte Fehlendes Verkaufs- | Gescheitert
interesse

Obersiggenthal 335 Gemeinderat abge- | Gescheitert
lehnt

Untersiggenthal 2954 Pacht moglich Erfolg

Untersiggenthal 1078 Kauf Erfolg

SCHEIDEGGER + PARTNER AG - BADEN / MURI



Gemeinde Untersiggenthal Planungsbericht

Erweiterung Speziallandwirtschaftszone Hospenthal-Kagi AG — Standortevaluation Seite 7/ 31
Gemeinde Parzelle Bemerkung Stand
Untersiggenthal 791 Pilzgefahr, feuchter | Gescheitert
Standort

Untersiggenthal 1391 War bereits verkauft | Gescheitert

Untersiggenthal 3365 Terrain ungeeignet — | Gescheitert
zu steil

Untersiggenthal 1487 Bauer méchte Land | Gescheitert
behalten

3.2 Zu uberprifende Standorte

Die zwdlf identifizierten Standorte erflllen die grundlegenden Anforderungen hinsicht-
lich Flache (ca. 1.5 Hektar), liegen ausserhalb von Hochwasserrisikogebieten, weisen
eine flache bis leicht ansteigende Topografie auf und befinden sich im Umkreis von
maximal 10 Kilometern um Untersiggenthal.

Ziel ist es, anhand objektiver und nachvollziehbarer Kriterien die Standortqualitat zu
beurteilen und eine fundierte Entscheidungsgrundlage fir die weitere Planung zu

schaffen.

Tabelle 2 zu Uberpriifende Standorte fiir eine Aussiedelung des Betriebs
Ort Flache Hochwasserge- Topografie | Erschliessung
Parzelle (m?) fahrdung
Birmenstorf 14142 Keine Flach Mellingerstrasse
499
Brugg 16693 Mittlere Flach Aufeldstrasse
4228
Endingen 19593 Keine Steigend Semlistrasse
921
Freienwil 14'450 Keine Steigend Bergstrasse
119
Rufenach 21734 Keine Flach Villigerstrasse
412
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Ort Flache Hochwasserge- Topografie | Erschliessung
Parzelle (m?) fahrdung
Rifenach 11657 Keine Flach Villigerstrasse
406
Untersiggenthal | 12544 Keine Steigend Dorfstrasse
2954/ 1078/

1080

Villigen 12805 Keine Flach Hauptstrasse
717

Villigen 14157 Restgefahrdung Flach Alemannenweg
510

Villigen 33743 Keine Flach Hauptstrasse
154

Villigen 20496 Keine Flach Schulstrasse
399

Wirenlingen 19'642 Keine Flach Lochackerweg
782

Wirenlingen 13571 Geringe Flach Bachstrasse
905

Keine geeigneten Flachen gefunden:
e Baden
¢ Gebenstorf
o Obersiggenthal

Um nun die am besten geeigneten Standorte zu ermitteln, sollen diese in einem struk-
turierten Verfahren miteinander verglichen und bewertet werden. Hierflir bietet sich
ein mehrstufiges Bewertungsverfahren (Multikriterienanalyse) an, das sowohl 6kolo-
gische, technische als auch raumplanerische Aspekte bertcksichtigt.
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4

Multikriterienanalyse

Fir die Bewertung der zwolf potenziellen Standorte wird eine Multikriterienanalyse
(MKA) durchgefiihrt. Dieses Verfahren ermdglicht einen systematischen Vergleich
anhand definierter Bewertungskriterien.

Die Vorauswahl der Standorte basierte auf folgenden Grundanforderungen, die alle
Standorte erflllen:

e Mindestflache von ca. 1.5 Hektar

o Keine Lage in einem Hochwasser-Risikogebiet

¢ Flache bis leicht ansteigende Topografie

¢ Entfernung von maximal 10 Kilometern zur Gemeinde Untersiggenthal
Im Rahmen der Bewertung werden neun inhaltliche Kriterien herangezogen:

e Erschliessung und Autobahnanschluss

o Verfugbarkeit der Flache

e Einfluss auf das Landschaftsbild

e Fruchtfolgeflachen (FFF)

o Nahe Baugebiet

o Altlastenverdacht bzw. Altlastenbelastung

e Grundwasser (z. B. Lage in Grundwasserschutzzonen)

¢ Nahe und Einfluss auf Oberflachengewasser

e Naturschutzflachen / Labiola-Flachen

Um den unterschiedlichen Einfluss einzelner Kriterien auf die Eignung eines Stand-
orts gerecht zu werden, werden gewichtete Bewertungen vorgenommen. Dabei gel-
ten folgende Gewichtungsfaktoren:

Tabelle 3 Analyse: Kriterien und deren Gewichtung
Kriterium Gewichtung
Verfligbarkeit 3
Erschliessung / Autobahnanschluss | 2
Altlasten | 2
Alle iibrigen Kriterien 1

Jeder Standort wird fir jedes Kriterium auf einer einheitlichen Skala (z. B. 1-3 Punkte)
bewertet. Die Einzelbewertungen werden mit der entsprechenden Gewichtung multi-
pliziert und zu einem Gesamtscore summiert. Dies ermdglicht einen transparenten
Vergleich der Standorte und die Identifikation jener Flachen, die sich besonders gut
fur die angestrebte Nutzung eignen.
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4.1 Beurteilung der Kriterien

Die Kriterien werden in einem Punktesystem von 1-3 bewertet.
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Tabelle 4 Kriterienmatrix
Punkte 1 2 3
Flache <1ha <1.5ha >1.5ha
Naturgefahr Betroffen Angrenzend Keine
Topografie Steigung > 4 % Steigung <4 % Steigung < 2%

Erschliessung

2 15 min von der nachsten Auto-
bahn entfernt

210 min von der nachsten Auto-
bahn entfernt

2 5 min von der nachsten Auto-
bahn entfernt

Verfugbarkeit Gescheitert Ausstehend Erfolgreich
Landschaftsbild Betroffen Angrenzend Keine
Fruchtfolgeflache Gesamter Standort betroffen Teilweise betroffen Keine
Ndhe zum = 200 m Entfernung zum Baugebiet | = 100 m Entfernung zum Baugebiet | angrenzend zum Baugebiet
Baugebiet
Altlasten Belastet, Belastet, Keine Belastung

mit Einwirkungen zu rechnen keine Einwirkungen zu erwarten
Grundwasser Schutzzone betroffen Hoher Mittelstand zu erwarten Keine
Oberflaichengewasser | Betroffen In der Nahe (50m) Keine
Naturschutz / Labiola | Gesamter Standort betroffen Teilweise betroffen Keine
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5 Standortanalyse
5.1 Birmenstorf/ Parzelle 499

Die Parzelle 499 mit einer Flache von 1.4 Hektaren liegt ausserhalb des Siedlungs-
gebiets von Birmenstorf und grenzt direkt an einen bestehenden Werkhof / Entsor-
gungshof einer Baufirma. Der Standort befindet sich in der Landwirtschaftszone, je-
doch nicht auf Fruchtfolgeflache (FFF). Die Topografie ist eben, und es besteht keine
Hochwassergefahrdung. Die Verkehrsanbindung ist sehr gut — die Autobahn ist in nur
zwei Minuten erreichbar.

Die Parzelle liegt innerhalb des Sicherheitsperimeters des Flughafens Birrfeld. An-
grenzend befinden sich FFF sowie eine Landschaftsschutzzone. Die Parzelle selbst
ist nicht von Naturschutzzonen, Labiola-Flachen oder einem kommunalen Biotopver-
bund (KBS) betroffen, ist jedoch von KBS-Flachen umgeben. Es bestehen keine Be-
rihrungen mit Grundwasserschutzzonen oder -arealen, und auch Oberflachenge-
wasser sind nicht in unmittelbarer Nahe vorhanden. Ein Kontakt mit dem Eigentiimer
wurde bisher nicht aufgenommen.

In der Matrix werden folgende Punkte fir die Kriterien aus Kapitel 5.1 vergeben:

Tabelle 5 Punktevergabe Birmensdorf, Parzelle 499
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B3 § |3
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s ) 73 < & o 7] 2 5
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o) (o)) o E— [=)) b ) N - S — (7]
s 5 & % € ¢ % 2 % 2 3 5
2 = o ® t c 5 < = S o 2
© © o o &) < 2 © = = o ©
TR =z - w > - L =z < (O] (@] =
Punkte 1 3 3 3 2 3 3 1 3 3 3 3
Total 1 3 3 6 6 3 3 1 6 3 3 3

5.2

Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 41 von 48 moglichen
Punkten.

Brugg / Parzelle 4228

Die Parzelle 4228 umfasst rund 1.6 Hektaren und liegt im Landwirtschaftsgebiet. Das
Terrain ist topografisch eben, allerdings besteht gemass Gefahrenkartierung eine
mittlere Hochwassergefahrdung. Etwa 200 m entfernt verlauft die Aare, weitere Ober-
flachengewasser sind nicht in der naheren Umgebung vorhanden.
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Die Parzelle grenzt an das Baugebiet sowie an den Waffenplatz Brugg. Sie liegt auf
Fruchtfolgeflache (FFF), zudem befindet sich auf der gegenilberliegenden Strassen-
seite eine ausgeschiedene Schutzzone. Labiola-Flachen, Altlasten oder Grundwas-
serschutzzonen sind keine betroffen.

Tabelle 6 Punktevergabe Brugg, Parzelle 4228
3 s g
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. & 3 § 32
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Punkte 2 1 3 3 2 3 1 3 3 3 3 3
Total 2 1 3 6 6 3 1 3 6 3 3 3
Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 40 von 48 moglichen
Punkten.
5.3 Endingen / Parzelle 921
Die Parzelle 921 weist eine Flache von rund 2 Hektaren auf und befindet sich im
Landwirtschaftsgebiet. Sie ist topografisch leicht geneigt mit einer Steigung von ca.
6 % in westlicher Richtung. Die Flache ist vollstdndig von Labiola erfasst und liegt
teilweise in einer Landschaftsschutzzone. Zudem handelt es sich um Fruchtfolgefla-
che (FFF).
Die Parzelle grenzt unmittelbar an das Baugebiet. Es bestehen keine Altlasten, keine
Naturgefahren sowie keine Grundwasserschutzzonen oder oberirdischen Fliessge-
wasser.
Tabelle 7 Punktevergabe Endingen, Parzelle 921
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5.4

Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 34 von 48 moglichen
Punkten.

Freienwil / Parzelle 119

Die Parzelle umfasst eine Flache von ca. 1.4 Hektaren und weist eine gleichmassige
Hangneigung von rund 10 % auf. Sie liegt grésstenteils innerhalb der Bauzone, mit
Ausnahme eines kleinen nordlichen Spickels, welcher als Fruchtfolgeflache klassiert
ist. Die Parzelle ist nicht von Naturgefahren betroffen.

Das Grundstuck inklusive dem Pferdehof wurde kurzlich Verkauf und ist somit nicht
mehr verfiigbar. Es bestehen keine Altlasten, keine Schutzgebiete (Labiola oder Na-
turschutzflachen) und das Landschaftsbild ist nicht betroffen. Der Dorfbach verlauft
eingedolt oberhalb der Parzelle. Insgesamt liegt das Grundstiick in einer entwick-
lungsfahigen Lage innerhalb des Baugebiets.

Tabelle 8 Punktevergabe Freienwil, Parzelle 119

Flache

Naturgefahr
Topografie
Erschliessung
Verfiigbarkeit
Landschaftsbild
Fruchtfolgeflachen
Nidhe zum Baugebiet
Grundwasser

N | Naturschutz/ Labiola

Naturschutz / Labiola

Punkte

Total

N | Oberflachengewasser

w | Altlasten

N
w
N
N
N
w
N
w
w

1

w
N
N
w
w
N
w
»
w
N

Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 32 von 48 moglichen
Punkten.
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5.5

Rifenach / Parzelle 412

Die ca. 2.1 Hektaren grosse Parzelle liegt im Landwirtschaftsgebiet und ist als Frucht-
folgeflache klassiert. Sie befindet sich ausserhalb des Baugebiets und ist frei von Alt-
lasten. Teile der Flache liegen innerhalb einer Grundwasserschutzzone S3. Es sind
weder Oberflachengewasser noch Naturschutzzonen oder Labiola-Flachen betroffen.

Tabelle 9 Punktevergabe Riifenach, Parzelle 412
g 8 3
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Punkte 3 3 3 1 2 3 1 1 3 1 3 3
Total 3 3 3 2 6 3 1 1 6 1 3 3
Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 35 von 48 moglichen
Punkten.
5.6 Riufenach / Parzelle 406

Die Parzelle mit einer Flache von ca. 1.2 Hektaren liegt mitten im Landwirtschaftsge-
biet, unmittelbar angrenzend an einen bestehenden Bauernhof. Das Gelande ist to-
pografisch flach und gut erschliessbar. Die Flache ist als Fruchtfolgeflache klassiert,
jedoch bestehen keine Landschaftsschutzzonen, Labiola-Flachen oder andere natur-
schutzrechtlich geschitzten Gebiete.

Es sind keine Altlasten verzeichnet. Die nachste Grundwasserschutzzone befindet
sich in etwa 100 m Entfernung. Es gibt keine Oberflachengewasser in unmittelbarer
Nahe und keine ausgewiesenen Naturgefahren. Insgesamt handelt es sich um eine
unproblematische Flache mit guter Lage flr landwirtschaftsnahe oder betriebliche
Nutzungen.
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Tabelle 10 Punktevergabe Rlifenach, Parzelle 406
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Punkte 1 3 3 1 2 3 1 1 3 3 3 3
Total 1 3 3 2 6 3 1 1 6 3 3 3

Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 35 von 48 moglichen
Punkten.

5.7 Untersiggenthal / Parzellen 2954, 1078 und 1080

Die betroffenen Parzellen befinden sich in unmittelbarer Nahe zur bestehenden Gart-
nerei, was eine gute betriebliche Integration erméglicht. Trotz der kleinteiligen und
zersplitterten Struktur bieten die angrenzenden Flachen einen logistischen Vorteil.
Die Parzellen weisen eine durchschnittliche Steigung von 6 % auf und sind allesamt
den Fruchtfolgeflache zugewiesen. Sie befinden sich nahe am Siedlungsgebiet. Es
bestehen keine Naturgefahren, keine Altlasten, keine Grundwasserschutzbereiche
und keine Oberflachengewasser. Auch Naturschutzzonen sind nicht betroffen.

Tabelle 11 Punktevergabe Untersiggenthal, Parzellen 2954, 1078, 1080
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Punkte 1 3 1 1 3 3 1 2 3 3 3 3
Total 1 3 1 2 9 3 1 2 6 3 3 3

Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 37 von 48 moglichen
Punkten.
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5.8

Villigen / Parzelle 717

Die 1.3 Hektar grosse Parzelle liegt in der Landwirtschaftszone zwischen einem Bau-
ernhof und einem Autoservicebetrieb. Das Terrain ist flach und gut erschlossen, das
nachstgelegene Baugebiet befindet sich rund 150 m entfernt. Die Flache ist als
Fruchtfolgeflache ausgewiesen. Zudem grenzt eine Landschaftsschutzzone an. Es
bestehen keine Altlasten, Naturgefahren, Grundwasserschutzzonen oder Schutzge-
biete (z. B. Labiola, Naturschutzflachen).

Tabelle 12 Punktevergabe Villigen, Parzelle 717
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Punkte 1 3 3 1 2 2 1 1 3 3 3 3
Total 1 3 3 2 6 2 1 1 6 3 3 3
Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 34 von 48 moglichen
Punkten.
5.9 Villigen / Parzelle 510

Die 1.4 Hektar grosse Parzelle liegt im Landwirtschaftsgebiet unmittelbar neben ei-
nem Gewachshaus. Sie weist eine flache Topografie auf und ist nicht von Naturge-
fahren betroffen. Die Flache ist als Fruchtfolgeflache ausgewiesen und grenzt an das
Baugebiet. Eine Grundwasserschutzzone befindet sich in der Nahe, ein Oberflachen-
gewasser verlauft in etwa 200 m Entfernung. Es sind weder Naturschutzzonen noch
Labiolaflachen betroffen. Landschaftsschutzzonen sind ebenfalls nicht vorhanden.
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Tabelle 13 Punktevergabe Villigen, Parzelle 510
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Punkte 1 3 3 1 2 3 1 3 3 3 3 3
Total 1 3 3 2 6 3 1 3 6 3 3 3
Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 37 von 48 moglichen
Punkten.
5.10 Villigen / Parzelle 154
Die Parzelle mit einer Flache von 3.4 Hektaren befindet sich im Landwirtschaftsgebiet
und grenzt direkt an das Baugebiet. Sie ist als Fruchtfolgeflache ausgewiesen. Zudem
verlauft entlang des Parzellenrandes eine Landschaftsschutzzone. Der nérdliche Teil
der Flache ist von einer Labiolaflache betroffen. Es bestehen keine Altlasten, und
weder Grundwasserschutzzonen noch Oberflachengewasser sind im Bereich vorhan-
den.
Tabelle 14 Punktevergabe Villigen, Parzelle 154
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Punkte 3 3 3 1 2 2 1 3 3 3 3 2
Total 3 3 3 2 6 2 1 3 6 3 3 3

Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 38 von 48 moglichen
Punkten.
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5.1

Villigen / Parzelle 399

Die Parzelle umfasst eine Flache von 2 Hektaren und liegt angrenzend an das Bau-
gebiet. Sie befindet sich in der Grundwasserschutzzone und ist als Fruchtfolgeflache
sowie Labiolaflache ausgewiesen. Das Terrain ist flach. Altlasten befinden sich in un-
mittelbarer Nahe, betreffen die Parzelle selbst jedoch nicht. Eine Landschaftsschutz-
zone liegt in der Umgebung, ein Oberflichengewasser befindet sich in etwa 200 m
Entfernung.

Tabelle 15 Punktevergabe Villigen, Parzelle 399
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Punkte 3 3 3 1 2 3 1 3 3 1 3 2
Total 3 3 3 2 6 3 1 3 6 1 3 2
Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 36 von 48 moglichen
Punkten.
5.12 Wirenlingen / Parzelle 782

Die ca. 2 Hektar grosse Parzelle liegt in der Landwirtschaftszone und weist keine
Naturgefahr auf. Sie ist teilweise als Fruchtfolgeflache ausgewiesen und eine Labi-
olaflache ist grenzt an die Parzelle. Altlasten befinden sich angrenzend, betreffen je-
doch nicht die Parzelle selbst. Es bestehen keine Beeintrachtigungen durch Land-
schaftsschutzzonen, Grundwasser oder Oberflachengewasser.

Aufgrund der Lage gemass kantonalem Richtplan unmittelbar an der Festlegung des
Doppelspurausbaus im Sachplan Verkehr (Teil Infrastruktur Schiene) sowie des Vor-
habens zur Verlegung der K113 ist die Parzelle fir eine bauliche Nutzung bedingt
geeignet.
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Tabelle 16 Punktevergabe Wiirenlingen, Parzelle 782
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Punkte 3 3 3 1 2 3 2 1 3 3 3 3
Total 3 3 3 2 6 3 2 1 6 3 3 3

Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 38 von 80 moglichen
Punkten.

5.13 Wairenlingen / Parzelle 905

Die ca. 1.4 Hektar grosse Flache befindet sich im Landwirtschaftsgebiet und ist als
Fruchtfolgeflache ausgewiesen. Das nachstgelegene Baugebiet ist nur rund 50 m ent-
fernt und somit gut erreichbar. Die Topografie ist flach, es bestehen keine relevanten
Naturgefahren oder Grundwasservorkommen. Ein eingedolter Dorfbach verlauft etwa
50 m entfernt. Schutzzonen wie Landschaftsschutz, Naturschutz oder Labiola sind
nicht betroffen.

Tabelle 17 Punktevergabe Wiirenlingen, Parzelle 905
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Punkte 1 1 3 1 2 3 1 2 3 3 3 3
Total 1 1 3 2 6 3 1 2 6 3 3 3

Dies ergibt eine Gesamtpunktzahl inklusive Gewichtung von: 34 von 48 moglichen
Punkten.
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5.14 Gesamtbeurteilung

In die engere Auswertung kommen nur Standorte, bei denen Uber 75% der Kriterien
zustimmen. Bei einer Gesamtpunktzahl von 48 betragt der Mindestpunktestand dem-
nach 37. Die Mindestanforderungen erflllen sechs Standorte. Bei einem davon han-
delt es sich um diejenigen Flachen, welche bereits in Besitz der Gartnerei Hospent-
hal-Kagi AG sind oder entsprechende Pachtvertrage bestehen.

Tabelle 18 Zusammenfassung Punktevergabe
Standort Total Bemerkungen
Birmenstorf, Parzelle 499 41 Bester Standort. Flache nur 1.4 ha
Brugg, Parzelle 4228 40 Aare ist in der Nahe, Bodenfeuchtigkeit ist zu
Uberprifen
Endingen, Parzelle 921 34 Starke Steigung von 6%
Freienwil, Parzelle 119 32 Starke Steigung von 10%

Verkauf klrzlich abgeschlossen. Parzelle ware
an sich sehr gut geeignet.

Ruifenach, Parzelle 412 35 Abgeschottet in der Landwirtschaftszone, betrof-
fen von Grundwasserschutzzone

Rifenach, Parzelle 406 35 Abgeschottet in der Landwirtschaftszone, betrof-
fen von Grundwasserschutzzone

Untersiggenthal, Parzel- 37 Starke Steigung von 6%
len 2954, 1078, 1080

Villigen, Parzelle 717 34 Flache unter der Mindestanforderung

Villigen, Parzelle 510 37 Flache nur knapp unter der Mindestanforderung.
Villigen, Parzelle 154 38 Naturschutzobjekte betroffen (Labiola)

Villigen, Parzelle 399 36 Naturschutzobjekte betroffen (Labiola), Grund-

wasserschutzzone betroffen

Wirenlingen, Parzelle 38 Abgeschottet in der Landwirtschaftszone
782

Wirenlingen, Parzelle 34 Gewasser in der Nahe

905
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6

Standortvergleich

Die sechs untersuchten Standorte in — Birmensdorf, Brugg, Untersiggenthal, Villigen
und Wirenlingen — werden anhand verschiedener Kriterien miteinander verglichen.
Villigen (Parz. 154) weist mit 3.4 ha die grésste Flache aus. Alle anderen Parzellen
weisen eine ahnliche Grésse auf - Wirenlingen mit 1.96 ha, gefolgt von Brugg mit
1.66 Hektaren, Birmensdorf und Villigen mit je 1.41 Hektaren sowie Untersiggenthal
mit 1.25 Hektaren.

Bezlglich Naturgefahren zeigt sich, dass lediglich Brugg und Villigen (Parz. 510) da-
von betroffen sind. In Brugg besteht eine mittlere Hochwassergefahrdung, wahrend
in Villigen eine Restgefahrdung durch Hochwasser besteht. Die Ubrigen Standorte
sind diesbezliglich unbedenklich. In Bezug auf die Topografie sind fast alle Flachen
flach, mit Ausnahme von Untersiggenthal, wo eine leichte Steigung von 6 % vorhan-
den ist, was eine potenzielle Herausforderung fur die Nutzung darstellen kann.

Die Erschliessung ist bei allen Standorten als gut einzustufen. Die Verflugbarkeit
konnte bislang noch nicht Gberprift werden. Grundsatzlich steht einer Umzonung der
Flachen, unter Vorbehalt der Zustimmung der entsprechenden Gemeinden (und Ei-
gentimern) nichts im Wege. Anzumerken ist, dass der Standort in Untersiggenthal
bereits im Eigentum der Gartnerei ist.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes weisen alle Standorte keine Beeintrachtigungen
auf. An die Parzelle Villigen (Parz. 154) grenzt die Landschaftsschutzzone an, ist
selbst jedoch nicht betroffen. Die Fruchtfolgeflachen betreffen bis auf Birmenstorf alle
Parzellen, wobei Wirenlingen lediglich teilweise betroffen ist. Die Nahe zum Bauge-
biet variiert zwischen den Standorten: Wahrend die Standorte in Brugg und Villigen
an Baugebiet grenzen, befinden sich die anderen weiter in der Landwirtschaftszone.

Altlasten, Grundwassergefahrdung und Schutzgebiete wie Natur- oder Labiolaflachen
sind bei allen Standorten nicht vorhanden, was die Umsetzbarkeit der geplanten Um-
zonung deutlich erleichtert. Altlasten und Grundwasser sind an keinen Standorten
vorhanden.

Insgesamt bieten alle sechs Standorte gute Grundvoraussetzungen, wobei individu-
elle Starken wie z. B. die Besitzverhéltnisse in Untersiggenthal oder die geringe Be-
troffenheit von Fruchtfolgeflachen in Birmenstorf ausschlaggebend sein kdnnten.
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Tabelle 19 Zusammenfassung «Best Case»

Standorte Birmenstorf Brugg Untersiggenthal | Villigen Parz. 510 | Villigen Parz. 154 Wiirenlingen

Flache 1.41 Hektare 1.66 Hektare 1.25 Hektare 1.41 Hektare 3.4 Hektare 1.9 Hektare

Naturgefahr - Mittlere Geféahrdung | - - - -

Hochwasser

Topografie Flach Flach Steigung 6% Flach Flach Flach

Erschliessung Gut Gut Gut Gut Gut Gut

Verfiigbarkeit Offen Offen Im Besitz Offen Offen Offen

Landschaftsbild - - - - angrenzend -

Fruchtfolgeflache | - Betroffen Betroffen Betroffen Betroffen Teilweise betrof-
fen

Ndhe zum Weit weg Angrenzend Weit weg Angrenzend Angrenzend Weit weg

Baugebiet

Altlasten - - - - - -

Grundwasser - - - - - -

Oberflachen- - - - - - -

gewasser

Naturschutz/ - - - - - -

Labiola
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6.1

6.2

Birmenstorf / Parzelle 499

Die betreffende Parzelle weist grundsatzlich gute Voraussetzungen fir eine Umzo-
nung zu einer bodenunabhangigen Gartnerei auf. Besonders hervorzuheben ist, dass
die Flache nicht als Fruchtfolgeflache ausgeschieden ist, was planungsrechtlich ein
Vorteil ist.

Die Parzelle befindet sich im Eigentum der Kies & Rohstoff AG Brugg. Zudem befindet
sich vis-a-vis bereits die Wildi Frischgemuse AG, was die Eignung des Standorts flr
gartenbauliche Nutzung weiter unterstreicht.

Die verkehrstechnische Erschliessung erfolgt ber den Bernerweg, was fir Anliefe-
rung, Logistik und Mitarbeitermobilitat gut geeignet erscheint.

Ein mogliches Problem stellt der kantonale Richtplan dar: Dort ist in unmittelbarer
Nahe ein Abbaugebiet vermerkt. Durch das geplante Kiesabbauprojekt Grosszelg
wird die Parzelle jedoch nicht betroffen (2023 — 2043).

Tabelle 20 Starken & Schwéchen Birmenstorf, Parzelle 499

Starken Schwachen
¢ Richtplan sieht nahegelegenes Ab-
¢ Keine Fruchtfolgeflache betroffen baugebiet vor (Risiko kiinftiger
e Gute Erschliessung Nutzungskonflikte)
Nahe an bestehendem Gemlisebe- | ¢ Besitz durch Rohstoffunternehmen
trieb, klar abgrenzbar koénnte strategisch herausfordernd
sein

Einschatzung: Gut geeignet flir bodenunabhangige Produktion — sofern das Ri-
siko durch das nahe Abbaugebiet rechtlich geklart werden kann.

Abbildung 1 Foto Google StreetView (2023)

Brugg / Parzelle 4228

Die betreffende Parzelle ist mit 1.66 Hektaren die zweit grésste der untersuchten Fla-
chen und befindet sich im Besitz der Einwohnergemeinde, was hinsichtlich Verfiig-
barkeit Vorteile mit sich bringt. Einziges nennenswertes Hindernis stellt die mittlere
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Hochwassergefahrdung dar. Diese ergibt sich aus der Lage im vorrangigen Grund-
wassergebiet (Mittelwasser) auf 328.5 m (.M., wahrend die Gelandeoberflache auf
etwa 332 m 0.M. liegt. Dennoch kann die Gefahrdung mit geeigneten technischen
und baulichen Massnahmen als beherrschbar und nicht ausschlussrelevant einge-
stuft werden.

Die Parzelle liegt in einer strategisch gut erschlossenen Umgebung. Auf der gegen-
Uberliegenden Seite befindet sich eine Logistikbasis der Armee, was auf eine gut aus-
gebaute Verkehrsinfrastruktur hinweist. Auch das nahegelegene Recyclingcenter un-
terstreicht die wirtschaftliche Aktivitat in der Umgebung.

Ein zusatzlicher Punkt ergibt sich aus dem kantonalen Richtplan, welcher auf eine
geplante Kantonsstrasse in direkter Nachbarschaft zur Parzelle hinweist. Positiv ist
dabei, dass die Parzelle selbst nicht von dieser Planung betroffen ist, wodurch keine
Flachenverluste zu befiirchten sind, die Anbindung jedoch kiinftig zusatzlich verbes-
sert werden kdnnte.

Insgesamt stellt diese Parzelle durch ihre Grésse, die gute Lage und die kommunale
Eigentimerschaft einen vielversprechenden Standort fiir eine zukunftige Nutzung dar
— insbesondere, wenn das Thema Hochwasserschutz friihzeitig in die Planung ein-
bezogen wird.

Tabelle 21 Stérken & Schwéchen Brugg, Parzelle 4228

Starken Schwiéchen

o Grosste verfuigbare Flache

o Eigentimerin ist die Gemeinde (po-
tenziell vereinfachte Verhandlungen) = e Mittlere Hochwassergefahrdung

e Nahe zu Logistik und Recycling, an- (aber technisch I6sbar)
grenzende e Lage in Grundwasservorkommen

o Kantonsstrasse geplant (gute Er-
schliessung)

Einschéatzung: Vielversprechend, insbesondere langfristig. Grosse Flache mit Ent-
wicklungspotenzial, allerdings mit erhéhtem planerischem Aufwand.

-

Abbildung 2 Foto Google StreetView (2023)

SCHEIDEGGER + PARTNER AG - BADEN / MURI



Gemeinde Untersiggenthal Planungsbericht
Erweiterung Speziallandwirtschaftszone Hospenthal-Kagi AG — Standortevaluation Seite 26 / 31

6.3

Untersiggenthal / Parzellen 2954, 1078 und 1080

Die Flache befindet sich bereits im Besitz der Hospenthal-Kagi AG, Gartnerei und
bietet somit eine gewisse Planungssicherheit hinsichtlich der kinftigen Nutzung. Ein
Vorteil liegt in der lokalen Verankerung des Betriebs, was sich durch den Ruickhalt
aus der Bevdlkerung und der Gemeinde positiv auf allfallige Bewilligungsverfahren
oder Umzonungen auswirken kann.

Die Flache selbst weist jedoch erhebliche Einschrankungen auf. Sie ist relativ klein
und stark zerstiickelt, was sowohl die Nutzbarkeit als auch eine effiziente Bewirtschaf-
tung erschwert. Die Erweiterung durch die benachbarte Parzelle Nr. 2954, deren
Pacht bereits mit der Eigentimerschaft vorgangig vereinbart wurde, hilft der Abschaf-
fung des Platzproblems.

Topografisch ist die Flache durch eine gewisse Steigung gepragt, was die Eignung
fur den Bau von Gewachshausern oder bodenunabhangigen Produktionsformen ein-
schrankt, aber nicht grundsatzlich ausschliesst. Erganzende Infrastruktur ware reali-
sierbar, was mittelfristig den Ausbau ermdglichen wurde.

Gemass kantonalem Richtplan ist in der Umgebung die Umfahrung Untersiggenthal
(Baldeggtunnel) als Zwischenergebnis aufgefiihrt, welche das Untere Aaretal besser
an das Nationalstrassennetz anschliessen soll und die entsprechenden Flachen
grundsatzlich freizuhalten sind. Es ist nicht davon auszugehen, dass die Gartnerei
von einem kunftigen Vorhaben betroffen sein wird.

Insgesamt stellt der Standort vor allem aufgrund der Eigentumsverhaltnisse, der po-
litischen Akzeptanz und der Erweiterungsmdoglichkeiten eine interessante Option dar
— die limitierenden Faktoren in Bezug auf Flache und Zersplitterung missen dabei
jedoch klar in der Planung berticksichtigt werden.

Tabelle 22 Stérken & Schwéachen Untersiggenthal, Parzellen 2954, 1078 und 1080

Starken Schwachen

e Bereits in Gartnereihand e Zerstuckelung

e Unterstutzung durch Bevolkerung e geringe Flache
und Gemeinde o steile Hanglage

o  Erweiterung méglich durch zusatzli- ¢ mdogliche Kantonsstrasse betrifft
che Pachtflache Parzelle tendenziell

Einschatzung: Sehr gute Chancen, da die Flachen bereits im Besitz sind.
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Abbildung 3  Foto Parzelle 2954 (2025)

Abbildung 4  Foto Parzelle 1080 (2025)

6.4 Villigen / Parzelle 154

Die Parzelle umfasst mit 3.4 ha die grésste der gepriiften Standorte. Sie grenzt un-
mittelbar an eine Landschaftsschutzzone, ist jedoch selbst von dieser nicht betroffen.
Im norddstlichen Bereich der Parzelle befindet sich zudem eine als Labiola ausgewie-
sene extensive Wiese, die bei der Planung besondere Beachtung verdient.

Die Flache selbst weist keine bekannten Einschrankungen hinsichtlich Naturgefah-
ren, Altlasten, Gewasser oder Grundwasser auf, was ihre Eignung fir eine kinftige
Nutzung unterstitzt. Direkt neben der Parzelle besteht bereits ein grosser Gewachs-
hausbetrieb, was fir eine Einbindung in das vorhandene landwirtschaftliche Umfeld
spricht.
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6.5

Insgesamt bietet dieser Standort daher zahlireiche Vorteile flir die weitere Planung. Er
vereint Grosszuigigkeit, wenige Einschrankungen und Synergien mit der bestehenden
gartnerischen Nutzung in der Nachbarschaft.

Tabelle 23 Stérken & Schwéchen Villigen, Parzelle 154

Starken Schwiachen
* Gu.te Lage N e Flache sehr gross dimensioniert
e Keine Einschrankungen oder (RPG — Bilanz)

Schutzflachen

e Labiola Flache vorhanden

o  Gute Integration denkbar

Einschatzung: Eine andere Gartnerei bereits vorhanden. Kénnte Konflikte ge-
ben.

Abbildung 5 Google StreetView (2023)

Villigen / Parzelle 510

Der Standort liegt in direkter Nachbarschaft zu einem bereits bestehenden Gartnerei-
betrieb. Die vorhandene Nutzung in der Umgebung spricht fir eine gute Integration
eines zusatzlichen oder erweiterten Betriebs ohne Nutzungskonflikte oder negative
Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Die Flache selbst weist keine bekannten Einschrankungen hinsichtlich Naturgefah-
ren, Schutzzonen oder Altlasten auf, was den Standort zusatzlich attraktiv macht. Es
ist somit nicht mit relevanten Auflagen oder Restriktionen zu rechnen. Ein kleiner
Nachteil ist jedoch die Grosse der Parzelle: Mit 800 m? weniger Flache als urspriing-
lich angestrebt, liegt sie leicht unter dem gewlinschten Mindestmass. Dies kénnte die
spatere Nutzung oder Erweiterung limitieren — abhangig vom konkreten Nutzungs-
konzept.

Insgesamt bietet die Parzelle eine vielversprechende Ausgangslage, insbesondere
aufgrund der bestehenden gartnerischen Nutzung in der Nachbarschaft. Die Verflig-
barkeit des Grundstuicks bleibt jedoch ein kritischer Punkt, der frihzeitig und aktiv
geklart werden sollte.
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Tabelle 24 Stérken & Schwaéchen Villigen, Parzelle 510

Starken Schwiachen
e Gute Lage - . .
«  Keine Einschrénkungen oder o Verkauf moéglicherweise schwie-

rig (Landwirt als Eigentlimer)

Schutzflachen e Flache etwas zu klein

o  Gute Integration denkbar

Einschatzung: Eine andere Gartnerei bereits vorhanden. Kénnte Konflikte ge-
ben.

Abbildung 6 Google maps (2025)

SCHEIDEGGER + PARTNER AG - BADEN / MURI



Gemeinde Untersiggenthal Planungsbericht
Erweiterung Speziallandwirtschaftszone Hospenthal-Kagi AG — Standortevaluation Seite 30/ 31

7

Fazit

Ziel dieser Standortevaluation war es, unter verschiedenen Gesichtspunkten die Par-
zelle herauszufiltern, die sich am besten flir die Ansiedlung einer bodenunabhangigen
Gartnerei eignet. Dabei wurden zum einen «harte» Faktoren, wie zum Beispiel die
Flachengrésse, die Erschliessung oder allfallige Nutzungseinschrankungen, betrach-
tet. Zum andern spielten jedoch ebenso «weiche» Kriterien, etwa vorhandene Infra-
strukturen, Eigentumsverhaltnisse oder die grundsatzliche Umsetzbarkeit des Vorha-
bens, eine wichtige Rolle bei der Beurteilung.

Grundsatzlich erflllen alle untersuchten Standorte die wichtigsten Voraussetzungen
fur den neuen Betriebsstandort der Gartnerei Hospenthal-Kagi AG. Besonders der
Standort in Untersiggenthal hat jedoch einige entscheidende Vorteile: Er verfligt be-
reits Uber ausgepragte Infrastrukturen, ist gut erreichbar und frei von wesentlichen
Einschrankungen, was ihn fur das geplante Vorhaben besonders geeignet macht.
Auch aus betrieblicher Sicht, zum Beispiel im Zusammenhang mit vorhandenen Be-
triebsgebauden, Erschliessungen oder der lokalen Einbindung, bietet dieser Ort zahl-
reiche Synergien.
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