Kanton Aargau Gemeinde Densbiren

B+M Haus- und Agrotech AG Burgmatt
Bebauungs- und Erschliessungskonzept

Stand: 20.01.2026

Auftraggeber: Verfasser:
B+M Haus- und Agrotech AG

B:M AWV,

ACKERMANN+WERNLI



Inhaltsverzeichnis

1 [T ] T (0 T SRR 3

1.1 Ausgangslage und ANIasS..........cciiiieiiiiieiiiee e 3

1.2 ZIel UNA ZWECK ... e 4

1.3 ProjektorganiSation ... 4

2 Grundlagen und RahmenbedinQUNQEN............uciiiiieiiiiiiiieee e 5

2.1 BetriEhDSKONZEPL ..uvueii e a e 5

2.2 Drohnen- und Terrainaufnahmen ...........cccooiiiiiiriice e 5

2.3 Kantonales DenkmalSChutzobjekKt ............coovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee 5

2.4 WA oo 6

2.5 GewAsserabstand..........cccccviiiiiiiiiiiii 7

2.6 Kantonale und regionale Grundlagen............ccooovviiiiiiiii e 8

2.7  Kommunale GrundIagen ..........coeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee e 8

3 ErschliessungskoNZept.........oooooe i 11

3.1 Ubersicht bestehende Erschliessung und neue Erschliessungsvarianten .11

3.2 Nicht weiterverfolgte Erschliessungsvariante ............ccccccocveeeeiieeeeeevvinnnnnnn. 12

3.3  Geometrisches NOrmalprofil................ueuueeueeiimmiiiiiiiiiiiiiiieees 13

3.4 FANIZEUGLYPEN ..ttt ne 14

3.5 Erschliessungsvarianten ..............oouuiiiiiiiieiiiceiiee e 15

3.6  Bewertungsmatrix Varianten ............ccceeiieeeiiiieiiiiiee e 20

3.7 Beurteilung und VariantenentSCheid..............uuueueuiriiiimiiiiiiiiiiiiiiiiiniieineannens 21

3.8 Fachliche Stellungnahme Abteilung Raumentwicklung ..............cccccvvvnnnee 21

3.9 Neudberprifung und Ausarbeitung Erschliessungsvariante 1 ................... 22

4 BebauUNGSKONZEPL ..o e 24

4.1 Baufeld fir Haupthauten ................uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeees 24

4.2  BebauUNGSVOISCNIAQ. ... uuuueuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiibbibebebieebeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenne 25

4.3  Auswirkungen auf Ortsbild und Landschaft ...............ccccciiiiininnn. 26

5 Antrag an das Gesamtrevisionsverfahren...........ccccooveeeeii e, 28

5.1  ZonierungSVOrSChIag.........ccuuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeee e 28

6 IMPIESSUNG .ttt ettt e et e et et e et e e e e e e et e e e entn e e e ennnaeeene 29

7 Y ] = T PSR 30
7.1 Situation Bebauungs- und Erschliessungskonzept der Varianten, A+W AG

(Stand: 24.05.2022) ....cceeeeeeeeeeeee e 30

7.2 Situation Variante 1 und Zonierungsvorschlag (Stand: 27.03.2025).......... 30

8 Separate BeIlAgEN........... e 30

8.1 Betriebskonzept, B+M Haus- und Agrotech AG (Stand: 24.05.2022) ........ 30

8.2 Bebauungsstudie wernli architektur ag (Stand: 5.5.2022 / 24.5.2022)........ 30

ACKERMANN + WERNLI AG
5026.318 Beratung und Begleitung Einzonungsbegehren B+M Haus- und Agrotech AG 2



1 Einleitung

1.1 Ausgangslage und Anlass

Die B+M Haus- und Agrotech AG ist eine seit 1991 als Partner fur Landwirte und Pferdebe-
sitzer im Handel von Stalleinrichtungen und Zubehor tatige Firma und umfasst heute 50 Mit-
arbeitende. In den letzten 10 Jahren konnte der Umsatz und der Mitarbeiterbestand der Fir-
ma B+M Haus- und Agrotech AG massiv vergréssert werden. Das bestehende Platzangebot
wurde laufend optimiert und den Bedurfnissen angepasst. Eine weitere Optimierung auf dem
bestehenden Produktionsstandort ist nun aber nicht mehr mdéglich. Bereits seit langerer Zeit
mussen Produkte an externe Lagerorte ausgelagert werden, was mit sehr viel Aufwand ver-
bunden ist. Aus den oben erwdhnten Grinden beabsichtigt die Firma B+M Haus- und Agro-
tech AG den Neubau einer Lagerhalle angrenzend an den bestehenden Betriebsstandort auf
den Parzellen Nr. 138 und Nr. 139 (Flache: 4283 m?) zu realisieren. Dazu sollen die Parzel-
len Nr. 138 und Nr. 139 (oder Teilflachen davon) im Gebiet Burgmatt in die Gewerbezone
eingezont werden.

Abbildung 1  Situation B+M Haus- und Agrotech AG, Grundeigentimer

Parzelle 138

Schweizerische Eidgenossenschaft Parzelle 139

Miteigentum Fabian Fasler, Ebikon und
Daniela Fasler Isch, Hochdorf

Parzelle 938
B+M Haus- und Agrotech, Densbiren

Parzelle 937
Schweizerische Eidgenossenschaft

Parzelle 137
Schweizerische Eidgenossenschaft

\ 4
\

l T o 2 Parzelle 1140
Parzelle 142 \ \ - ) .
i\ ) g Einwohnergemeinde Densbiren
) Staat Aargau ¢ ) -
' | B\ \/ ‘ J Parzelle 147
Ortshirgergemeinde Densbiren

5

Parzelle 190 = t
Einwohnergemeinde Densburen |= 0~ == 7 e Parzelle 141

& S B 1 B+M Haus- und Agrotech, Densbliren

Quelle:  AGIS
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Auf den damals eingereichten Bauzonenplanentwurf vom 23. April 2013 mit einer geplanten
Einzonung der ganzen Flache der Parzellen Nr. 138 (1°‘005 m?) und 139 (3'278 m?) konnte
die Abteilung Raumentwicklung in der fachlichen Stellungnahme vom 17. September 2013
fur die Planungsvorlage keine Genehmigungsfahigkeit in Aussicht gestellt werden. Aufgrund
der neuen ubergeordneten Vorgaben (teilrevidiertes Raumplanungsgesetz, revidierte Raum-
planungsverordnung, revidierter Richtplan) sind fur eine allfallige Einzonung folgende Anfor-
derungen zu erflllen:

- Kompensation Siedlungsgebiet unter Einhaltung der Anforderungen gemass kantonalem
Richtplan (flachengleiche Auszonung)

- Interessenabwagung beziglich Fruchtfolgeflachen (Gemass RPG und RPV sind Frucht-
folgeflachen zu sichern und dirfen nur eingezont werden, wenn ein aus Sicht des Kan-
tons wichtiges Ziel ohne Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen nicht sinnvoll erreicht
werden kann und die beanspruchte Flache optimal genutzt wird). > Kompensation
Fruchtfolgeflachen notwendig

- Einhaltung der Planungsanweisung 1.3 aus Richtplankapitel S 1.2 (Begriindung, dass die
Erweiterung einer kommunalen Arbeitszone fir einen bereits in der Region ansassigen
Betrieb bendtigt wird und der Nachweis erbracht ist, dass in der Standortgemeinde keine
Alternative besteht und eine flachensparende Losung realisiert wird.

- Regionale Abstimmung

- Nachweis, dass das Vorhaben von libergeordnetem Interesse ist

- Prifung alternativer Standorte

- Klarung diverser weiterer Themen (u. a. Einhaltung gesetzlicher Abstande zu Wald und
Gewasser, Gewahrleistung Schutz Hecke/Gewasser, Hochwasserschutz etc.)

Die aufgestellten Aspekte und Anforderungen wurden fiir die Neubeurteilung der Planungs-
vorlage berticksichtigt und integriert.

1.2 Ziel und Zweck

Eine Einzonung wird gemass Richtplan S 1.2 (Planungsanweisung 1) nur mittels kommuna-
ler Kompensation von Siedlungsgebiet als realistisch erachtet. Die Erweiterung von kommu-
naler Arbeitszonen ist gemass Richtplan kaum méglich und erfordert detaillierte regionale
Nachweise. Als Basis fur das nachgelagerte Einzonungsverfahren im Rahmen der laufenden
Gesamtrevision Nutzungsplanung sind vorgangig durch den Grundeigentiimer die Rahmen-
bedingungen (Betriebskonzept, Flachenbedarf Bebauung, Erschliessungs- und Bebauungs-
studie, Einbindung und Abstimmung Natur und Landschaft) zu klaren und festzulegen. Sie
dienen als Grundlage fur das nachgelagerte planungsrechtliche Verfahren in der Gesamtre-
vision der Nutzungsplanung.

1.3 Projektorganisation

Die vorliegende Grundlagenstudie zum Einzonungsbegehren wird im Auftrag der B+M Haus-
und Agrotech AG durch das Ingenieurbiro Ackermann + Wernli AG, Aarau sowie das Archi-
tekturbdro wernli architektur ag erarbeitet. Das Buro Ackermann+Wernli AG betreut ebenfalls
die Gesamtrevision Nutzungsplanung von Densblren, wodurch eine bestmdgliche Koordina-
tion und Integration der Grundlagen in das Verfahren der Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung gewabhrleistet ist.
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2 Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1 Betriebskonzept

Fur die Erweiterung des Betriebs und die Entwicklungsabsichten der B+M Haus- und Agro-
tech AG wurde ein Betriebskonzept durch die B+M Haus- und Agrotech AG (vgl. separate
Beilage 8.1) erarbeitet.

2.2 Drohnen- und Terrainaufnahmen

Im Rahmen der Geomatikarbeiten wurden auf dem Areal der B+M Haus- und Agrotech AG
im Bereich einer mdglichen Gewassertberfihrung Terrainaufnahmen des Staffeleggbachs
sowie zur Modellierung des Gelandes Drohnenaufnahmen (Befliegung) des bestehenden
Betriebs sowie der potenziellen Erweiterungsflache durchgefihrt.

2.3 Kantonales Denkmalschutzobjekt

Auf der Parzelle 142 (Staat Aargau) befindet sich das kantonale Denkmalschutzobjekt ,Sa-
gerei“. Das Sagewerk wird mit Wasserkraft betrieben. Das Wasser wird aus dem Staffelegg-
bach durch einen Kanal und Uber das oberschlachtige Wasserrad geleitet. Die Maschine
besteht aus einer Einblattgattersage. Seit der Renovation 2002 wird die Sége gelegentlich fur
Vorfiihrungen in Betrieb genommen.

Umgebungen von schitzenswerten Ortshildern und kantonalen Denkmalschutzobjekten bilden
zusammen eine raumliche Einheit. Verdanderungen an der Umgebung des Denkmals dirfen des-
sen Wahrnehmung und Wirkung nicht beeintrachtigen.

Abbildung 2 Kantonales Denkmalschutzobjekt «Sagerei»
' )

Quelle:  AGIS
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2.4 Wald

2.4.1 Kantonaler Waldgrenzenplan

Am 5. Juni 2018 hat der Grosse Rat die Anderung des Waldgesetzes des Kantons Aargau
(AWaG) beschlossen, wonach mit dem kantonalen Waldgrenzenplan flachendeckend
rechtsverbindliche, statische Waldgrenzen eingefuhrt werden. Am 1. Januar 2019 ist die ent-
sprechende Gesetzesénderung in Kraft getreten. Damit erfolgte der Wechsel von dynami-
schen zu festen, statischen Waldgrenzen.

Dadurch liegt eine einheitliche rechts- und grundeigentiimerverbindliche Grundlage fir alle
offentlich-rechtlichen Planungen und Entscheide im Zusammenhang mit dem Wald vor. An-
derungen am festgelegten Waldareal sind nur noch in drei Fallen méglich:

¢ Durch bewilligte Rodungen oder Ersatzaufforstungen
¢ Aktive Neuausscheidung auf Antrag der Gemeinden im Rahmen der Nutzungsplanung
e Unwesentliche Anderungen im Rahmen der amtlichen Vermessung

Im Kulturlandplan ist der rechtsgultige Wald als Orientierungsinhalt dargestellt. Die bisheri-
gen statischen Waldgrenzen entlang der Bauzonengrenzen werden nicht mehr dargestellt.

Der Waldabstand ist geméass 848 BauG geregelt:

a) * 4 m fiir
1. * Kleinstbauten. Einfriedungen. Anlagen der Garten- und Aussenraumge-
staltung und dergleichen. wenn sie mehr als nur ein minimales Funda-
ment bendtigen.
2. * Termrainverdnderungen und Stiitzmauern bis 80 cm Héhe.
3. * versiegelte Plitze und Strassen.
b) * 8 m fiir
1. * Klein- und Anbauten. unterirdische und Unterniveaubauten. Schwimm-
bader und Materialabbaustellen,
2. * Terrainveranderungen und Stiitzmauern iiber 80 cm bis 1.80 m Hohe.
c)* 18 m fiir grossere Bauten und Anlagen.

? Das zustiandige Departement kann fiir Strassen. Stiitzmauern und Terrainverdnde-
rungen im Einzelfall die Zustimmung zur Bewilligung einer Abstandsunterschrei-
tung direkt gestiitzt auf die waldgesetzlichen Bestimmungen erteilen. *

? Die Nutzungspline kénnen grossere, gegeniiber einzelnen Waldparzellen innerhalb
der Bauzonen auch kleinere Abstande vorsehen. |

* Im Bereich von Bauten und Anlagen. die bereits den gesetzlichen Waldabstand
mterschreiten. kann der Gemeinderat mit Zustimmung des zustdndigen Departe-
ments ausnalimsweise die Unterschreitung des Waldabstands bewilligen. Bei der
Interessenabwiigung sind namentlich die Siedlungs- und Freiraumqualitit zu beriick-
sichtigen. *

2.4.2 Naturschutz im Wald

Ostlich des Gewerbegebiets innerhalb des Waldes liegt eine Waldflache vor, in der spezielle
Massnahmen zu Gunsten des Naturschutzes langfristig vertraglich geregelt werden. Es han-
delt sich um die Altholzinsel unterhalb der Burgruine Urgiz. Mogliche erforderliche Ersatz-
massnahmen werden im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung geprft.
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2.5 Gewasserabstand

Das vom Bund am 1. Januar 2011 revidierte und in Kraft getretene Gewasserschutzgesetz
(GSch) verpflichtet die Kantone, den Raumbedarf der Gewdasser zu sichern und diesen bei
der Richt- und Nutzungsplanung zu berlcksichtigen (Art. 36a GSchG). Die Gewasserschutz-
verordnung (GSchV) vom 1. Juni 2011 konkretisiert die Bestimmungen und legt unter ande-
rem Mindestbreiten und Kriterien fir den neu auszuscheidenden Gewdasserraum fest.

Als Grundlage fir die Umsetzung der Gewasserrdume in der Nutzungsplanung dient die be-
hoérdenverbindliche Fachkarte ,Gewasserraum“ des Kantons. Die in der Fachkarte Gewas-
serraum hellblau hinterlegten Gewasserabschnitte entsprechen den Gewasserraumen, die
gemass 8127 BauG geregelt sind. Betroffen sind eingedolte Bache, Bache mit einer Sohlen-
breite von weniger als 2 m und Flisse, die minimal 15 m breit sind.

Alle Gibrigen Gewasserkategorien (zwischen 2 m und 15 m), welche in der Gewasserraum-
karte dunkelblau hinterlegt sind, missen in der BNO geregelt und in den Nutzungspléanen
grundeigentimerverbindlich festgelegt werden. Fir diese Bache missen die Gewasserrau-
me im Detail analysiert werden. Der Staffeleggbach wurde an zwei Standorten verifiziert.
Dabei wurde eine natirliche Gerinnesohlenbreite von 3.65 m und 3.75 m festgestellt. Ge-
mass Berechnungsformel der Gewasserschutzverordnung (Art. 41a Abs. 2b GSchV) ent-
spricht dies einem Gewasserraum von aufgerundet total 17 m. Da der Zelglibach als Zufluss
in den Staffeleggbach ein betrachtliches Einzugsgebiet mit sich bringt, wird der Gewasser-
raum ab dem Zusammenfluss auf 18 m festgelegt. Im potenziellen Erweiterungsgebiet der
B+M AG auf den Parzellen 138 und 139 gilt somit ein Gewasserraum von total 18 m.

Abbildung 3 Situation Waldareal mit statischer Waldgrenze und Staffeleggbach

Quelle:  AGIS
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2.6 Kantonale und regionale Grundlagen

Gemass dem Regionalentwicklungskonzept Aarau Regio werden die Arbeitsgebiete aus-
serhalb des Kernraums auf den lokalen Bedarf ausgerichtet. Sie dienen der Arbeitsplatzent-
wicklung in der Gemeinde und als Entwicklungsreserven fur bestehende Betriebe. Der Ent-
wicklungsbedarf des bestehenden lokalen Betriebs ist ausgewiesen.

Gemass kantonalem Richtplan sorgen die Gemeinden dafir, dass fur die Wirtschaft Bau-
landreserven, vorab fir Klein- und Mittelbetriebe, zur Verfugung stehen, sofern geeignete
Lagen vorhanden sind.

2.7 Kommunale Grundlagen

2.7.1 Zielvorgaben REL

Im rdumlichen Entwicklungsleitbild der Gemeinde Densblren wird hinsichtlich der zukdinfti-
gen Weiterentwicklung des Gewerbegebiets eine gute Einpassung ins Ortshild angestrebt.
Neubauten erfordern daher eine qualitativ hochwertige Aussenraumgestaltung fur eine gute
Eingliederung in den Strassenraum und die unmittelbare Umgebung.

Mdgliche Massnahmen wéren die Setzung von hochstdmmigen Strassenbdumen oder die
Anordnung eines Grungurtels zwischen dem Gewerbegebiet und dem Bereich Hauptstrasse
Zentrum/Nord.

Das Gewerbegebiet stellt den Dorfeingang des Dorfes dar. Im Zusammenhang mit der
denkmalgeschitzten alten Sage kann mit einer Torsituation ein klar erkennbarer Dorfeingang
markiert werden.

ACKERMANN + WERNLI AG
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2.7.2 Bauzonenplan

Die rechtskraftige Nutzungsplanung der Gemeinde Densbiren stammt vom 12. November
1996 (Genehmigungsdatum Grosser Rat). Inzwischen sind am 17. April 2002 und 4. Mai
2011 im Gebiet Burgmatt zwei Teilanderungen erfolgt. Diese beinhalten die Umzonung der
Parzellen 143 und sowie 141 und 1140 von der Landwirtschaftszone in die Gewerbezone.

Bauzonenplan Entwurf

Bauzonenplan AGIS

W W .('"

QErweiterung 2 '\LL
i\

(4. Mai 2011) ¥
\ T \:\
. \\

\

G e g
'—‘-_-'_.—-—"/

—~
=

Er.weitérung 1
<(17. April 2002)\
WX 7l

—— e rot Neue Bauzonengrenzen

violett Gewerbezone

braun Landwirtschaftszone

Landwirtschaftszone

Wald gemass Zonenplan
s Bereiche rechtsgultiger Erschliessungspléane
—_ Hecke im Kulturlandplan
NN Fruchtfolgeflache FFF

(| Arbeitszone |
[ |

Nordlich der Arbeitszone befindet sich auf den Parzellen 138 und 139 eine rechtskraftig ge-
schitzte Hecke sowie Fruchtfolgeflachen der Giiteklasse 2, welche bei der weiteren Planung

zu berlcksichtigen sind.
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2.7.3 Erschliessungsplan

Fur die beiden Erweiterungsflachen der Gewerbezone bestehen zwei rechtskréftige Er-
schliessungsplane ,Parzellen 143/144* vom 17. April 2002 und ,Parzelle 141“ vom 18. Mai

2011.

Erschliessungsplan Parz. 143/144

Erschliessungsplan Parz. 141

1. Genehmigungsinhalt

Es werden folgende farbig angelegten Elemente genehmigt:

1. Genehmigungsinhalt

Es werden folgende farbig angelegten Elemente genehmigt:

ot Waldbaulinie fiir Kiein- und Anbauten und 0 bis 6m ot Baulinie (§18 BauG)
Héhe auf der Baulinie.
heligriin e/ Keine Flichen zuléssig. Nutzbar fiir o Baulinio for Zufahrien und
v und L
Zwischen Staffeleggbach und Skologischer Pufferzone sind keine
Terrainveranderungen zugelassen. ot Waidbauiinie (§48, Abs 11k a BauG)
:1 o il . ' i heligron Pufferzone. Keine versiegelien Fldchen zuléssig. Nutzbar fir Hochwasserschutz,
______ in Die entlang der st zu erhalten. Ruckhaltebecken und Ln:::m 3
Erschliessung Die Erschliessung der Parzellen 143 und 144 muss iiber den Terrainveranderungen zugelassen.
bestehenden Anschluss erfoigen.
Bauvorbehalt Die Gewerbezone darf erst iberbaut werden, wenn der 2. Orlentierungsinhalt
Hochwasserschutz gewdhrieistet ist.
nach §6 AWaG, §3 AWav
2. Orientierungsinhalt
o —— blau Waldbaulinie for Klein- und Anbauten und abgestotzte Oberdachungen bis 6m
Hohe auf der Baulinie.
BB  cunkeigrau  Bestehende Strassen und Wege P — Pufferzone. Keine versiegelien Flachen zuldssig. Nutzbar for Hochwasserschutz,
Ruckhaltebecken und Lagerplatze.
nach §6 AWaG, §3 AwaVv ?hbgl\en und sind keine
‘errainveranderungen zugelassen.
o Gewasser
————— schwarz projektierte Zonengrenze E ocker O 3 keine Lagerplitze
G schwarz Zonenbezeichnung
--------- orange Ein- und Ausfahrtsbeschriinkung
+ Denkmalschutzobjekt
Projekt Verursacherknoten
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3 Erschliessungskonzept

3.1 Ubersicht bestehende Erschliessung und neue Erschliessungsvarianten

Die Erschliessung des Areals der B+M Haus- und Agrotech AG erfolgt Giber den bestehen-
den Knoten an der Hauptverkehrsstrasse K107. Mdgliche neue Erschliessungen (Varianten
1-3) der potenziellen Erweiterungsflache der Gewerbezone auf den Parzellen 138 und 139
ab dem bestehenden Knoten an der Kantonsstrasse sind uber die Parzellen 141 (B+M Haus-
und Agrotech), 1140 (Einwohnergemeinde) und Parzelle 147 (Ortshirgergemeinde) reali-
sierbar.

Kant. Denk?‘rl\\plschutzobjekt A o\ N
«Sagerei» ‘Riickhaltebecken, "%
W '-\ 3 W i\

S
N,

.y

'
i

Quelle:  AGIS
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3.2 Nicht weiterverfolgte Erschliessungsvariante

Ebenfalls gepruft wurde die in Abbildung 5 ersichtliche Erschliessungsvariante 4 mit einem
neuen Anschluss an die Hauptverkehrsstrasse K107 nordlich der Parzelle 138. Infolge diver-
ser gewichtiger Nachteile wurde diese jedoch verworfen und nicht weiterverfolgt:

e Die Erstellung eines zuséatzlichen Anschlusses fur den Gewerbebetrieb der B+M an
die Kantonsstrasse K107 in unmittelbarer Nadhe zum bestehenden Anschluss wird als
nicht zulassig eingeschéatzt.

e Fir den Anschluss misste die Kantonsstrasse analog der sidlich liegenden, beste-
henden Betriebseinfahrt ausgebaut werden (zusatzliche Abbiegespur notwendig).
Dies, obwohl der bestehende Anschluss der B+M AG genigend leistungsfahig ist, um
den erwarteten zuséatzlichen Verkehr aufnehmen zu kdnnen. Dieser Kantonsstras-
senausbau wird als nicht verhéltnismassig erachtet.

e Eine zusatzlichen Betriebseinfahrt in der langgezogenen Kurve wiirde den Radweg
und damit die Verkehrssicherheit der Velofahrer unverhaltnismassig tangieren.

e Die Erschliessungsvariante 4 tangiert die Panzersperre (rot gestrichelte Linie in Ab-
bildung 5) in erheblichem Masse. Diese ist von denkmalschitzerischem Wert.

Abbildung 5 Nicht weiterverfolgte Erschliessungsvariante 4
7 /7

Quelle:  AGIS / bearbeitet durch A+W AG
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3.3 Geometrisches Normalprofil

Gemass dem Bericht von Fussverkehr Schweiz ,Begegnungsfalle und Fahrbahnbreiten“ vom
Februar 2017 und der VSS-Norm SN 640 201 lasst sich die notwendige Fahrbahnbreite (An-
nahme: 30 km/h) fiir Lastwagen bestimmen. Nebst einer Grundabmessung (2.50 m fir LKW)
ist auch ein beidseitiger Bewegungsspielraum (2*0.10 m) und Sicherheitszuschlag (2*0.30
m) erforderlich. Bei einer Geschwindigkeitsannahme von 30 km/h entfallt der Gegenver-
kehrszuschlag. Daraus resultiert eine erforderliche minimale Fahrbahnbreite von 3.00 m und
eine leichte Breite von 3.30 m.

Demzufolge ist fir den Begegnungsfall LKW/LKW eine minimale Fahrbahnbreite von 6.00 m
erforderlich. Dies betrifft den Bereich der bestehenden Erschliessungsstrasse ab dem Kno-
ten an der Hauptstrasse K107, wo die Lastwagen fir die Ein- und Ausfahrt kreuzen missen.

Fur die neue Erschliessung zum potenziellen Erweiterungsgebiet der Gewerbezone reicht
gemass der B+M Haus- und Agrotech eine Fahrspur aus. Die Breite der Fahrspur wird basie-
rend auf dem erforderlichen geometrischen Normalprofil auf 3.00 m festgelegt. Das Befahren
der einspurigen Fahrbahn erfolgt Giber ein Ampelsystem oder Gber Sichtkontakt. Im Kurven-
bereich wird die Erschliessungsstrasse aufgrund der Schleppkurven breiter dimensioniert.

Abbildung 6 geometrisches Normalprofil, Begegnungsfall LKW/LKW bei 30 km/h

Lichte Breite = 6,6 m
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Quelle:  Fussverkehr Schweiz, Begegnungsfalle und Fahrbahnbreiten (Februar 2017
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3.4 Fahrzeugtypen

Gemass der B+M Haus- und Agrotech AG mussen auf dem Areal Sattelauflieger und An-
héngerzige verkehren. Sattelauflieger sind Anhanger, die einen Teil ihres Gewichts auf die
Achsen einer Sattelzugmaschine verlagern. Sie missen auf dem erweiterten Gewerbeareal
wenden kdnnen.

Anhangerziige sind eine Kombination aus einem Lastkraftwagen mit einem Anhanger. Der

Anhanger kann im Bereich des bestehenden Gewerbeareals abgekoppelt werden. Sie mus-

sen deshalb nicht als ganze Fahrzeugeinheit wenden kénnen.

Der Vorteil von Sattelaufliegern gegeniiber Anhangerzigen liegen in der durchgehenden
sowie nicht auf zwei Fahrzeuge aufgeteilten Ladeflachen und dem einfacheren Fahr- sowie
Rangierbetrieb. Zudem ist die Nutzlast bei Sattelaufliegern aufgrund des geringeren Eigen-
gewichts in der Regel grosser als bei Anhangerziigen.

Abbildung 7 Genutzte Fahrzeugtypen auf dem Areal der B+M Haus- und Agrotech AG
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Quelle:  B+M Haus- und Agrotech AG
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3.5 Erschliessungsvarianten

3.5.1 Variante 1 (Einfahrt)

Die Erschliessungsvariante 1 flhrt ab dem bestehenden Knoten an der Hauptverkehrsstras-
se K107 westlich entlang der Liegenschaft Burgmattweg 3 lber die Parzelle 1140 (Einwoh-
nergemeinde) und den Staffeleggbach zum potenziellen Erweiterungsgebiet der Gewerbe-
zone auf den Parzellen 138 und 139.

Bei der Variante 1 wird kein Wald tangiert. Durch die notwendige Gewasseruberfiihrung und
die Linienfihrung der Strasse wird der Gewasserraum auf der kurzméglichsten Strecke be-
eintrachtigt. Einen grossen Teil der Erschliessungsstrasse musste auf der Parzelle 1140 neu
gebaut werden.

Abbildung 8 Erweiterung Gewerbeareal, Erschliessungsvariante 1
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Quelle:  A+W AG
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3.5.2 Variante 2 (Einfahrt)

Die Erschliessungsvariante 2 fuhrt ab dem bestehenden Knoten an der Hauptverkehrsstras-
se K107 in Richtung der Liegenschaft Burgmattweg 2.1 (ehemalige ARA) auf der Parzelle
141 (B+M Haus- und Agrotech AG), anschliessend Uber den Staffeleggbach und dann west-
lich entlang des Bunkers (Parzelle 938) zum potenziellen Erweiterungsgebiet der Gewerbe-
zone auf den Parzellen 138 und 139.

Durch die Linienfiihrung der Variante 2 wird eine gréssere Waldflache (Naturschutz im Wald)
tangiert. Der Gewdasserraum wird nicht nur durch die notwendige Gewasseriuberfiihrung,
sondern auf Hohe der Parzelle 938 teils auch langsseitig beeintrachtigt. Die Variante misste
ab der Parzelle 141 neu gebaut werden.

Abbildung 9 Erweiterung Gewerbeareal, Erschliessungsvariante 2
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Quelle:  A+W AG
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3.5.3 Variante 3 (Einfahrt)

Die Erschliessungsvariante 3 fuhrt ab dem bestehenden Knoten an der Hauptverkehrsstras-
se K107 entlang der bestehenden Strasse und anschliessend dstlich entlang der Liegen-
schaften Burgmattweg 2.1 und 3 Uber die Parzelle 1140 (Einwohnergemeinde) und dem
Staffeleggbach (Staat Aargau) zum potenziellen Erweiterungsgebiet der Gewerbezone auf
den Parzellen 138 und 139.

Abbildung 10 Erweiterung Gewerbeareal, Erschliessungsvariante 3
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Quelle:  A+W AG
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Bereits heute erfolgt die Anlieferung externer Lieferanten, wie auch die Einfahrt der firmenei-
genen Lieferfahrzeuge zum Beladen jeweils ,rickwartig“ (vgl. Abbildung 11). Die Fahrzeuge
biegen nach der Einfahrt in das Gewerbeareal der B+M direkt rechts ab und fahren parallel
zur Hauptstrasse um die Liegenschaft Burgmatt 3 in die Lagerhalle rein. Sie verlassen das
Areal, indem sie um die Halle herumfahren und so ohne jegliches Mandvrieren zur Ausfahrt
gelangen.

Abbildung 11 Verkehrsfihrung auf dem Betriebsareal

Quelle:  Luftbild A+W AG
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3.5.4 Wendeschleife fur Varianten 1-3 (Ausfahrt)

Fur die Ausfahrt der Lastwagen vom potenziellen Erweiterungsgebiet der Gewerbezone
wurde die Wendeschleife fur einen LKW von 16.5 m Lange als vertraglich und notwendig
beurteilt. Die Wendeschleife ist somit zwingender Bestandteil des Verkehrskonzepts.

Zur Veranschaulichung und zum Vergleich wurde die Ausfahrt fur den gleichen Lastwagen-
typ von 16.5 m Lénge fur einen Wendehammer auf seine Machbarkeit geprift. Wie in der
untenstehenden Abbildung ersichtlich, wirde der Lastwagen fur das Wendemandéver (Wen-
dehammer) Ubermassig Flache im Wald (Parzelle 939) und Gewasserraum beanspruchen
und ist somit nicht realisierbar. Aufgrund der Ubermassigen Flachenbeanspruchung der er-
forderlichen Wendeanlage im Wald und Gewasserraum wurde die Variante verworfen.

Abbildung 12 Erweiterung Gewerbeareal, Wendeschleife fur Varianten 1-3

Quelle:  A+W AG
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3.6 Bewertungsmatrix Varianten

Fur die Erschliessungsvarianten wird in einer Bewertungsmatrix anhand von festgelegten
Kriterien eine Beurteilung in Bezug auf umweltrechtliche Themen und Machbarkeit vorge-
nommen. Dabei wird unterschieden, ob die Varianten die jeweiligen Kriterien stark betreffen,
betreffen oder nicht betreffen.

Kriterien

2 = stark betroffen, 1 = betroffen,
0 = nicht betroffen

Variante 1

Variante 2

Variante 3

Grundeigentum

(Abhéngigkeit zu frem-
dem Eigentum)

Kantonales Denkmal-
schutzobjekt «Sagerei»
(Umgebungsschutz)

Wald

(Rodungsflache / Natur-
schutz im Wald)

Fruchtfolgeflache
(Guteklasse 2)

Gewasser(raum i i

( ) 1 (Tangierung minimal, 1 (Tangierung minimal, |2 (Tangn(lerungGma?(‘lmaI,
(Staffeleggbach) quer zum Gewasserraum) | quer zum Gewasserraum) rzzg:)em ang ewasser
Hecke geschitzt 1 1 1
Terrain und Gelande
(Eingriff, Neigungen, 1 1 1

Bewuchs, Bebauung)

Neuerschliessung und
Strassenneubau

(notwendige Strecke,
Hindernis)

2 (total 105 m, davon 20 m
Bestand)

2 (total 130 m, davon 20 m
Bestand)

1 (total 140 m, davon 70 m
Bestand)

Notwendige Bauzonen-
flache

) 1 2 1
(Tangierung von Reser-
ven)
Total
(Je hoher die Punktzahl, | 8 11 9

desto niedriger die Eig-
nung)

Im Folgenden wird die Beurteilung der Varianten und der Variantenentscheid vorgenommen.
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3.7 Beurteilung und Variantenentscheid

Aufgrund der Beurteilung der Kriterien fur die Erschliessungsvarianten in der Bewertungs-
matrix werden in Bezug auf Machbarkeit und umweltrechtliche Thematiken die Varianten 1
und 3 als die geeignetsten Losungen erachtet.

Fur die B+M Haus- und Agrotech AG stellt die Variante 3 die Bestvariante dar. Sie ist bezlg-
lich des notwendigen Neubaus der Erschliessungsstrasse am flacheneffizientesten, da ein
Grossteil der befestigten Flachen bereits heute als Strasse genutzt werden kann. Es ist je-
doch anzunehmen, dass die befestigten Flachen im Zusammenhang mit der Erschliessungs-
trasse ebenfalls ausgebaut werden missen und zusétzliche Stutzkonstruktionen entlang des
Gewassers notwendig waren. Diese bestehenden baulichen Anlagen besitzen zwar Besitz-
standgarantie gemass 868 BauG innerhalb des Gewasserraums. Jedoch ware eine Ausbau
und Neubau der erforderlichen Erschliessungstrasse innerhalb des Gewasserraums nicht
zulassig.

Die Variante 3 kommt zwar wie im Kapitel 3.5.3 beschrieben dem bestehenden verkehrsin-
ternen Ablauf am meisten entgegen, jedoch liegt die Linienfiihrung der Erschliessungss-
strasse 3 entlang des Gewasserraums des Staffeleggbachs und tangiert diesen damit im
Vergleich zu den anderen Varianten flichenméssig am meisten. Weiterer zentraler Punkt ist
die Tangierung einer Teilfliche des Waldareals durch die Erschliessungsvariante 3 auf der
Parzelle 147, weshalb ein Rodungsgesuchverfahren eingeleitet werden misste.

Aus diesen Grunden wird die Variante 1 weiterverfolgt. Sie tangiert den Gewasserraum mit
dem direkten Gewasseribergang am wenigsten und beansprucht auch kein Waldareal. Auch
kommt sie dem internen Verkehrsablauf entgegen und ist beziiglich des Strassenneubaus
am flacheneffizientesten.

Gemass dem Ordner Siedlungsentwasserung (Kapitel 6: Gewasserschutz Industrie, Gewer-
be) sind Massnahmen zum Schutz des Staffeleggbachs zu prifen. Innerhalb des Baugebiets
ist eine Direkteinleitung in oberirdische Gewasser nicht zulassig. Ist eine Versickerung oder
Einleitung in ein oberirdisches Gewasser Uber eine Behandlungsanlage nicht moglich, ist das
Strassen- und Platzwasser in die Schmutzwasserkanalisation abzuleiten. Flachen fur was-
sergefahrdete Stoffe sind generell mit einem dichten Belag auszufiihren und das Platzwas-
ser ist in die Schmutzwasserkanalisation abzuleiten (z.B. via Olabscheider). Die konkrete
Umsetzung und die Massnahmen zum Gewasserschutz sind auf Stufe Baugesuch zu prufen.

3.8 Fachliche Stellungnahme Abteilung Raumentwicklung

Die vollstandigen Planungsunterlagen wurden im September 2022 der Abteilung Raument-
wicklung zur kantonalen Vorprifung eingereicht. Die fachliche Stellungnahme liegt mit Da-
tum vom 13. Juni 2023 vor.

In der fachlichen Stellungnahme wurde auch die Erschliessungsstudie der B+M AG geprift.
Gemass Aussagen der Abteilung Raumentwicklung wird die vorgeschlagene Variante 3 auf-
grund der Erschliessungswege sowie der Tangierung von Wald (Rodung) und des Gewas-
serraums aus fachlicher Sicht als nicht die geeignetste Variante erachtet. Unter dieser Be-
trachtungsweise und der Tatsache, dass mit der Variante 1 bereits eine Variante ohne
Beeintrachtigung des Gewasserraums und des Waldes vorliegt, empfiehlt die Abteilung
Raumentwicklung eine Revidierung der Wahl der Erschliessungsvariante.

Im Zuge dessen wurde die Variante 1 gemass Kapitel 3.7 weiterverfolgt und detailliert aus-
gearbeitet.
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3.9 Neuuberprifung und Ausarbeitung Erschliessungsvariante 1

Die Erschliessung erfolgt direkt ab der Einmundung der Kantonsstrasse uber den Burgmatt-
weg und fuhrt anschliessend nach Norden, westlich entlang der bestehenden Liegenschaft
Burgmattweg 3 auf der Parzelle Nr. 1140. Die bestehende Liegenschaft Burgmattweg 2.1
(ehemals ARA) ist bei der Linienfilhrung der neuen Erschliessungsstrasse nicht zu berick-
sichtigen.

Als massgebende Fahrzeuge auf dem Areal der B+M Haus- und Agrotech AG gelten wie
bereits bei den untersuchten Erschliessungsvarianten Sattelauflieger sowie Anhangerzige.

Die vorliegende und weiterzuverfolgende Erschliessungsvariante 1 wurde Gberprift und de-
tailliert ausgearbeitet. Die Erschliessungsstrasse weist eine Breite von rund 6.7 m (je 3.35 m
pro Fahrspur) auf und wird auf der Hohe der Liegenschaft Burgmattweg 3 sowie der stdlich
gelegenen unterirdischen Baute zweispurig gefuhrt. Dort befindet sich der Kreuzungsbereich.
Die Uberfahrt tiber den Staffeleggach zu den Parzellen Nr. 138 und 139 erfolgt einspurig.

Die Erschliessungsstrasse wird einseitig entlang der Flucht des siidlich der Liegenschaft
Burgmattweg 3 gelegenen unterirdischen Gebaudes angeordnet. Dadurch ergibt sich ein
Abstand von rund 1.1 m zur Liegenschaft Burgmattweg 3. Mit dieser geringen Distanz wird
angestrebt, den westlichen Bereich der Parzelle Nr. 1140 mdglichst sinnvoll, zweckmassig
und effizient nutzen und Uberbauen zu kénnen.

Abbildung 13 Ausgearbeitete Erschliessungsvariante 1 (B+M)

i
2

Quelle:  A+W AG (Stand 27.03.2025)
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Es ist vorgesehen, die Parzelle Nr. 1140 geméss dem vorliegenden Mutationsentwurf zu
unterteilen. Gemass Angaben des Geometers wurde die siidwestliche Parzellengrenze zur
Parzelle Nr. 142 parallel um bis zu 10 cm an die unterirdische Baute sidlich des Gebaudes
mit der Assekuranz-Nr. 492 verschoben.

Da diese unterirdische Baute nicht neu aufgenommen wurde, wurde ein Abstand von 10 cm
bertcksichtigt. Durch die Lage der neuen Parzellengrenze nahezu auf der Linie der unterirdi-
schen Baute wird die Uberbaubarkeit der neuen Parzelle wesentlich erhoht.

Die neue Teilflache von 827 m2 der Parzelle Nr. 1140 wird mit der Parzelle Nr. 141 vereinigt.
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Quelle: +W AG
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4 Bebauungskonzept

4.1 Baufeld flr Hauptbauten

Gemass 848 BauG sind fur den Wald drei verschiedene Waldabstande fiir Kleinstbauten (bis
5 m? Flache), Klein- und Anbauten (bis 40 m?2 Flache) und flr grossere Bauten und Anlagen
(ab 40 m? Flache) festgelegt. Im Kapitel 2.4.1 sind die konkreten Bauten und Anlagen sowie
deren erforderlichen Waldabstande aufgelistet.

Der bebaubare Baubereich fur Hauptbauten (Bauten und Anlagen) wurde aufgrund des
Waldabstands von 18 m gemaéss 8§48 BauG und eines festgelegten Gewasserraums von
total 18 m (beidseitig 9 m ab Gewéasserachse) hergeleitet. Das mogliche Baufeld umfasst
somit eine Flache von mindestens 1799 m?, welche fur die Erweiterung des Betriebs der
B+M Haus- und Agrotech AG fiir Hauptbauten zur Verfiigung steht.

Abbildung 15 Situation Ableitung Baufeld
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4.2 Bebauungsvorschlag

Basierend auf den flachenspezifischen Rahmenbedingungen (insb. Flachenbereich fir
Hauptbauten), wurde seitens des beauftragten Architekturbiiros wernli architektur ag ein Be-
bauungskonzept (Datum: 5.5.2022 / 24.5.2022, vgl. separate Beilage 8.2) erstellt. Dieses
sieht ein Gebaude mit 3 Vollgeschossen (Uberhohes Erdgeschoss, zwei Obergeschosse)
und einer Tiefgarage vor. Die Tiefgarage umfasst 58 Parkplatze fur das Personal.

Im Bereich der Wendeschleife der Erschliessung wird der Gewerbebau auf Hohe des Erdge-
schosses ausgespart, damit die Lastwagen und anderen Fahrzeuge in diesem Bereich wen-
den kdnnen. Die dartber liegenden Obergeschosse wirken unter anderem als Witterungs-
schutz.

In der untenstehenden Abbildung baut das Bebauungskonzept auf der Erschliessungsvarian-
te 3 auf. Das erarbeitete Bebauungskonzept funktioniert auch mit der weiterverfolgten Vari-
ante 1 weiterhin gut.

Abbildung 16 Situationsplan Grundriss Erdgeschoss / Gebaudeschnitt c-c
o

%

gebéudeschnitt c-c

Quelle:  wernli architektur ag (Stand: 5.5.2022 / 24.05.2022)
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4.3 Auswirkungen auf Ortsbild und Landschaft

Die Bebauungsstudie hat sich eingehend mit dem Standort am nordlichen Dorfeingang von
Densbiren und der daraus resultierenden Torfunktion auseinandergesetzt. Gemass Projekt-
beschrieb (vgl. separate Beilage 8.2) darf die Wahrnehmung und Wirkung des kantonalen
Denkmalschutzobjektes ,Sagerei“, welches aktuell diese Torfunktion wahrnimmt, nicht beein-
trachtigt werden.

~Im Zusammenhang mit der denkmalgeschiitzten alten Sége und dem im Jahr 2021 neu er-
stellten Birogebaude der Firma B+M Haus- und Agrotech AG soll eine raumliche Einheit
entstehen, welche ein stimmiges Bild ergibt, die Jahrhunderte klar unterscheidet, nicht stort,
sondern ergénzt.“

Der Fassadengestaltung wurde insofern bereits in dieser frihen Projekt- und Planungsphase
besondere Bedeutung beigemessen.

Abbildung 17 Nordostfassade: Plansituation / Skizze Fassadengestaltung

Quelle:  wernli architektur ag
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Die unten aufgefihrten Visualisierungen des geplanten Gewerbebaus gemass den Planen
des Architekturbiiros wernli architektur ag geben eine Einschétzung zur Einpassung des
Baukorpers in das Ortshild und die Landschaft und deren Auswirkungen. Die Vegetation re-
sultiert aus der kolorierten Punktwolke eines Drohnenfluges (Datum: 23.07.2021) und gibt
daher einen realitatsnahen Eindruck der Ausgangslage.

Der geplante Erweiterungsbau des Gewerbebetriebs der B+M liegt topografisch gut einge-
bettet am Talkessel unterhalb der Burghalde. Durch die bestehende Uferbestockung des
Staffeleggbachs und die Waldbestockung fligt sich der geplante Gewerbebau gut in die Um-
gebung und Landschaft ein. Das Erscheinungsbild wird damit nur geringfligig beeinflusst und
die Einsehbarkeit in das Gelande ist dadurch kaum vorhanden.

Abbildung 18 Visualisierungen geplante Erweiterung Gewerbebau

Vogelperspektive Schragansicht aus Richtung NW Strassensicht in Fahrtrichtung Herznach

Quelle:  A+W AG
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5 Antrag an das Gesamtrevisionsverfahren

5.1 Zonierungsvorschlag

Basierend auf der vorliegenden Erschliessungs- und Bebauungsstudie soll im Rahmen der
Gesamtrevision der Nutzungsplanung eine notwendige Flache von 2'935 m? fuir Bebauung
und Erschliessung von der Landwirtschaftszone in die Arbeitszone | (Gewerbezone) einge-
zont werden.

Die angrenzenden Flachen sollen in einen 6kologischen Aufwertungsstandort (Griinzone im
Kulturland) eingezont werden. Diese Flachen sollen 6kologisch hochwertig bepflanzt und
gepflegt werden, im Sinne einer 6kologischen Ausgleichsmassnahme. Ersatz- und Kompen-
sationsmassnahmen sollen zusammen mit der Gemeinde im Gesamtrevisionsverfahren so-
wie im Baugesuchsverfahren gepruft und festgelegt werden.

Abbildung 19 Zonierungsvorschlag, Burgmatt Ill, B+M AG (Stand Mérz 2025)
I ] VA=A /939
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Quelle:  A+W AG

Im Sinne eines formellen Antrages wird der Gemeinderat Densbiren gebeten, den entspre-
chenden Einzonungsvorschlag im laufenden Gesamtrevisionsverfahren zu bericksichtigen.
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7 Anhang

7.1 Situation Bebauungs- und Erschliessungskonzept der Varianten, A+W AG
(Stand: 24.05.2022)

7.2 Situation Variante 1 und Zonierungsvorschlag, A+W AG (Stand: 27.03.2025)

8 Separate Beilagen
8.1 Betriebskonzept, B+M Haus- und Agrotech AG (Stand: 24.05.2022)

8.2 Bebauungsstudie wernli architektur ag (Stand: 5.5.2022 / 24.5.2022)
e Objektbeschrieb Bauvorhaben
e Grundrisse Unter-, Erd- und Obergeschoss
e Gebéaudeschnitte a, b und c

e Fassaden
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