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1 Ausgangslage / Zweck Entwicklungskonzept

Die aktuellen gesamthaft erarbeiteten Planungsinstrumente der Nutzungsplanung der Gemein-
de Schneisingen stammen aus den Jahren 1994 (Bauzonenplan / Kulturlandplan) und 1997
(BNO). Spatere Teilanderungen traten in den Jahren 2006 und 2010 in Kraft.

Im Rahmen dieser Gesamtrevision der Nutzungsplanung sollen die aktuellen Ziele und Bedjirf-
nisse der Gemeinde erarbeitet und soweit moglich in die neuen Planungsinstrumente integriert
werden. Gleichzeitig sind die verdnderten tbergeordneten bau- und planungsrechtlichen Grund-
lagen zu beriicksichtigen.

Die wichtigsten ubergeordneten Vorgaben sind in den kantonalen Grundlagen und Hinweisen

zur Nutzungsplanung Siedlung und Kulturland vom 12. April 2016 zusammengestellt. Im raumli-

chen Entwicklungskonzept werden in Zusammenarbeit mit der vom Gemeinderat eingesetzten

Planungskommission:

— anhand einer Grobanalyse die wesentlichen Merkmale und die Standortqualitaten ermittelt,
die bedeutendsten statistischen Eckdaten dargestellt und die Bauzonenreserven analysiert.

— die Zielvorstellungen anhand von Hauptzielen formuliert und die anzustrebende rdumliche
Entwicklung aufgezeigt. Gestitzt darauf werden die raum- und verkehrsplanerischen Mass-
nahmen definiert.

2 Grobanalyse

2.1 Allgemeiner Beschrieb

Die Gemeinde Schneisingen liegt am dstlichen Rand des Bezirks Zurzach resp. des Kantons
Aargau an der Grenze zum Kanton Zirich. Die Flache des Gemeindegebiets betragt 826 Hekta-
ren, davon sind 343 Hektaren Wald, 435 Hektaren Landwirtschaftsland und 48 Hektaren
Bauzonen. Das bebaute Gebiet liegt grosstenteils in einem Seitental der Surb in nérdlicher
Richtung. Das Dorf besteht aus den 3 Ortsteilen Ober-, Mittel- und Unterschneisingen, wobei
die beiden unteren Dorfteile mehr oder weniger zusammengewachsen sind. Schneisingen weist
aber noch immer eher den Charakter einer Streusiedlung auf, womit sich das Dorf von den
kompakten Siedlungen der umliegenden Dérfer unterscheidet. Ein besonderes Merkmal bilden
somit auch die weitgehend von offenen Kulturlandflachen umgebenen Siedlungsgebiete.

Nicht mit den &lteren Ortsteilen verbunden ist der Weiler Widen, der rund einen Kilometer von
Oberschneisingen entfernt unmittelbar an der Gemeindegrenze zu Lengnau liegt. Auch das in
der Ebene des Surbtals gelegene Industriegebiet der Bucher Guyer AG im Siden der Gemein-
de ist von den alteren Dorfteilen getrennt.

Die Topographie zeichnet sich durch folgende Merkmale aus: Das Gelande westlich des Sei-
tentals besteht aus einem sanften Abhang im Gebiet Egg, das zwischen Oberschneisingen und
Widen liegt. Daran schliesst sich die weitlaufige, flache Hochebene des Bowalds an, bevor das
Gelande zum Surbtal hin wieder starker abféllt. Das Geléande stlich des Seitentals steigt re-
gelmassig bis zum Schiiliberg, der ebenfalls eine flache, aber bewaldete Hochebene aufweist.
Die héchsten Punkt der Gemeinde liegen auf 607 Metern nordlich von Oberschneisingen bzw.
auf 611 m im Schuliberg, der tiefste auf 440 Metern bei der Einmindung des Goldbaches in die
Surb.

Das Gemeindegebiet wird im sudlichen Bereich von der Surbtalstrasse, einer kantonalen
Hauptverkehrsstrasse durchschnitten. Die Surbtalstrasse K284 weist eine Belastung von rund
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8'000 Fahrten pro Tag auf (durchschnittlicher taglicher Verkehr / DTV 2014). Das stidlich der
Strasse gelegene Baugebiet gehort zum grossflachigen Areal der Bucher Guyer AG. Dieses
befindet sich sowohl auf dem Gemeindegebiet von Schneisingen wie auch von Niederweningen
(Kanton Zirich). Von der Surbtalstrasse K284 zweigt die Landstrasse K283 in Richtung Norden
ab, die mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehr von rund 4500 Fahrten deutlich weniger
belastet ist.
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Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr erfolgt in Richtung Niederweningen-Oberglatt-Zirich
Uber die S-Bahnlinie Nr. 15. Mit der Realisierung der Durchmesserlinie im Hauptbahnhof Zirich
wurde der Halbstundentakt bis zum Bahnhof Niederweningen eingefuhrt. Zudem bestehen die
Postautoverbindungen Nr. 355 zum Bahnhof Déttingen via Endingen und Nr. 354 von Kaiser-
stuhl nach Baden. Im Umkreis von 300 m um die S-Bahnhaltestelle Niederweningen findet sich
die OV-Giiteklasse C (orange), im Umkreis von 500 m sowie um die Bushaltestellen in Mittel-
schneisingen und Oberschneisingen die OV-Giiteklasse D (gelb).

S-Bahnlinie Nr. 15

In Schneisingen werden Kindergarten (2 Abteilungen) und Primarschule (4 Abteilungen) unter-
richtet. Die Oberstufen werden in Lengnau und Endingen besucht.

Fazit: Schneisingen zeichnet sich durch die weitgehend ruhigen und attraktiven Wohnlagen im
l&ndlich gepragten Umfeld aus. In der relativ grossflachigen Gemeinde finden sich vielféltige
Kulturland, Natur-, Landschafts- und Naherholungsrdume. Hervorzuheben ist die sehr gute
Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr und die generelle verkehrliche Anbindung in unter-
schiedliche Richtungen. Mit dem Areal West der Bucher Guyer AG besteht ein ausserordentlich
grosses Potenzial fir eine zielgerichtete Entwicklung von Arbeitsnutzungen.
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2.2 Siedlungsentwicklung

Die drei Ortsteile Ober-, Mittel- und Unterschneisingen sind schon friih, wie in der Michaelis-
karte von 1840 zu sehen ist, erkennbar. Bis ins Jahr 1880 breitet sich das Siedlungsgebiet nicht
weiter aus. Die Siegfriedkarte von 1880 zeigt die damalige Hauptverbindung durchs Mitteldorf
von der Tiefenwaag nach Siglistorf. Vom Mitteldorf gelangte man tber die Sagi- und die Huni-
kerstrasse nach Niederweningen. Die Verbindung von Lengnau nach Niederweningen fiihrte
Uber das Schladholz.
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Auf der Siegfriedkarte von 1940 sind erstmals zwei markante Verdnderungen der Verkehrsinf-
rastruktur erkennbar. Die neue, ca. 1925 um 1 km verlangerte Bahnlinie von Zirich durchs
Wehntal fuhrt bis zum Gebiet Murzeln auf das Areal der Bucher Guyer AG. Bereits sind im Um-
feld des Bahnhofs diverse grossflachige Industriebauten vorhanden. Neben der Bahnlinie ist
auch die neue Surbtalstrasse erkennbar, die entlang der Talsohle des Surbtals fuhrt. Bis 1955
entsteht auch die zwischen Mittel- und Unterschneisingen verlaufende Landstrasse. Vereinzelte
neuere, aber verstreute Wohnbauten finden sich v.a. um Unter- und Mittelschneisingen.
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In der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts (bis in die 1980-er Jahre) beginnen die neueren

Wohnquartiere zu entstehen:

— Rindel, Guggimoos, Espistrasse in Oberschneisigen

— Hofacher, Latteweg in Mittelschneisingen und Sonnhalde etwas abgelegen von Mittelschnei-
singen

— Verstreute Bauten im Aesch, Juch und Busel entlang des 6stlichen Hangflanke in Unter-
schneisingen
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Bis heute fillen sich diese reinen Wohnquartiere langsam auf. In den letzten 15 Jahren dehnte
sich das Siedlungsgebiet entlang der Landstrasse, in neuster Zeit nun auch in den Gebieten
Bleichi und Mitteldorf aus. Das Industrieareal der Bucher Guyer AG bei der Endstation der
Bahnlinie wachst im Laufe der Jahre auch stetig auf Aargauer Boden und wird zu einem der
wichtigsten Arbeitgeber in der Umgebung. Weitere Gewerbebauten sind an der Hunikerstrasse
und Sagistrasse entstanden.
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2.3 Statistische Grundlagen

A. Bevolkerungsentwicklung / Bevolkerungsprognosen

D\;gr:a":ﬂmherei(h ]
Planungshorizont
15 Jahre
’ /'
1
Lot
|1 B
‘ ’ | /,/”f
! L
|‘ L
‘ L// f/,//
1500 g = S )
A L | Zielwert Gemeinde
__‘//’f ) .
ﬁ%ﬁf’ Rund 1'600 bis
- 1700 Einwohner
#ékh-ﬂ’
/”fﬁ
——— g
q,ﬁf""'\.a.j
ihe= tan
Ll |
/"\_,—w;.‘ |
f _..—-”‘
1 ”
, L
1'000 1=
]
o— Bevdlkerungsentwicklung Ge meinde Schneisingen
e Beyilke rungsprognose Kanton 2040 *
———5chneisingen Trend { linear)
Schneisingen Trend (exponential)
500 !!nnnnnnnn!!!!!!
R R R B M B B B & & ¥ 8 B8 8 3 8 8 28 4 =2 5 & & b g
I 3333333338333 3R RR AR R 88 R 51 g g &

Entwicklung Einwohnerzahl 1972 bis 2015, Bevolkerungsprognosen / -ziele

Stand 9. Oktober 2017 arcoplan Ennetbaden



Seite 5

Die neuste kantonale Prognose, welche dem aktuellen Richtplankapitel Siedlungsgebiet S1.2
zu Grunde liegt, rechnet geméss den Grundlagen und Hinweisen der Abteilung Raumentwick-
lung vom 12. April 2016 mit einer Bevdlkerung von 1'650 Einwohnern im Jahr 2040. Dies ent-
spricht einem Wachstum von 24% im Zeitraum von 2012 bis 2040.

Die Nutzungsplanung der Gemeinde ist auf einen Planungshorizont von 15 Jahren auszurich-
ten, also bis 2031. Innert dieses Planungshorizontes rechnet die kantonale Prognose mit rund
1650 Einwohnern. Die aktuellsten Bevdélkerungszahlen von Schneisingen betragen am
31.12.2015 1‘338 Einwohner, am 31.12.2016 1‘361 Einwohner und am 31.12.2017 1‘396 Ein-
wohner

Mit der aktuellen Bautétigkeit im Gebiet Mitteldorf steigt die Einwohnerzahl in Schneisingen
aktuell deutlich an. Auf dem Gestaltungsplanareal in Mittelschneisingen entstehen 92 neue
Wohneinheiten. Dies entspricht einem Bevdlkerungswachstum von etwa 200 Personen, womit
die Zahlen der kantonalen Prognose fiir den Planungshorizont dieser Nutzungsplanung (2030)
bereits erreicht waren. Weitere Wohnlberbauungen sind im Gestaltungsplanareal Bleichi zu
erwarten.

Zusatzliche detaillierte Abschatzung des Einwohnerpotenziales spater im Handlungsprogramm
Innenentwicklung.

Aussagen spater im Planungsbericht zur allfalligen Auswirkung auf die Infrastruktur der Ge-
meinde: Schulbauten, Werkleitungen Verwaltung

B. Bevolkerung / Baustruktur / Steuerkraft

Flache Bevdlkerung am 31.12.2015  Wohnungsbestand Leerwohnungen  Steuerkraft pro
in ha Total CH Auslénder 31.12.2015 01.06.2016 Einwohner 2015
826 1'338 1197 141 625 9 Fr. 2'492

Quelle: Statistik Aargau

Vergleichszahlen

Auslanderanteil Kanton Aargau: 24.2% Gemeinde Schneisingen 10.5%
Steuerkraft pro Einwohner Kanton Aargau: Fr. 2'605 Gemeinde Schneisingen Fr. 2492
Einwohner / Wohnung Kanton Aargau 2.13 Gemeinde Schneisingen 2.14
Steuerfuss 2016 Kanton Aargau 105% Gemeinde Schneisingen 115%

C. Einwohnerdichte in den Quartieren

Einwohnerdichten in Uberbauten
Wohn- und Mischzonen (generalisiert)

gelb: bis 35 E/ha
orange: 35 E/ha bis 50 E/ha
rot: Uber 50 E/ha

Einwohnerdichten im Bestand
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D. Bevdlkerungsentwicklung / Einwohnerdichten im Vergleich mit Nachbargemeinden

- | Bad Zurzach

Abnahme

Zunahme < 5%

Zunahme 5 - 9.9%
I zunahme 10 - 19.9%
I zunahme 20 - 29.9%

I zunahme 2 30%

_ Bad Zurzach

< 30 Einwohner/ha
30 - 39.9 Einwohner/ha
I 40- 49.9 Einwohnerha

- 50 - 59.9 Einwohner/ha
- 2 60 Einwohner/ha

Stand 9. Oktober 2017

Die Bevdlkerungszahl von Schneisingen
hat von 2000 bis 2015 um ca. 7% zuge-
nommen (von 2015 Anstieg um 58 Einw.)

Im Vergleich verzeichneten die Nachbar-
gemeinden folgende Zunahmen:

Lengnau 17.6%, Ehrendingen 43.3%, Sig-
listorf 18.6%

Der Kanton Aargau wuchs in dieser Zeit-
spanne um 19.3%.

Bevoélkerungsentwicklung 2000 bis 2015 im
Vergleich mit umliegenden Gemeinden
Quelle: Abt. Raumentwicklung, Kanton Aargau

Die benachbarten Gemeinden im Kanton
Zirich wuchsen von 2000 bis 2015 deutlich
stérker als Schneisingen. Niederwenigen
verzeichnet ein Bevolkerungswachstum
von 27% (von 2240 auf 2'856 Einwohner)
und Oberweningen ein Wachstum von 39%
(von 1293 auf 1796 Einwohner).

Die Einwohnerdichte Schneisingens liegt
leicht unter dem Mittel von Zurzibiet Regio.
Sie ist auch deutlich geringer als die ange-
strebten Einwohnerdichten in landlichen
Entwicklungsachsen (geméss Raumkon-
zept Aargau) von 50 Einwohnern pro ha.

Schneisingen 37.3 Einwohner / ha
Zurzibiet Regio 40.5 Einwohner / ha
Kanton Aargau 48.1 Einwohner / ha

Vergleiche umliegenden Gemeinden:

Ehrendingen 56.1 Einwohner / ha
Lengnau 44.9 Einwohner / ha
Siglistorf 34.2 Einwohner / ha

Einwohnerdichten 2015 im regionalen Vergleich
(E / ha in Wohn- und Mischzonen)
Quelle: Abt. Raumentwicklung, Kanton Aargau
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E. Altersstruktur nach 5-Jahresklassen und nach Geschlecht
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Die Altersstruktur der Gemeinde Schneisingen weicht in einzelnen Altersklassen von derjenigen
der Aargauer Bevélkerung ab. Vor allem die 45- bis 49-jarigen sowie die 55- bis 64-jahrigen und
die 70- bis 74-jahrigen sind im Vergleich zu den kantonalen Zahlen insgesamt deutlich starker
vertreten. Diese Altersklassen sind schon oder werden innerhalb des aktuellen Planungshori-
zonts von rund 15 Jahren das Pensionsalter erreichen. Auffallend ist im Gegensatz der deutlich
geringere Anteil der 20- bis 35-jahrigen.

Gemass den kantonalen Grundlagen und Hinweisen vom 12. April 2016 wird die Anzahl der 65-
jahrigen bis 80-jahrigen bis ins Jahr 2030 Uberproportional ansteigen (von ca. 226 auf 300 Per-
sonen).

DAltersstruktur 2029 OAltersstruktur 2014

80-95+ +80 (+133%)
65-80 +74 (+33%)
20-64 +111(+14%)
0-19 -29(-11%)

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900
Veranderung der Altersstruktur im Planungshorizont von 15 Jahren (Quelle: Abteilung Raumentwicklung)

F. Arbeitsstétten / Beschéftigte: Entwicklung 2001 bis 2014

2001 Y 2005 2008 V 2014 ?
Arbeitsstatten | Beschéaftigte Arbeitsstatten | Beschaftigte Arbeitsstatten | Beschaftigte Arbeitsstatten| Beschaftigte
Sektor | 28 76 26 80 25 79 22 69
Sektor Il 14 102 17 97 15 113 16 80
Sektor Il 43 206 38 196 37 184 56 165
Total 85 384 81 373 77 376 92 314
Quelle: Y Betriebszahlungen / 2 STATENT
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Die Zahl der in Schneisingen beschaftigten Personen hat seit zwischen den Jahren 2001 und
2008 nur unwesentlich verandert. Bis ins Jahr 2014 hat die Zahl dann deutlich abgenommen.
Mit 314 Beschaftigten im Jahre 2014 hat sich die Zahl der Beschéftigten bei etwa einem Viertel
gegeniber der Einwohnerzahl eingependelt. Zu beachten gilt, dass ein grosser Teil der Firma
Bucher Guyer auf dem Gemeindegebiet von Niederweningen liegt. Die Zircher Gemeinde weist
sowohl im zweiten Sektor (415 gegeniiber 80 Beschéftigten) wie auch in der Gesamtzahl (910
gegeniber 314 Beschéftigten) deutlich hbhere Werte als Schneisingen auf. Schneisingen ver-
flgt jedoch mit dem noch unliberbauten Industriegebiet im Bucher-Guyer-Areal Uiber ungenutz-
tes Potenzial fur Arbeitsplatze.

G. Stand der Erschliessung 2015

Die Gemeinde Schneisingen verfugt ge-
mass Stand der Erschliessung 2015 ber
4.5 ha uniberbaute Wohn- und Mischzo-
nen, 2.0 untberbaute Industriezone so-
wie 0.6 ha uniberbaute Zone fir 6f-
fentlich Bauten und Anlagen. Rein rech-
nerisch betrachtet besteht in den Wohn-
und Mischzonen eine Uberkapazitat an
Bauzonenreserven. Es handelt sich je-
doch um Flachen innerhalb eines kom-
pakten Siedlungsgebietes, die in der
Bauzone belassen werden. Das Areal
Mitteldorf (0.8 ha) gilt zwischenzeitlich als
Uberbaut.

STAND DER UBERBAUUNG AKTUELL

3 Wehnzone (W): baureif

w3 Wohnzone (W): baureif in § Jahren
Wy

- Industriezone (1): baureif

o Industriezone (1): baureifin S Jahren

(1) langfristige
OEBA (O) uniberbaut ( baureif, baureifin § Jahren, langfristige
Baugebietsreserve)

Spezialzone (S): unlberbaut ( baureif, baureif in 5 Jahren, langfristige
Baugebietsreserve)

Grinzone (G)

Quelle: Stand Erschliessung 2015, Kt. Aargau

Zonen zusammengefasst Uberbaut baureif 5 Jahre langfristig Total
Wohn- und Mischzonen 30.7 0.0 35.2
Industriezonen 5.6 2.0 0.0 0.0 7.6
Zone fir offentliche Bauten & Anlagen 3.6 0.6 0.0 0.0 4.2
Grinzonen 1.4 0.0 0.0 0.0 1.4
Total 41.3 5.4 1.7 0.0 48.4
Bauzonenreserven nach Zonentypen unuberbaut
Dorfzone D 24*
Wohnzone W2 1.4

Wohn- und Gewerbezone WG3 0.7
Gewerbezone G 0.1
Industriezone | 1.9

Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen 0.6

Total 7.1

* Nach Realisierung Wohnbauten im Areal Mitteldorf sind nur noch 1.6 ha untberbaute Dorfzone vorhanden
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2.4  Quartieranalyse

A. Einteilung Quartiere
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Ubersichtskarte Quartiereinteilung
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B. Qualitdten, Defizite und Handlungsbedarf je Quartier

Oberschneisingen

plus

minus

Ortsbild von lokaler Bedeutung geméass
Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz (1ISOS)

Raumplanerisch betrachtet sehr tiefe Dichte
mit weniger als 30 E/ha (Wohnzone W2) oder
39 E/ha (Dorfkernzone).

Ausgezeichnete und ruhige Wohnlagen am
Hang und mit Fernsicht

Grosse Distanz zu Laden

Sehr hohe Wohnqualitat: Sehr gut besonnt
(Ausrichtung nach Suden resp. Sudosten)

Grosse Distanz zum Bahnhof Niederweningen
(bzgl. Lange / Hohendifferenz)

Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
(¥%-Stunden-Takt in Stosszeiten)

Néahe zu den ausgedehnten Naherholungs-
gebieten

Handlungsoptionen / Themen der NP

Abgrenzung und Inhalte der Dorfkernzone Uberprifen (unter Einbezug ISOS)

Umgang mit historischer Baustruktur bei allfalliger Verdichtung in der Dorfkernzone

Anreize fur massvolle Innenentwicklung in bestehenden Wohnquartieren

Mittelschneisingen (westlich der K283) - Dorfkernzone 2a

Plus

minus

Ortsbild von regionaler Bedeutung gemass
ISOS

Grosse Dorfkernzone mit funktional kaum er-
kennbarem Dorfzentrum

Nahe zu Primarschule und Kindergarten
sowie zu den attraktiven Naherholungsge-
bieten

Sehr tiefe Dichte von 30 E/ha in der Dorfkern-
zone (im Bestand, ohne Areal Mitteldorf)

Hohe Wohnqualitat

Vereinzelte Dienstleistungen und lokales
Gewerbe vorhanden

Verschiedene uniiberbaute Areale in der
Bauzone

Handlungsoptionen / Themen der NP

Abgrenzung und Inhalte der Dorfkernzone tberprifen (unter Einbezug 1ISOS)

Umgang mit historischer Baustruktur bei allfalliger Verdichtung im Zentrum

Umsetzung Bauinventar, Substanzschutz und Volumenschutz

Anreize fur massvolle Innenentwicklung in bestehenden Wohnquartieren

Mittelschneisingen (westlich der K283) - Wohnzonen / WG-Zonen 2b

Plus

minus

Né&he zu Primarschule und Kindergarten
sowie attraktiven Naherholungsgebieten

Mittlere Dichte von ca. 45 bis 50 E/ha in der
Wohnzone W2

Vereinzelte Dienstleistungen und lokales
Gewerbe; Volg-Laden

Verschiedene uniiberbaute Areale in der
Bauzone

Grosstenteils hohe Wohnqualitat; Projekt
Wohnen im Alter realisiert (hat sich be-
wahrt)

Heterogene Quartierstruktur ohne eigentliche
Qualitaten
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Sehr gute Anbindung an den 6éffentlichen
Verkehr

Handlungsoptionen / Themen der NP

Anreize fur innere Siedlungsentwicklung in bestehenden Wohnquartieren

Entwicklungspotenziale unuberbauter Wohnzonen aktivieren

Zweckmassigkeit / Abgrenzung Wohn- und Gewerbezone WG uberprifen

Umzonung Griinzone in Dorfkernzone oder andere geeignete Bauzone

Mittelschneisingen (westlich der K283) - Sonnhalde 2c
Plus minus

Reines Wohngebiet als ,Inselbauzone® mit Eher altere Wohnbauten aus der Bauperiode
guter Besonnung (Sudausrichtung) 1945-1960 resp. 1960-1980

Nahe zum Bahnhof Niederweningen und zu Larmimmissionen von der Kantonsstrasse
den ausgedehnten Naherholungsgebieten K284 im unteren Tell

Trotz ausschliesslicher Einfamilienhausbe-

bauung mittlere Dichte von 41 E/ha

Handlungsoptionen / Themen der NP

Anreize fur innere Siedlungsentwicklung in bestehenden Wohnquartieren

Mittelschneisingen (6stlich der K283) - Gewerbegebiet 3a

Plus minus

Ortliches, gut etabliertes Gewerbe Ungenutzte Bauzonenreserven in der Wohn-
und Gewerbezone WG

Verkehrsanbindung (Kantonsstrasse) / gute Heterogene Quartierstruktur durch unter-

Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr schiedliche Nutzungen (Wohnbauten und

grossvolumige Gewerbebauten)

Begrenzte Entwicklungsmaglichkeiten fir
Gewerbe infolge Topografie, umliegender
Wohnbauten, beschrankter Arealgréssen

In heutiger Situation eher schlechtere Wohn-
qualitat

Handlungsoptionen / Themen der NP

Uberprifung Zweckméassigkeit Gewerbezonen

Entwicklungspotenziale unuberbauter Bauzonen aktivieren

Entwicklungsoptionen Areale Rossweid sowie Landi / Zimmerei Lehmann / Leo Knecht prifen

Mittelschneisingen (6stlich der K283) - Wohngebiet 3b
Plus minus
Ausgezeichnete und ruhige Wohnlage am Eher tiefe Dichte mit 37 E/ha resp. 32 E/ha in
Hang mit Ausrichtung nach Westen Wohnquartieren
Néhe zu den ausgedehnten Naherholungs- Mehrere ungenutzte Bauzonenreserven in der
gebieten Wohnzone W2
Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr; keine
unmittelbare Haltestelle, grosse Distanz zum
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Bahnhof Niederweningen

Kantonale Radroute durch Wohnquartier (Si-
cherheitsrisiken)

Handlungsoptionen / Themen der NP

Anreize fur massvolle Innenentwicklung in bestehendem Wohnquartier

Entwicklungspotenziale uniiberbauter Wohnzonen aktivieren

Unterschneisingen / Hiniken

plus

minus

Ortshild von lokaler Bedeutung geméss 1ISOS
mit freiem Umfeld

Zufalliges Nebeneinander unterschiedlichster
Gebaude- und Nutzungsstrukturen

Optimale Anbindung an den offentlichen Ver-
kehr (Bahnhof Niederweningen in wenigen
Minuten erreichbar)

Durchgangsverkehr Hinikerstrasse; motori-
sierter Individualverkehr MIV und kantonale
Radroute

Néhe zu den ausgedehnten Naherholungs-
gebieten

Angemessene Dichte Uber das gesamte Ge-
biet betrachtet: ca. 60 E/ha

Handlungsoptionen / Themen der NP

Abgrenzung der Dorfkernzone Uberprifen (unter Einbezug ISOS)

Umgang mit historischer Baustruktur bei allfalliger Verdichtung

Umsetzung Bauinventar

Gewerbegebiet Bucher-Guyer

plus

minus

Optimaler Verkehrsanschluss an Kantons-
strasse und den Bahnhof Niederweningen

Nur ein Anschuss an Kantonsstrasse fur rela-
tiv grosse Flache

Ausserordentlich grosses, brach liegendes
Gewerbeareal mit hohem Entwicklungspoten-
zial

Grosser Flachenverbrauch, ungenutztes Po-
tenzial fUr baulich intensive Nutzung

Abgekoppelt vom Wohngebiet; keine Konflikte

mit Immissionen

Handlungsoptionen / Themen der NP

Entwicklungspotenziale ungenutzter / unternutzter Gewerbeareale aktivieren, gesamthaft ge-
plante Arealentwicklung unter Berticksichtigung der kommunalen / regionalen Bedurfnisse

Abstimmung mit separater Planung Areal West Bucher-Guyer: Einbringen der kommunalen

Ziele und Bedirfnisse

Stand 9. Oktober 2017
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3  Zielvorstellungen

3.1 Bisherige Ziele / Leitbilder

a. Leitbild zur Gesamtrevision Nutzungsplanung aus dem Jahr 1994

Das Leitbild fur die Ortsplanung Schneisingen von 1987 legte die Ziele fur die Bereiche Sied-
lung, Landschaft und Verkehr fest. Dieses bildete die Grundlage flr eine geordnete Entwicklung
in Bezug auf Steigerung der Lebensqualitat sowie einer sinnvollen Nutzung und Erhaltung des
nicht vermehrbaren Bodens. Aufgegriffen wurden Themen wie die Erhaltung des Dorfbildes, der
Siedlungsstruktur sowie die bessere Nutzung bestehender Bausubstanz, aber auch die Schaf-
fung von Wohnformen fir unterschiedliche Altersgruppen. Ausgeflihrt ist auch, dass die beste-
hende Gewerbezone nicht zu vergréssern sei und die Durchmischung von Wohnen und Ge-
werbe weiterhin mdglich bleiben soll.

Im Bereich Landschaft wurde die produzierende Landwirtschaft hervorgehoben, aber auch die
das Landschaftsbild pragenden Hochstammbaume. Im Themenbereich Naturschutz wurden die
Bachlaufe mit Feuchtgebieten, die zu schiitzenden Hecken und mégliche Naturschutzzonen im
Wald erwahnt. Beziglich Verkehr kam zum Ausdruck, dass die Dorfstrasse nicht verbreitert und
ausgebaut werden soll, neue und bestehende Strassen nicht zu breit ausgefihrt werden sollen.
Konkret wurde eine sichere Verbindung von der Gass zur Landstrasse sowie von Unter- nach
Mittelschneisingen zum Ziel gesetzt.

b. Ziele der Teilrevision Nutzungsplanung aus dem Jahr 2006

In diesem Nutzungsplanungsverfahren sollten im Sinne einer ,rollenden® Planung folgende Zie-
le erreicht werden:

— kontinuierliche Entwicklung mit einem ,sanften und stetigen Bevdlkerungswachstum

— optimalere Auslastung der bestehenden Infrastrukturen (Werkleitung, Schule usw.)

— bessere Verfiigbarkeit der noch vorhandenen Bauzonenreserven.

In Zusammenhang mit den aufgefiihrten Zielen wurden folgende Anmerkungen gemacht: Da
die Gemeinde Schneisingen Uber gute Standortvoraussetzungen verflgt, wird die zuklnftige
Entwicklung vorwiegend durch die Ziele der Gemeinde bestimmt. Die vorhandenen Qualitaten
ergeben sich durch:

— ausgezeichnete Wohnlagen (Exposition, Fernsicht, ruhige Lage, landliche Umgebung)

— ausgedehnte Naherholungsgebiete

— gute Anschlisse an offentlichen Verkehr

— traditionelle Siedlungsstruktur ist weitgehend erkennbar geblieben.

c. Zukunftskonferenz / Leitbild der Bevdlkerung 2011

Am 20. / 21. August 2010 fand eine Zukunftskonferenz statt, bei der rund 120 Einwohnerinnen
und Einwohner gemeinsame Ideen entwickelten. Diese wurden anschliessend von sieben Ar-
beitsgruppen weiter bearbeitet und die Ergebnisse an einer Folgetagung vom 30. April 2011 der
Dorfbevdlkerung vorgestellt. Parallel dazu wurde von den Einwohnerinnen und Einwohnern ein
Leitbild erarbeitet. Das Leitbild sollte ein gemeinsames Dach tiber dem Dorfentwicklungspro-
zess bilden. Darin ist festgehalten, dass ein gesundes und massvolles Wachstum zugelassen
werden soll. Zitat aus Homepage Schneisingen zum Leitbildprozess: Unsere Gemeinde steht
vor einer interessanten und anspruchsvollen Phase: Nach vielen Jahren mit einer nahezu stag-
nierenden Bevolkerungszahl wachst diese in den kommenden Jahren kréftig, weil mehrere
grossere Parzellen Giberbaut werden. Unser Dorf ist bei Neuzuziigern beliebt wegen der Nahe
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zu den Zentren und der ruhigen, landlichen Lage. Diese Dorfentwicklung ist Chance und Risiko
gleichzeitig. Ist unser Dorf im Umbruch? Und falls ja, in welche Richtung soll es sich entwi-
ckeln?

Die in den Jahren 2010 bis 2012 eingeleitete ,Teilrevision Nutzungsplanung Siedlung 2012“ mit
dem Ziel, gestitzt auf den durchgefiihrten Leitbildprozess und im Sinne einer ,rollenden” Pla-
nung die Voraussetzungen fur eine qualitative und kontinuierliche Entwicklung zu schaffen,
konnte infolge der vom Volk am 3. Mérz 2013 angenommenen Revision des eidgendssischen
Raumplanungsgesetzes nicht mehr weiter gefiihrt werden, weil zuerst auf kantonaler Ebene
das Richtplankapitel S1.2 anzupassen war. Zwischenzeitlich wurde das Siedlungsgebiet von
Schneisingen im kantonalen Richtplan festgesetzt. Grundsatzlich sind gestitzt darauf in
Schneisingen keine Neueinzonungen von Bauland mehr maglich.

3.2 Hauptziele der Nutzungsplanung mit Erlauterungen

H1 Erhalten und Entwickeln der Standortattraktivitat als eigenstandige, aber gut vernetzte Ge-
meinde unter Beriicksichtigung der vorhandenen dorflichen Strukturen

Folgende Qualitaten heben die Standortattraktivitat von Schneisingen in einer landlichen Ent-

wicklungsachse (Raumkonzept Aargau) und im Entwicklungsschwerpunkt Wohnen (Vision

Zurzibiet) besonders hervor:

— Sorgfaltige Einbettung aller Ortsteile in einer offenen und vielféaltigen Kultur-, Natur- und Er-
holungslandschaft

— ldealer Nutzungsmix von landlichem Wohnen, lokalem Gewerbe (und Laden) sowie stark
verankerter landwirtschaftlicher Nutzung

— Ausrichtungsmadglichkeiten in unterschiedliche Richtungen: Baden, Bad Zurzach, Surbtal,
Zirich

— Dorfliche Baustruktur mit teils gut unterhaltener Bausubstanz und hoher Identitat (Ortsbild
von regionaler / lokaler Bedeutung)

— Vorhandene 6ffentliche Infrastruktur der Schul- / Sportanlage und der Verwaltung sowie
vorhandene publikumsorientierte Nutzungen wie Restaurants und Laden

Die Identitat und Ausstrahlung soll durch eine gezielte Erhaltung und sorgfaltige Entwicklung
der dorflichen Strukturen bestehen bleiben und gestarkt werden.

Die Rahmenbedingungen fir einzelne Infrastrukturen / Publikumsmagnete sollen verbessert
werden.

Vom gesamten Siedlungsgebiet sollen moglichst direkte und sichere Verbindungen zu den
Naherholungsraumen und zu den Haltestellen des 6ffentlichen Verkehrs angeboten werden.

H2 Ermoéglichung einer kontinuierlichen und moderaten Bevolkerungsentwicklung, die mit qut
in die dorfliche Struktur integrierten Bauten erreicht wird und die sich priméar an qualitativen
Wachstumszielen orientiert

Die Gemeinde Schneisingen verzeichnet per 31. Dezember 2016 1361 Einwohner. Ein konti-
nuierliches Bevolkerungswachstum auf rund 1°‘600 bis 1700 Einwohner innerhalb des nachsten
Planungshorizonts von rund 15 Jahren ist mdglich und wird als massvoll erachtet.

Grundsatzlich verfligt Schneisingen mit rund 4.5 ha (nur noch 2.9 ha nach Bezug Wohnuber-
bauung Mitteldorf) an uniiberbauten Wohn- und Mischzonen tber genligend Baulandreserven,
um fur zusétzliche rund 300 oder auch mehr Einwohner Wohnraum zu schaffen. Da ein Teil der
Baulandreserven nicht zur Verfiigung stehen und die vorhandene Einwohnerdichte in den tber-
bauten Bauzonen relativ tief ist, muss auch eine verstarkte Siedlungsentwicklung nach Innen
angestrebt werden (Nutzung leerstehender Volumen, Nachverdichtung und Ersatzneubauten in
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Uberbauten Gebieten). Den Grundsatzen der haushalterischen Bodennutzung muss Rechnung
getragen werden, gleichzeitig soll aber auch héchstens eine der jeweiligen Umgebung ange-
passte und angemessene Dichte der Bebauung mdglich sein.

Um unterschiedliche Wohnbauformen zu sichern, sind wenigstens bei der Uberbauung grosse-
rer zusammenhangender Flachen Gebaudetypologien vorzusehen, die attraktives Wohnen im
Alter ermdglichen und gleichzeitig auch fir jingere Personen interessant sind.

H3 Erhalten bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze im kleinteiligen dorflichen Kontext
wie auch im grossflachigen Areal West

Fur das ortsanséassige, und im Dorf verankerte Gewerbe sollen die vorhandenen Standorte
gesichert und / oder geeignete Entwicklungsmaéglichkeiten bereitgestellt werden.

Die bestehende grossflachige Gewerbe- und Industriezone im Areal West soll bestmdglich ge-
nutzt werden, wobei ein differenziertes Abwéagen bezuglich Ansiedlung wertschopfungsintensi-
ver Nutzungen und Raum fiir lokales und regionales Gewerbe notig ist. Grossmassstabliche
Strukturen sollen durch zusammenhéangend gestaltete Frei- und Strassenraume aufgefangen
werden. Zu verhindern sind unerwiinschte Auswirkungen durch tbermassige Immissionen wie
Larm, Verkehr usw.

Ein mdglichst breiter Nutzungsmix mit verschiedenen kleinen und mittelgrossen lokalen, regio-
nalen und neu auch Uberregionalen Betrieben ist anzustreben.

Die herkémmliche Landwirtschaft bildet einen wichtigen Grundpfeiler als Arbeitsplatzstandort in
der Gemeinde. Die in der Landwirtschaftszone und angrenzend zu den Bauzonen gelegenen
Betriebe sollen sich angemessen entwickeln kénnen.

H4 Qualitative und massvolle (innere) Siedlungsentwicklung und Abstimmung auf den Verkehr

Fur die weitere Siedlungsentwicklung ist eine typologisch sorgféltige Integration der Bauten und
Anlagen in den jeweiligen drtlichen Kontext mit angemessenen Qualitaten sicherzustellen. Kul-
turgeschichtlich bedeutsame Baustrukturen sowie ortsbaulich wertvolle Gebaudevolumen sind
bestmoglich zu erhalten und es ist fir deren qualitéatsvolle Entwicklung zu sorgen. Im Speziellen
sind auch der Charakter und die Massstablichkeit der Einfamilienhaus-Quartiere im Grundsatz
zu erhalten. Die gewerblich genutzten Areale sollen mdglichst sanft in die vorhandenen Struktu-
ren und in die Landschaft integriert werden.

Angestrebt wird eine massvolle bauliche Dichte unter Wahrung angemessener Griin- und Frei-

raume, die mit gezielten Massnahmen umzusetzen sind. In Fragen der Verdichtung ist eine

differenzierte Betrachtung notig:

— Nutzung bestehender Volumen in den alten Dorfteilen und im Weiler Widen unter Beachtung
der situationsgerechten Qualitaten

— Nachverdichtung in den reinen Wohnquartieren (in kleinteiliger, gewachsener Struktur primar
zur Steigerung der Einwohnerzahl und fur zeitgemassen Wohnkomfort, nicht allein zur Ver-
grosserung der Volumen).

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung ist dem selbstbestimmten Wohnen nach
der ,Familien-Wohnphase‘ in attraktiver Umgebung (ab ca. 50 bis 60 Jahren) grosse Wichtigkeit
beizumessen. An zentrumsnahen oder gut zuganglichen Lagen sind Voraussetzungen zu
schaffen, die attraktive Mietwohnungen fur das Wohnen im Alter beginstigen.

Die Fuss- und Radwege sind attraktiv und sicher zu gestalten und Linienfihrungen gegebenen-
falls anzupassen und aufzuwerten.

Das Umfeld der Schulanlage ist méglichst vom Durchgangsverkehr zu schitzen.
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Die Umsetzung der angedachten Verkehrsberuhigung und Aufwertung der Dorfstrasse im Mit-
teldorf soll spatestens im Zeitpunkt einer anstehenden Strassensanierung gepruft werden.

H5 Beibehaltung der vielfaltigen Kulturlandschaften und Naturr@dume sowie des breiten Frei-

zeit- und Erholungsangebotes

In der Nutzungsplanung Kulturland ist eine Abwagung zwischen verschiedenen Interessen er-
forderlich (Landwirtschaft, Naherholung, Naturschutz, Forstwirtschaft). Diese erfolgt nach fol-
genden Grundsétzen:

Erhaltung des Kulturlandes vorab fiir die landwirtschaftliche Produktion, welche die Boden-
fruchtbarkeit gewéhrleistet und die Erholungsfunktion fir die Allgemeinheit bertcksichtigt.
Den Landwirtschaftsbetrieben wird unter Beachtung der ortlichen Besonderheiten gentigend
Entwicklungsspielraum gewéhrt, um wirtschaftlich produzieren zu kénnen.

Bedeutende Natur- und Landschaftselemente sollen erhalten und fachgerecht gepflegt wer-
den. Die Erhaltung und Vernetzung der wertvollen Natur- und Landschaftselemente ist si-
cherzustellen, soweit méglich auch in der weitgehend offenen Kulturlandschaft und im Sied-
lungsgebiet.

Okologische und landschaftliche Qualitaten des Kulturlandes sollen, unter Abstimmung auf
die Nutzung, erhalten und wo mdglich entwickelt werden. Bestehende landschaftsgestal-
tende Elemente (z.B. Bachlaufe, Hochstammb&aume, Hecken, etc.) sollen méglichst erhalten
und gepflegt werden.

Das die Siedlungsgebiete umgebende Kulturland sowie der Wald weisen eine hohe Erholungs-
qualitét auf. Die Naherholungsraume sind gut an das Siedlungsgebiet anzubinden. Insbeson-
dere sind die Wander- und Fahrradwegnetze auch an die Nachbargemeinden anzubinden und
zu signalisieren.
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. Zentrums- und Gewerbeentwicklung / Entwicklung Areal West

Ausgangslage generell

— Nur beschrankt mégliche Zentrumsentwicklung im Mitteldorf bzw. entlang Dorfstrasse.

— Gut funktionierender, aber eher kleiner Dorfladen. Einbindung in Planungsprozess. Ein-
kaufsverhalten tendiert zur Benutzung grésserer Laden im naheren und weiteren Umfeld der
Gemeinde.

— Platz fur lokales Gewerbe ist begrenzt. Gewerbezone Hinikerstrasse eignet sich bedingt fur
rein gewerbliche Nutzungen.

— Bestehende lokale Gewerbebetriebe sind in ihren Entwicklungsmdglichkeiten eingeengt.
Einbindung in Planungsprozess.

Ausgangslage Areal West

— Raumplanerisch erfreulich ist, dass das grosse Areal West innert angemessener Frist ver-
fugbar werden soll.

— Die primére Sicht der Bucher-Guyer AG muss mit kommunalen, regionalen und kantonalen
Rahmenbedingungen abgeglichen werden.

— In der aktuellen Industrie- und Gewerbezone ist die Nutzungspalette relativ offen formuliert
mit Ausnahme der Beschréankungen der Verkaufsnutzungen und allenfalls der Grinflachen-
ziffer und bedingt mit der Gebaudehdhe.

— Seitens der Bucher-Guyer soll eine raumplanerisch betrachtet erhebliche Verkaufs- / Aus-
stellungsflache realisierbar gemacht werden. Dazu soll bzw. muss eine Gréssenordnung
entwickelt werden.

— Die Planungsabsichten sind auf eine qualitatsvolle Entwicklung auszulegen, die bei der an-
gestrebten Intensivierung der Nutzungen gesichert werden muissen.

— Festzulegen ist, wann und wie die Feinerschliessung sowie die Umlegung des eingedolten
Baches und die Massnahmen zur Gewahrleistung der Hochwassersicherheit erfolgen.

— Der Planungsprozess muss so aufgegleist werden, um eine realistische Chancen zur Um-
setzung der angedachten Realisierungsabsichten der Bucher-Guyer AG wie auch der Siche-
rung der im 6ffentlichen Interesse liegenden Absichten der Gemeinde zu haben.

Szenarien Schneisingen Zentrums- und Gewerbeentwicklung / Entwicklung Areal West

Punktuelle Publikumsnutzungen
Dorfladen muss bleiben
,Lebhafter” / durchmischter Ort

\ |

Ortliches Gewerbe profitiert
Gesunder / diversifizierter
Nutzungsmix

Neues Gewerbe mit regionaler /
Uberregionaler Anziehungskraft

Areal West
6000 m*

BNO aktuell BNO neu
2 kleine Zentren, unterschiedlich ausgepragt Verlagerung Zentrum ins Areal West.
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H1 Erhalten und Entwickeln der Standortattraktivitat als eigenstandige, aber gut vernetzte
Gemeinde unter Beriicksichtigung der vorhandenen dérflichen Strukturen

Massnahmen

Umsetzung

Sorgféltige Ortsbildgestaltung / -entwicklung; aufzei-
gen gebaudetypologischer / architektonischer Merk-
male, Umgang mit Bauvorhaben

Analyse alte Dorfteile / drtlich differen-
zierte Dorfzonen

Bauinventar kantonale Denkmalpflege aktualisieren,
Interessenabwagung Unterschutzstellung Ja / Nein

Bauinventar / Unterschutzstellung

Natur- / Kulturlandschaft sowie Naherholungsgebiete
erhalten, wo nétig entwickeln und aufwerten

Unterschutzstellung pragendster Ele-
mente; Interessenabwagung zw. Nut-
zung / Schutz / Aufwertung

ven Wachstumszielen orientiert

H2 Ermdglichung einer kontinuierlichen und moderaten Bevdlkerungsentwicklung, die mit gut
in die dorfliche Struktur integrierten Bauten erreicht wird und die sich priméar an qualitati-

Massnahmen

Umsetzung

Einwohnerpotenzial in bestehenden, Uberbauten und
unuberbauten Bauzonen quantifizieren

Bedarfsnachweis gemass Art. 15 RPG
als Basis fur Planungsbericht

Um- / Aufzonungen, die zusétzliche Einwohner gene-
rieren, inkl. Thematik Mehrwertabgabe prifen

Basis fur Entwurf Bauzonenplan

Uniberbautes Bauland verfliigbar machen

Verfuigbarkeit lancieren, Eigentimer
kontaktieren / aktivieren

Bauliche Verdichtung differenziert betrachten, wo
welche Dichte anstreben; Restriktionen / Anreize

Grundlagenpapier / BNO

Grundmasse BNO uberprifen; Hohen, Abstande,
Ausnutzung Ja / Nein

Analyse Masse / Umsetzung in BNO

text wie auch im grossflachigen Areal West

H3 Erhalten bestehender und Schaffung neuer Arbeitsplatze im kleinteiligen dorflichen Kon-

Massnahmen

Umsetzung

Ermdglichung Arbeitsnutzungen in reinen Wohnzo-
nen, Wohn- und Gewerbezonen, Dorfzonen

Differenzierte, situationsbezogene
Bestimmung in BNO

Standorte bestehender Gewerbe untersuchen / Be-
darf und Entwicklungsmdglichkeiten abklaren

In Bauzonenplan / BNO geeignete
Zonen / Bestimmungen festlegen

Standorte, Grésse und Verteilung von Publikums-
und Verkaufsnutzungen untersuchen und festlegen

Bestimmungen BNO bedarfsgerecht
formulieren mit der nétigen Flexibilitat

Areal West; private Entwicklungsplanung prufen und
entsprechend dem 6ffentlichem Interesse unterstit-
zen

Grundlagen sichten und auswerten,
regionale und kantonale Sicht einbe-
ziehen, kommunale Haltung entwickeln
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H4 Qualitative und massvolle (innere) Siedlungsentwicklung und Abstimmung auf den Ver-

kehr

Massnahmen

Umsetzung

Méglichkeiten zur qualitétsvollen / sorgféltigen Nach-
verdichtung aufzeigen

Beispiele aufzeigen, Massnahmenpa-
lette in BNO

Aussenraumgestaltung bei privaten Bauvorhaben
mehr Gewicht geben

Konkretisierung BNO bzgl. Terrain /
Bepflanzung / Ausstattung

Planungen tber kleinteilige Parzellenstrukturen hin-
weg anregen

Gesetzliche Grundlage in BNO, Quali-
tatssicherung

H5 Beibehaltung der vielfaltigen Kulturlandschaften und Naturrdume sowie des breiten Frei-

zeit- und Erholungsangebotes

Massnahmen

Umsetzung

Angestammten Bauernbetrieben Handlungsspiel-
raum geben

In Landschaftsschutzzone ,Siedlungs-
eier‘ ausscheiden

Berucksichtigung tGibergeordneter Vorgaben des Na-
tur- und Landschaftsschutzes

Umsetzung gemass zwingenden lber-
geordneten Vorgaben, Handlungs-
spielraume entsprechend den Entwick-
lungszielen nutzen

Pragende Natur- und Landschaftselemente (Hecken,
markante Einzelbaume, Naturschutzzonen, topogra-
phische Besonderheiten) erhalten, wo méglich entwi-
ckeln / aufwerten

Inventar-Aufnahmen, Priorisierung
vornehmen, Schutz- und Pflegemass-
nahmen, in Einklang mit den ,freiwilli-
gen* 6kologischen Massnahmen der
Landwirtschaft bringen

Stand 9. Oktober 2017
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