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Einführung

Bisherige Stände Zonenpläne Bezirk Schlatt-Haslen

• Letzte Revision Zonenplan Nutzung 2014

• Zonenplan Schutz 2014 nicht abgeschlossen (sistiert)

Was hat sich seither geändert?

• Eidgenössisches Raumplanungsgesetz (RPG) im Jahr 2014

• Kantonaler Richtplan AI im Jahr 2017

• Planungs- und Baugesetz AI im Jahr 2017

Geänderte übergeordnete Grundlagen



Raumplanung 2.0

• Innerhalb Richtplangebiet

• Innerhalb ÖV – Einzugsgebiet

• Konsequente Mobilisierung der 
Reserven

Grundkriterien Einzonung

© Gestaltung & Illustrationen: Daniel Ruiz, Strittmatter Partner AG

Bsp.: Egg 
2014

Bsp.: 
Schlatt

Bsp.: 
Neuheim/
Tanne



Einführung 
Was beinhaltet die Ortsplanung des Bezirks?

Strategie
– Verdichtung vs. Erhalt

Strategie Innenentwicklung (Plan)

Handlungskatalog

Interkommunale Handlungsstrategie

Raumentwicklungskonzept

– Stufe Bezirk Schlatt-Haslen

– Unterteilt nach Themen

Rahmennutzungsplanung

– Zonenpläne (Schutz/Nutzung)

– Reglemente (Schutz/Nutzung)
Umfrage Baulanderhältlichkeit

Konzeptskizze



Was bisher geschah

Projektstart:
anfangs 2020 

Ausarbeitung REK
Ausarbeitung 

interkommunale 
Handlungsstrategie

Bevölkerungsinfo
25. Mai 2023

heute
bis Ende 2020

Ausarbeitung
Zonenpläne Nutzung / Schutz
Reglement Nutzung / Schutz

Bevölkerungsinfo
25. November 

2021

Mitw. REK

anfangs 
2022

Umfrage 
Bebauung

Juni 2021 Aug. 2021 Feb. 2022



Entwicklungsvorstellungen 

Qualitäten

Strategie Innenentwicklung

… erkennen … … erhalten … … verdichten.



Entwicklungsvorstellungen 

• Zielbild ohne bestimmten Zeithorizont

• Konzeptionelle und strategische Ausrichtung Bezirk mit einer 
relativ hohen «Flughöhe» 

• Führungs- und Koordinationsinstrument der 
Planungsbehörde (wegleitend)

• Keine eigentumsverbindliche Wirkung

• Diente als Basis für Erarbeitung des Zonenplans

• Mitwirkung Ende 2021 stattgefunden und eingearbeitet

Inhalt

• Räumliche Aussagen in einem Plan mit Beschrieb (Bericht)

• Themen gegliedert nach Verkehr, Siedlung, Landschaft, 
Infrastr.

• Fokus Innenentwicklung (qualitativ/quantitativ)

Raumentwicklungskonzept (REK)



Planungs-
bericht

Rahmennutzungsplanung (RNP) 
Was gehört zur Rahmennutzungsplanung?

Baureg-
lement

Zonenplan 
Nutzung

Zonenplan 
Schutz

Wald-
feststel-

lung

Schutz-
register 
Natur-
objekte

Schutz-
regle-
ment 
Natur

Schutz-
register 
Kultur-
objekte

Rahmennutzungsplanung (RNP)
Gesamtpaket von der Bezirksgemeinde zu bewilligen

Schutz-
regle-
ment 
Kultur

REK



Zonenplan Nutzung
   Neuer Zonenplan     Änderungsplan



• Alle relevanten Änderungen in Planungsbericht 
aufgelistet und erläutert
(vgl. Bsp. Oberbüel rechts)

Zonenplan Nutzung
Hinweis Änderungen



Wohnzone WE

• In Gebieten an Hanglagen übermässige Verdichtung 
vermeiden

• Zone mit leicht niedriger Maximaldichte als W2
(EFH resp. max. 2 Wohneinheiten pro Grundstück)

• Höhen analog 2-geschossiger Wohnzone (W2)

à Betrifft Bärenhalde, Göbsi, Ebnet

Neue Zone



Verschiedene Möglichkeiten seitens Bezirk

Baulandmobilisierung
Gesetzliche Vorgaben - Wie wird Bauland mobilisiert?

Gesetzliches Kaufsrecht

(Art. 49b BauG)

Bezeichnung Überbauungsfristen

(Art. 49a BauG)

Vertragsraumplanung

(Art. 49 BauG)



• 10 befragte Grundeigentümerinnen und Grundeigentümer

• Anschliessend einzelne Grundeigentümergespräche durchgeführt

à Diverse Gründe für Nicht-Bebauung 

à Mindestens Hälfte hat Absicht zu bebauen (teilw. bereits bebaut oder im Bau)

Gründe für Nicht-Bebauung      Auswertung Bebauungsabsichten
 

Baulandmobilisierung
Baulandumfrage Sommer 2021



• Diverse Baulücken im Zonenplan bezeichnet

• 7 Grundstücke ohne Mobilisierung aufgrund QP-Gebiet oder bereits in Bau

Baulandmobilisierung

Überbauungsverpflichtung 
nach BauG Art. 49a 

(5 Grundstücke)

Vertragsgebiet 
nach BauG Art. 49 
(2 Grundstücke)



• Betrifft blau markierte Parzellen im Zonenplan

Baulandmobilisierung
Ablauf bei Überbauungsverpflichtung

Möglichkeit zur Bebauung durch 
Grundeigentümer

Suche 
Käufer 
durch 

Behörde

Bebauung 
neuer 

Eigentümer

0 8 J.6 J.

Rechtskraft ZP = 
Eintrag im 

Grundbuch

Mitteilung 
Ausübung 

Kaufsrecht und 
Schätzung

Ausübung 
resp. Kauf 
Bezirk/Kt.

Weiter-
verkauf

ca. 10 J. ca. 12-15 J.



Warum brauchen wir das überhaupt?

• Ergänzende Regelungen zu BauG

• Berücksichtigung örtlicher Gegebenheiten

• Vorgaben für «spezielle» Zonen

• Umsetzung neuer Bedürfnisse

Baureglement Nutzung



• Entwicklung Musterreglement mit allen Bezirken

• Basis Bezirksreglement ist Musterreglement AI
à Resultat = 17 Artikel

• Wichtigste Regelungsinhalte:

• Regelungen neuer Zonen

• Regelbaumasse (Anwendung Ausnützungsziffer AZ)

• Anforderungen Quartierplan (QP)

• Vorgaben Ökologie

• Vorgaben Entsorgungseinrichtungen

Baureglement Nutzung



• Kernzone = fallweise Betrachtung

• Entspricht im Grundsatz der BauV

• Definition von Längen und Breiten

• Optimierung Anteil Wohnnutzung in 
WG-Zonen

• Einführung Grünflächenziffer

• Tabelle betrifft Regel- und nicht 
Spezialfälle

Baureglement Nutzung
Regelbaumass-Tabelle



Zonenplan Schutz
Aufbau Schutzsystem

• ZP Schutz des Bezirks bisher nicht 
rechtskräftig (sistiert)

• Ziel: Ganzer Kanton nach gleichem System

• Differenzierung nach Kategorien



Zonenplan Schutz

• Allgemein:
• Umsetzung Bundesinventar ISOS

(Inv. schützenswerte Ortsbilder der Schweiz)

• Schutzobjekte Kultur:
• Auf Basis von Erhebung Fachbüro (Netzwerk Bau 

& Forschung)

• Schutzobjekte Natur:
• Auf Basis Überprüfung Fachbüro (Arnal)

• Ortsbildschutzzonen:
• Basis letzter Entwurf 2014 sowie ISOS

• Archäologiezone:
• Basis letzter Entwurf 2014



Zonenplan Schutz

Kulturobjekte

• Aufnahme: 82 Objekte

Davon: 
22 A-Objekte
29 B-Objekte
31 C-Objekte

Schutzregister/-listen

Naturobjekte

• Landschaftsprägende Einzelbäume: 20 Objekte

• Weitere Objekte: 38 Objekte
29 Hecken/Feldgehölze
5 Weiher/Tümpel
1 Fledermausquartier
1 Bachabschnitt
1 Archäologische Fundstelle
1 Wasserfall

à Schutzregister werden im Zonenplan Schutz dargestellt



Zonenplan Schutz

• Jedes Schutzobjekt à Inventarblatt

• Inventarblatt enthält Schutzziele pro 
Objekt

• Hilfestellung für Behörden und 
Grundeigentümer

• Bei Bauvorhaben frühzeitige 
Kontaktaufnahme Denkmalpflege 
oder Fachstelle empfohlen

Bedeutung Inventarblätter





• Zusammen mit allen Bezirken entwickelt

• Orientiert sich am ISOS

• Enthält Vorgaben zum Gebiets- und Objektschutz 
(14 Artikel)

Schutzreglement Teil Kultur
Allgemeines



• Ortsbildschutzzonen und Kulturobjekte

• Differenzierte Detailvorschriften Renovierungen, 
Umbauten, Neubauten, Abbrüche

• Vorgehen Aktualisierung Inventarblätter

• Entdeckungen

• Vollzug

• Erweiterte Bewilligungspflicht

• Baugesuchsunterlagen

Schutzreglement Teil Kultur
Wichtigste Regelungsinhalte



• Ergänzung zur kant. Verordnung Natur-/Heimatschutz

• Klarheit für Grundeigentümer

• Was ist erlaubt? Und was nicht?

• Enthält Vorgaben v.a. zu verschiedenen Objektarten
(16 Artikel)

Schutzreglement Teil Natur
Allgemeines



• Naturschutzzonen (+ Puffer)

• Erlaubte Tätigkeiten und Massnahmen

• Pflegevorgaben Hecken, Feld- / Ufergehölze

• Regelung Fällung Einzelbäume

• Vollzug

• Bewilligung

• Aufsicht und Pflege

• Zuwiderhandlungen

Schutzreglement Teil Natur
Wichtigste Regelungsinhalte



Weiteres Vorgehen

Vorprüfung Zonenplan | BauR 
beim Kanton

Beschluss 
Bezirksrat

ab 2022 (2023/2024) (2024)
Im Optimalfall 
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Überarbeitungsphase

Abstimmung 
Bezirksgemeinde



Auszug Raumplanungsgesetz (CH)

à Auch der Kanton AI hat Bezirke/FSG nochmals auf die Wichtigkeit der 
Information/Mitwirkung aufmerksam gemacht.

Weiteres Vorgehen
Was ist Mitwirkung und warum machen wir Mitwirkung?



• Unterlagen sind auf Homepage des Bezirks abrufbar
• Unterlagen:

• Planungsbericht
• Zonenplan Nutzung mit Baureglement 
• Zonenplan Schutz

• + Schutzregister Natur und Kultur

• + Reglemente Natur- und Kulturschutz

• Waldfeststellung Vordergass
• Raumentwicklungskonzept (nicht der Mitwirkung unterstellt)

• Schriftliche Rückmeldungen per Mail (mitwirkung@schlatt-haslen.ch) oder 
brieflich an den Bezirksrat bis 30. Juni 2023
(Wichtig: Word-Rückmeldeformular verwenden!)

• Nach Sommerferien 2023 Prüfung und Einarbeit der Rückmeldungen durch 
Bezirksrat und Planer

Weiteres Vorgehen
Mitwirkung ab 1. Juni 2023

mailto:mitwirkung@schlatt-haslen.ch


Fragerunde



Vielen Dank
für Ihre Aufmerksamkeit.


