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1. Ausgangslage

Mit Brief vom 04.06.2007 teilte das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung der Gemeinde und der Grundeigentimerin
mit, dass die, von der Gemeindeversammlung beschlossenen Zone fiir Sport und Freizeit ZSF Nr. 2 in der vorliegen-
den Form nicht genehmigt werden kann. Von den betroffenen Parteien wird der Vorschlag des Amts gutgeheissen die
Genehmigung der ZSF Nr. 2 zu sistieren, bis die Gemeinde eine genehmigungsfahige Planung (Uberbauungsordnung,
Zone mit Planungspflicht oder Spezialzone) erarbeitet hat. Die andern Inhalte der Ortsplanungsrevision sind mittlerwei-
le genehmigt worden.

2. Grundlagen

Die Pferdezuchtanlage besteht seit langer Zeit in der Gemeinde Diessbach und umfasst die Parzellen Nr. 451, 91, 581
und teilweise 217. Die Parzellen Nr. 91 und Teile von Nr. 581 liegen in der Wohngewerbezone WG 3. Die (ibrigen
Parzellen liegen in der Landwirtschaftszone, teilweise auch in der Landschaftsschutzzone B. Alle Grundsticke sind im
Besitz der Betreiberin.

Heute besteht an diesem Standort eine Reithalle mit integrierten Stallungen und den nétigsten Nebenrdumen fiir
Futter und Sattelzeug. An der Hallenstirnseite ist ein Wohnbereich integriert, der heute der Besitzerin als Wohnung
dient. In einem kleinen Einfamilienhaus unmittelbar neben der Halle sind Wohnraume fiir das betriebsnotwendige
Personal eingerichtet. Die umgebenden Flachen werden, hallennah als Umschlagsbereich und Mistplatz und im Ubri-
gen als Weide und Auslauf genutzt.

3. Betriebsziel

Die Betreiberin der Reitanlage, Frau Beatrice Biirchler, ist eine international tatige Pferdeexpertin und l&sst an mehre-
ren Orten in der Schweiz und im Ausland Fohlen und junge Pferde grossziehen und ausbilden. Ihr Wunsch ist es,
kiinftig ihre Pferde konzentriert auf einer Anlage zu halten. Nach verschiedenen Standortabklérungen in andern Kanto-
nen und Orten in der Schweiz sowie im benachbarten Ausland, bevorzugt die Betreiberin die bereits bestehende An-
lage in Diessbach auszubauen und weiter zu betreiben. Dies bedingt einen Ausbau der bestehenden Infrastruktur und
zusétzliche, artgerechte Auslaufmdglichkeiten fiir die Tiere. Frau Biirchler war und ist weiterhin bestrebt, ihre Pferde
artgerecht zu halten und ihnen ein Umfeld zu geben, das den Bediirfnissen des Fluchttieres gerecht wird. Sie hat stets
die Anforderungen der schweizerischen und kantonalen Tierschutzgesetzgebung eingehalten oder diese sogar , erwei-
tert” und den Tieren grossere Boxen, Auslauf- und Trainingsméglichkeiten zugestanden.

Die heutige und kiinftige Anlage dient der Haltung und der Ausbildung der eigenen Pferde und wird privat und nicht
kommerziell gefiihrt. Eine Haltung von Pensionspferden ist nicht vorgesehen. Ausnahmsweise kénnte, wenn (iber-
haupt, die Beherbergung eines Pferdes von Angestellten moglich werden.

4. Ausbaukonzept

Wie eingangs erwéhnt, soll das Anreiten und die Ausbildung der jungen Pferde in Diessbach konzentriert werden.
Diese Arbeit ist sehr arbeitsintensiv. Die Infrastruktur muss deshalb so ausgelegt werden, dass gleichzeitig mit zwei
bis drei Pferden ,gearbeitet” werden kann. Der vorgesehene Ausbau umfasst folgende Elemente:

Betriebsbauten: Die bestehenden Stallungen in der Halle in Form von An- und Ergénzungsbauten sollen
den neuen Bediirfnissen angepasst werden. Nétig werden zusétzliche Pferdeboxen mit
den zugehérigen Auslaufen fir ca. 25 Pferde.

Wohnbauten: Die heute in die Halle integrierte Wohnung der Betreiberin soll in Personalwohnriume
umgebaut werden. Die im bestehenden Einfamilienhaus angeordneten Personalwohn-
raume werden weiterverwendet. Fiir die Anlagebetreiberin und einen eventuell nétigen
Betriebsleiter sollen neue \Wohnungen (Wohnhaus) erstellt werden.

Aussenanlagen: Um bei jedem Wetter mit den jungen Pferden arbeiten zu kénnen, wird ein befestigter
Sandplatz in der Grosse von ca. 30 x 65 m nétig. Um diesen Platz soll eine 2.5 bis 3.0 m
breite und ca. 250 bis 300 m lange Galoppbahn gebaut werden kénnen. Damit entsteht
geniigend Platz, so dass zeitgleich auch bei schlechtem Wetter im Freien mit den Pfer-
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den gearbeitet werden kann. Gleichzeitig benétigt der Betrieb ein sog. Pferdekarussell.
Es handelt sich dabei um eine Vorrichtung, die es erlaubt, z.B. rekonvaleszente Pferde in
einer angemessenen Form zu bewegen. Vergleichbare Anlagen weisen einen Durch-
messer von ca. 14 - 20 m auf. Der Rundlauf ist mit einem leichten Dach gedeckt. Alle
vorgesehenen Anlagen sind nétig um samtliche Ausbildungsschritte vornehmen zu kén-
nen und um dem Bewegungsdrang der Pferde nachkommen zu kénnen.

Infrastruktur: Die nétige Infrastruktur muss in einzelnen Schritten dem erweiterten Betrieb angepasst
werden:

- Genligend Stauraum fiir Heu, Stroh und Futtermittel um einen Vorrat von drei bis
sechs Monate anlegen zu kénnen (kleinere Staurdume bedingen zusétzliche Trans-
porte).

- Zur Entsorgung féllt lediglich Pferdemist an. Dieser wird in einer Mistgrube gelagert
und von Zeit zu Zeit entsorgt.

Personal: Im Vollausbau werden auf der Anlage max. drei Pflegerinnen und zwei Ausbildnerinnen
beschéftigt. Eventuell wird l&éngerfristig ein Betriebsleiter eingesetzt werden miissen.

Verkehr: Fiir den Betrieb im Vollausbau werden lediglich zwei bis drei weitere Abstellplatze fiir
das zusétzliche Personal nétig. Der Bedarf an Fahrzeugabstellpldtzen ist bereits heute
abgedeckt. Mit Ausnahme leicht vermehrter Transporte fiir Anlieferung und Entsorgung
sowie die Zu- und Wegfahrten des zusétzlichen Personals entsteht kein Mehrverkehr.
Die Anlage bleibt eine private Pferdeausbildungsstatte und wird nicht von Drittpersonen
frequentiert. Damit wird auch kein Besucherverkehr erzeugt. Anlageintern gilt es mini-
male Verkehrswege flir die Erschliessung der einzelnen Anlageteile herzurichten. Sicher
ist eine verbesserte interne Zufahrt fir die Anlieferung von Futter und Stroh, die Entsor-
gung von Mist und fiir Pferdetransporte nétig.

Weiden: Die restlichen freien Flachen auf den Parzellen Nr. 451, 91, 581 und 217 sollen als Wei-
de genutzt werden. Die Weiden werden mit ca. 1.80 m hohen Z3unen in einzelne Berei-
che (1 pro Pferd) abgegrenzt. Die Anlage soll entsprechend den Erfordernissen einer
tiergerechten Haltung mit Strauchern und Hecken abgeschirmt werden kénnen.

5. Raumplanerisches und baurechtliches Konzept
5.1 Grundsatz

Die bestehende Halle und das Einfamilienhaus liegen heute in einer Wohngewerbezone WG 3. Die Weiden liegen in
der Landwirtschaftszone, zum Teil Gberlagert mit dem Landschaftsschutzgebiet B. Die vorgesehene Gesamtanlage ist
in der Landwirtschaftszone nicht zonenkonform. Die vorgesehene Erweiterung Ubersteigt die Flache der rechtsgiilti-
gen Wohngewerbezone. Damit wird die Zonenplananderung nétig.

Geméss der Stellungnahme des Amtes fiir Gemeinden und Raumordnung ist die im Rahmen der Ortsplanungsrevision
vorgeschlagene Zone flr Sport und Freizeit nicht genehmigungsfahig. Es wird vorgeschlagen eine Zone mit Planungs-
pflicht und einer Uberbauungsordnung oder eine Sonderzone anzuordnen.

Die ausschliesslich private Nutzung und Finanzierung des Projekts bedingt eine langfristige Planungssicherheit durch
eine Umzonung und eine hohe Flexibilitat bei der Umsetzung, um auf verénderte Bediirfnisse reagieren zu kénnen.
Erst aufgrund dieser Sicherheit kénnen die nétigen Detailabklarungen zum Zusammenzug der heute in der Schweiz
und in Europa verteilten Standorte der Pferdehaltung in die Wege geleitet werden. Entsprechen dem heutigen Pla-
nungsstand des Ausbauprojektes kénnen kaum verbindliche Elemente in eine Uberbauungsordnung aufgenommen
werden. Es macht daher wenig Sinn, direkt eine Uberbauungsordnug auszuarbeiten. Grundsétzlich kénnen heute die
bekannten Grundlagen und Absichten in einer Zone mit Planungspflicht oder in einer Sonderzone umschrieben und
rechtlich verankert werden. Um den Planungsprozess zu vereinfachen und aufgrund der bis heute reibungslosen Zu-
sammenarbeit zwischen der Gemeinde und der Betreiberin hat sich die Behérde in Ubereinstimmung mit der Grund-
eigentlimerin entschieden, die heutige, fiir die kommende Nutzung zu kleine Zone WG 3 aufzuheben und durch eine
vergrésserte Sonderzone Reithof zu ersetzten. Mit der gedinderten Zone wird die Nutzung in diesem Dorfteil fiir die
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Zukunft bestétigt. Die Unsicherheit wie sich die Nutzung der heute rechtsgliltigen Zone WG 3, insbesondere bei ei-
nem Wegzug der Pferdezucht, entwickeln kénnte, fallt weg.

5.2 Zonenplananderung

Sonderzone Reithof:

Sektor A:

Sektor B:

Sektor C:

Landschaftsschutz:

Die Parzellen Nr. 451, 91, 581 und teilweise 217 werden gesamthaft in eine Sonderzone
Reithof einbezogen. Dies insbesondere um die vorgesehene Nutzung (iber das ganze
Gelénde zu sichern und Ausnahmebewilligungen fiir Weideziune zu vermeiden. Die Zo-
ne wird in drei Sektoren unterteilt.

Der Sektor A umfasst den Bereich mit den bestehenden und den neuen Hochbauten.
Gegeniiber der ersten Absicht wird der Baubereich verkleinert. Die bestehende Halle
kann verlangert werden. Auf die Erstellung einer zweiten Halle wird verzichtet. Zusétz-
lich diirfen in dem Bereich die bestehenden Bauten erneuert, ersetzt oder erweitert,
sowie mit den bendtigten Stallungen ergénzt werden. Wie bereits im ersten Entwurf
beabsichtigt, soll auch der Wohnbereich vergréssert werden diirfen. Abseits der Staats-
strasse soll fiir die Betreiberin die Erstellung eines zusétzlichen Wohnhauses méglich
werden. Die zusétzliche Wohnnutzung wird mit der Reduktion, resp. der Authebung der
heute rechtsgiiltigen dreigeschossigen Wohngewerbezone begriindet. Geméss alter
baurechtlicher Grundordnung wire die zusétzliche Erstellung von Wohnraum méglich.
Die eingezonte Parzelle umfasst eine Fliche von ca. 3'750 m?. Mit einer AZ von ca. 0.6
bis 0.8 ergibt sich eine BGF von ca. 2'250 bis 3'000 m?, im Mittel 2'625 m?. Davon sind
heute ca. 1800 m? genutzt. Davon abgeleitet méchte die Betreiberin in der neuen Zone
gesamthaft 750 m? Wohnraum (BGF) beanspruchen.

Der Sektor B beinhaltet die fiir die Zucht und die Ausbildung der jungen Pferde nétigen
Aussenanlagen. Diese umfassen beim Vollausbau einen befestigten Allwetterplatz in
der Grésse von ca. 30 x 65 m mit einer umlaufenden Galoppbahn, eine gedecktes Pfer-
dekarussell und weiteren untergeordneten Aussenanlagen. Im Nahbereich des Sektors
A diirfen, untergeordnet, auf unversiegelten Flachen, Fahrzeuge abgestellt werden. In
der vertiefteren Betrachtung zeigte sich, dass der ehemals vorgesehene Standort fiir
den Allwetterplatz und die Galoppbahn ungeeignet ist. Ein Standort langs der Parzelle
217 scheint wesentlich besser. Die Anlage lasst sich hier besser in die Umgebung integ-
rieren. Wo der Sektor B nicht fiir die Aussenanlagen genutzt wird, dient er als Weide-
land (Sektor C).

Der Sektor C umfasst die restlichen Flachen und dient als Weide- und / oder Landwirt-

schaftsland. Hier ist lediglich die Anlage der nétigen Z&une zugelassen. Ebenfalls zuge-
lassen ist eine interne Erschliessung tiber die Parzelle Nr. 451 entlang der, der Reithalle
vorgelagerten Ausldufen zu den Pferdeboxen.

Der stidliche und der 6stliche Teil 451 und der stdliche Teil der Parzelle Nr. 217 liegen
im Landschaftsschutzgebiet B. Geméss Art. 21 GBR sind hier die Errichtung von Bauten
und Anlagen erlaubt, sofern es sich um mobile, leicht entfernbare Installationen handelt.
Zusétzlich sind zur landwirtschaftlichen Produktion oder fiir einen gewerblichen Neben-
erwerb feste Einrichtungen in der unmittelbaren N&he von bestehenden Bauten zuge-
lassen.

Grundsétzlich kénnen in dem vom Landschaftsschutzgebiet betroffenen Teil der Parzel-
len nur Aussenanlagen (Sektor B) oder Weidezaune (Sektor C) erstellt werden. Galopp-
bahn, Trainingsplatz und Pferdekarussell lassen sich nur mit erhéhtem Aufwand wieder
entfernen, liegen aber in der N&he von Bauten. Die Weideziune lassen sich demgegen-
liber durchaus als mobile Elemente betrachten. Der Sektor A fiir Hochbauten ist vom
Landschaftsschutzgebiet nicht betroffen.

tm Rahmen der Landschaftsplanung der Gemeinde wurden die leichten Nordhanglagen
und die héher gelegene Ebene Hiibeli - Feld in ein Landschaftsschutzgebiet B einbezo-
gen. Sudlich wird das Schutzgebiet durch den Wald, éstlich und westlich durch die Ge-
meindegrenze begrenzt. Die nérdliche Grenze bildet zu einem kleinen Teil die
Staatstrasse und zum gréssten Teil eine nicht klar ablesbare Begrenzung parallel zum
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Baugebiet und mit einer Distanz von ca. 150 m. Durch den Hohlweg und das T&li, sowie
durch Hangkante Hiibeli (Landschaftschutzgebiet A) wird das zusammenhéngende Ge-
biet B in drei Kammern geteilt. Der zur Diskussion stehende Bereich des Reithofs liegt
in der &stlichen Landschaftskammer. Die sehr bewegte Topografie durchsetzt mit Obst-
baumgruppen und -zeilen sowie durch einzelne Baugruppen, lassen die Landschafts-
kammer nicht als Einheit erkennen. Wesentlich ist, dass hier keine neuen Einzelbauten
entstehen kénnen. Die nérdliche Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes verlauft
von der Zonengrenze der WG 3 mit der bestehenden Reithalle in einer geraden Linie zur
Bauzonengrenze langs des Vehwegs. Im Gelédnde ist diese Grenze nicht ablesbar.

Der Ortseingang von Schnottwil her wird heute auf der linken Strassenseite von der
bestehenden Reithalle und der Baumgruppe (Waéldli), auf der linken Strassenseite vom
Geb&ude der Freikirche gepragt. Die Halle mit dem Einfamilienhaus liegt etwas abge-
rickt von der Gebdudezeile langs der Staatstrasse. Der Ortseingang bleibt weitgehend
unverédndert. Die neuen Bauten entwickeln sich Richtung Dorf.

Aus dieser Betrachtung beurteilen wir eine Anpassung des Landschaftsgebietes B im
fraglichen Bereich als verhéltnismassig. Die Reduktion betrifft den Sektor B resp. im 6st-
lichen Teil den Sektor C. Die hier zuldssigen Aussenanlagen und \Weiden beschrénken
die heutige Wirkung der betroffenen Landschaftskammer nicht.

5.3 Baureglementsénderung

In einem neuen Artikel werden die Nutzung, die baupolizeilichen Masse und die minimalen Gestaltungs- und Einord-
nungsvorschriften zusammengefasst. Im Artikel 14 (Zone fiir Sport und Freizeitanlagen) fallen Abs. 2 und 3 weg.

6. Verfahren
6.1 Mitwirkung

Die vorgesehene Anderung wurde der Bevélkerung im Rahmen der Gesamtzonenplananpassungen 2006 anlasslich
des Mitwirkungsverfahrens und des Auflageverfahrens vorgestellt. Beziiglich dieses Gebietes wurden keine Einwiénde
und Einsprachen erhoben. Anlésslich der Gemeindeversammlung vom 27.02.2007 wurden alle Anderungen von den
Anwesenden gutgeheissen. Da die Grundnutzungsabsichten im Wesentlichen unverandert geblieben sind, wird die
Mitwirkung zum heute vorliegenden, Uberarbeiteten Anderungsvorschlag im Rahmen des Auflageverfahrens vorgese-
hen.

6.2 Vorpriifung

Mit Brief vom 08. Juni 2008 nimmt das kantonale Amt fiir Gemeinden und Raumordnung zu den eingereichten Unter-
lagen ausfihrlich Stellung. Es wird festgestellt, dass das Vorhaben grundsétzlich genehmigungsfahig ist. In verschie-
denen Punkten missen Plan und Vorschriften noch angepasst, resp. prazisiert werden.

6.2.1 Landschaftsschutz

Die Frage der Einordnung ins Gelédnde wurde nochmals unter Beizug eines Spezialisten gepriift. Auf der Basis einer
generelle Beurteilung durch die Firma alnus AG Atelier Landschaft Natur Umweltschutz in Ins, Herr Felix Leiser (vgl.
Anhang) wird die Zonenplanénderung wie folgt angepasst;

Gedeckte Anlagen: Geméss dem Zonenplandnderungsentwurf sind im Bereich des aufzuhebenden Land-
schaftsschutzgebiets B mit Ausnahme eines méglicherweise gedeckten Pferdekarus-
sells keine weiteren Hochbauten zugelassen. Nach Riicksprache mit der Betreiberin,
wie auch mit der Gemeindebehérde kann auf die Anordnung eines gedeckten Pferdeka-
russells in diesem Bereich verzichtet werden. Der Zonenplan und das Baureglement
werden angepasst.

Ostlicher Ortseingang: Wie heute, wird auch die allenfalls umgebaute, verldngerte und oder renovierte Reithalle
den 6stlichen Ortseingang pragen. Mit einer maximal zuldssigen Geb&udehshe von 7.00
m kann hier unserer Ansicht nach jedoch nicht von einer dreigeschossigen Halle ge-
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Stdlicher Ubergang:

Visualisierung:

6.2.2 Fruchtfolgeflachen

sprochen werden. Ebenso wird das Bauwerk bereits heute durch die bestehende dichte
Baumgruppe recht gut abgedeckt. Die Verédnderung wird sich baulich somit in Grenzen
halten. Die Anordnung einer Allee als Fortsetzung der dichten Baumgruppe wird durch
die Gemeindebehdrde nicht als im Zusammenhang mit der vorgesehenen Zonenplanan-
derung stehend, betrachtet. Alle Massnahmen sollen sich auf das betroffene Areal be-
schrénken und im Baureglementsartikel verbindlich festgelegt werden. Grundsétzlich ist
geméss Bericht alnus AG die Baumgruppe zu erhalten, resp. im Zusammenhang mit der
Umgestaltung zu erneuern und mit Einzelbdumen auf der Weide zu ergénzen.

Wie die erneute Untersuchung (vgl. Bericht alnus AG) zeigt, scheint die Anordnung einer
unterbrochenen Hecke entlang dem siidlichen Ubergang von der Spezialzone zur Land-
wirtschaftszone als Boschungsbepflanzung zweckmassig. Eine mégliche Anordnung
wird in der Situationsskizze prazisiert.

Das laufende Verfahren betrifft eine Zonenplananderung. Es liegen heute keine detail-
lierten Ausbaupléne vor welche eine zuverlassige Visualisierung zulassen wiirde. Im
Baureglement wird mit dem ersten Baugesuch ein genereller Gestaltungsplan verlangt,
welcher die geplanten Terrainverdnderungen, die Einpassung der geplanten Bauten in
die Landschaft, die vorgesehenen Wege und Platze sowie die Bepflanzung und die Be-
leuchtung beinhalten muss. Auf dieser Grundlage wird die neu eingefiihrte Fachstelle
Baugestaltung das konkrete Projekt priifen und beurteilen kénnen.

Fruchtfolgeflachen dirfen nur beansprucht werden, wenn gestitzt auf die sachbezogene Abwégung keine besseren
Alternativen vorliegen. Die nachfolgende Abwagung ergibt keine bessere Alternative.

Flachenbilanz;

Qualitat der FFF:

Alternativen:

Bodenveréndernde Nutzung:

Von der Zonenplanénderung betroffene Gesamtflache 30'800 m?
Davon bestehende Bauzone 3'750 m?
Zusétzliche Baufléche Sektor A (nicht riickfihrbar) 4'950 m?
Aussenanlagen Sektor B (bedingt rickfiihrbar) 4'600 m?
Galoppbahn ca. 800 m?
Allwetterplatz, Dressurvierecke ca. 1'800 m?
Wege und diverse Platze ca. 500 m?
Béschungen 1'500 m?
Weiden 17'500  m?
Total zu erwartender Fruchtfolgeflachenverlust 9'550 m?

Ohne detaillierte Uberpriifung darf davon ausgegangen werden, dass die im Richtplan
bezeichnete FFF die geforderte Qualitit aufweist.

Mit der zur Diskussion stehenden Zonenplanénderung soll eine Erweiterung der beste-
henden, nicht kommerziellen Pferdezuchtanlage und damit eine Konzentration der ver-
schiedenen Standorte in der Schweiz und im Ausland erméglicht werden. Die betroffe-
nen Grundstticke sind seit langer Zeit im Besitz der Betreiberin. Eine Neuanlage des Be-
triebs an einem andern Standort ist wirtschaftlich nicht tragbar und in der Gemeinde
Diessbach auch nicht mdglich, da ausserhalb der im Richtplan bezeichneten FFF keine
geeignete Flache zur Verfiigung steht.

Nach der Priifung verschiedener Standorte kam die Betreiberin zum Schluss, dass sich
die Anlage in Diessbach fir die Realisierung ihrer Ziele am besten eignet. Die private An-
lage wird nicht kommerziell betrieben, belastet die bestehenden Infrastrukturanlagen
kaum wesentlich starker und bedingt keine zusatzliche 6ffentliche Infrastruktur.
Ausgehend von der wirtschaftlich-steuerlichen Situation betrachtet die Gemeindebehor-
de das Vorhaben als von iibergeordnetem Interesse.

Wenn die Ziele der Betreiberin nicht erreicht werden kénnen, muss davon ausgegangen
werden, dass der Betrieb in Diessbach mittel- oder gar kurzfristig auslduft, und dass das
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Wenn die Ziele der Betreiberin nicht erreicht werden kénnen, muss davon ausgegan-
gen werden, dass der Betrieb in Diessbach mittel- oder gar kurzfristig auslduft, und dass
das Grundstiick entsprechend der rechtsgiiltigen Nutzungsmaglichkeiten (Wohnen /
Gewerbe auf drei Geschossen) umgenutzt werden wird. Aus raumplanerischer Sicht ist
die Entwicklung eines Wohn- oder Gewerbegebietes an dieser Stelle nicht zweckmas-
sig und wiirde den gesetzten Zielen der Gemeinde nicht entsprechen.

Vorlibergehende Nutzung:  Zwei Drittel der Gesamtflache bleiben Weiden und kénnen wie heute in der FFF belas-
sen werden. Bei den Anlagen im Sektor B handelt es sich um befestigte Platze (Kies,
Sand uam.) die der Fruchtfolgeflache entzogen werden. Hochbauten sind in diesem
Sektor nicht zugelassen. Gemass den Baureglementsvorschriften sind keine andern An-
lagen zugelassen. Eine Nutzungsénderung bedingt, nach den tiblichen raumplaneri-
schen Abkldrungen, ein gesetzliches Umzonungsverfahren.

Ersatzflachen: Mit Ausnahme des {iberbauten Gebiets und einigen Graben und Béschungen umfasst
die FFF in der Gemeinde Diessbach das ganze Gemeindegebiet. Die Ausscheidung ei-

ner Ersatzfléche ist nicht méoglich.

6.2.3 Baureglement

Der neue Artikel im Baureglement wurde (iberarbeitet. Es werden folgende Korrekturen und Ergénzungen formuliert:

Absatz 1: Im Absatz 1 wird der Grundsatz zur Bepflanzung mit einheimischen Bidumen und Strau-
chern festgehalten.

Sektor A: Keine Bemerkungen

Sektor B: Das Verbot fiir Hochbauten (gedecktes Pferdekarussel) im Bereich des ehemaligen

Landschaftsschutzgebiets B wird in die Vorschriften integriert.
Die Massnahmen zur Landschaftseingliederung werden prézisiert.
Die Parkpléatze werden im Sektor A konzentriert.

Sektor C: Die Massnahmen zur Landschaftseingliederung werden prazisiert.

6.2.4 Zonenplan

Die Darstellung der Anderung wird neu gegliedert und in einem Plan, unterschieden nach altem und neuem Zustand
und nach Zonenplandnderung und Anderung Zonenplan Teil Landschaft aufgebaut.

Da die verbindlichen Massnahmen auf das betroffene Areal beschrankt bleiben, wird auf eine Aufnahme im Land-
schaftsrichtplan verzichtet.

6.2.5 Flachenberechnung

Rechtsgiiltige Bauzone , WG 3" 3'750 m?
Neue Spezialzone ,,Sonderzone Reithof” 30'800 m?
Davon Sektor A 8'620 m?
Davon Sektor B 16'680 m?
Davon Sektor C 5'500 m?

6.3 Genehmigung

Nach der abschliessenden positiven Vorpriifung vom 01.09.08 wurden die Unterlagen vom 04. September bis am 06.
Oktober 2008 6ffentlich aufgelegt. Innerhalb der gesetzten Frist ist eine Rechtsverwahrung eingereicht worden. Die-
se verwahrt sich gegen abfliessendes Oberflachenwasser, gegen Beschadigungen der bestehenden Wasserleitungen
und gegen Schédlingsdruck auf den Ackerflachen durch die vorgesehenen Hecken. Gleichzeitig wird vor Geruchsbe-
lastigungen durch seine bestehende Schweinemast gewarnt.

Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 02. Dezember 2008 haben die Stimmberechtigten der Vorlage zuge-
stimmt. Die Akten gehen nun in 6-facher Ausfilhrung zum Kantonalen Amt fir Gemeinden und Raumordnung zur
Genehmigung.
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Amt fiir Gemeinden Office des affaires communales et
und Raumordnung de I'organisation du territoire

Justiz-, Gemeinde- und  Direction de la justice, des affaires

Kirchendirektion des communales et des affaires ecclési-
Kantons Bern astiques du canton de Beme
EINSCHREIBEN
21(3)1?169898859 11/13 Gemeindeverwaltung Diessbach b. Biiren
ern
Telefon 031 633 73 24 Ia_gggn;n 4 e
Telefax 031 633 73 21 lessbach b. buren
oundr.agr@jgk.be.ch
www.be.ch/agr
U/Zeichen: wiB
G/Nummer: 150 07 106 04. Juni 2007
Email: barbara.wiedmer@jgk.be.ch

Einwohnergemeinde Diessbach
Genehmigung Ortsplanungsrevision
Anhoérung (Einsprache) i. S. von Art. 61 Abs. 2 BauG

Sehr geehrte Damen und Herren

Im Rahmen der Vorbereitungsarbeiten zur Genehmigung der Ortsplanungsrevision stellen wir fest,
dass in der an der Gemeindeversammlung vom 27. Februar 2007 beschlossenen Vorlage nicht
alle Vorbehalte der Vorpriifung berticksichtigt wurden.

Problematisch erweist sich insbesondere die Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen ZSF Nr. 2.
Bereits in unseren beiden Vorpriifungsberichten vom 06.09.2006 und 14.12.2006 haben wir diese
Zone als nicht genehmigungsfahig bezeichnet.

In der ZSF Nr. 2 soll ein Wohnhaus fiir die Betreiberin der Pferdezuchtanlagen erstellt werden,
neben weiteren Personalrdumen im alten Einfamilienhaus. In einer Zone fiir Sport- und Freizeitan-
lage ist eine Wohnnutzung mit Ausnahme fiir das betriebsnotwendige Personal nicht zonenkon-
form. Die Nutzungsart einer ZSF ist dem Sport und der Freizeit vorbehalten. Nebenbauten geméass
Art. 78 Abs. 2 BauG, welche den Freizeitanlagen dienen sind erlaubt, jedoch keine Wohnbauten.
Der Volistandigkeit halber seien noch die weiteren Méngel erwahnt
* Fur das neue Wohnhaus wéren auch die baupolizeilichen Masse und der Standort ungenii-
gend geregelt gewesen.
= Wenn Zonengrenzen nicht mit Parzellengrenzen (ibereinstimmen, muss die Zone vermasst
werden. Vorliegend stimmt die ZSF nicht tUberall mit den Parzellengrenzen liberein. Wo
dies nicht der Fall ist, hatte die ZSF vermasst werden missen.

Aus Sicht des AGR ergeben sich zwei Mdéglichkeiten bezliglich des weiteren Vorgehens:
1. Die Genehmigung der ZSF Nr. 2 wird sistiert, die Gemeinde erarbeitet eine genehmigungs-
fahige Planung (Uberbauungsordnung, ZPP oder Spezialzone) in Zusammenarbeit mit dem

AGR. Die anderen Inhalte der Ortsplanungsrevision werden genehmigt.

2. Die Genehmigung der ZSF Nr. 2 wird verweigert, das Gebiet verbleibt in der bisherigen Zo-
ne WG 3. Die anderen Inhalte der Ortsplanungsrevision werden genehmigt.
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3. Landschaftsbeurteilung

Landschaftscharakter:

Das Landschaftsbild im Bereich des Reithof-Gelandes ist heute geprégt durch die zerstreuten Landwirtschaftsbetriebe
-und die in deren Umgebung vorhandenen Feldobst-Hochstammbaume.

Gemaéss Vernetzungskonzept OQV Bucheggberg — Alte Aare sind die Massnahmen im fraglichen Landschaftsteilraum

wie folgt definiert: ,Landschaftsstruktur: Die offene gegliederte Landschaft in Hanglage mit vereinzelten Strukturen
wie Obstgarten und Hecken sollten erhalten bleiben”.

Elemente der Gestaltung:

Hochstammbiume:

Damit sich die Anlage in die charakteristische Ausprégung der Landschaft einpasst und teilweise verdeckt wird, sind
im Bereich der Gebsude (Sektor A) und der Weiden sowie entlang der Kantonsstrasse insbesondere Einzelbiume
anzupflanzen. Ob es sich um Obstbdume oder um andere standortgerechte einheimische Baumarten handelt, ist von
den Bedurfnissen und Méglichkeiten der Anlagebetreiberin abhdngig zu machen.

Hecken:
Hecken und Feldgehéize sind heute in der Umgebung nur entlang des Miilibaches und teilweise des Wartbaches

sowie beim alten Griebli vorhanden. Im Ubergangsbereich des Sektors B zum Landschaftsschutzgebiet B sind He-
cken aus folgenden Griinden sinnvoll:

e Der Allwetterplatz und die darum herum fiihrende Galoppbahn sind auf einer Fldche in leichter Hanglage vor-
gesehen. Hier sind Terrainanpassungen nétig. Am stdlichen Rand wird eine Béschung mit einer Hohendiffe-
renz von 2-4 Metern geschaffen.

e Eine (zumindest abschnittsweise) Bepflanzung dieser Bdschung mit einer Hecke dient der Stabilisierung und
hilft mit, dass das vorhandene Hangwasser keine Erosionsschiden verursacht.

e Aus 6kologischer Sicht ist die Pflanzung von Hecken sinnvoll, weil damit neue, ergénzende Lebensraumqua-

litéten (z.B. fir Goldammer, Dorngrasmiicke oder Neuntdter) sowie Riickzugs- und Deckungsméglichkeiten
(z.B. flr Igel oder Feldhase) geschaffen werden kénnen.

Gemeinde Diessbach Sonderzone Reithof / technischer Bericht wahliryefly
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e Durch die Abgrenzung mit Hecken kénnen im Landschaftsschutzgebiet die Einsehbarkeit der Anlageteile
deutlich reduziert und Immissionen (Licht, Staub) gemindert werden.

Weitere Elemente:
Bei der Ausarbeitung des Gestaltungsplanes sind folgende Punkte mit zu berlicksichtigen:
e Sowohl Hochstammb&ume wie auch Hecken werden in ihrem dkologischen Wert aufgewertet, wenn an-
grenzend artenreiche, extensiv genutzte Wiesen und Weiden angelegt werden.
e Bei der Entwasserung der Flichen kann mit kleinem Aufwand allenfalls ein feuchter Randgraben oder ein
kleiner Tumpel geschaffen werden, welcher zu einer weiteren ékologischen Bereicherung flihren kénnte.

Skizze BOschungsgestaltung
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Amt flir Gemeinden Office des affaires communales et
und Raumordnung de I'organisation du territoire

Justiz-, Gemeinde- und  Direction de la justice, des affaires

Kirchendirektion des communales et des affaires ecclé-

Kantons Bern siastiques du canton de Berne

glg1d1egagasse 11/13 Gemeinderat Diessbhach bei Biiren
ermn

Telefon 031 633 77 74 Iégggngn ’ o

Telefax 031 633 73 21 2oz cifio g s VAR

OundR.agr@jgk.be.ch

www.be.ch/agr

U/Zeichen: CHB

G/Nummer: 450 08 196 9. Juni 2008

Email: Beatrice.chatton@jgk.be.ch

Diessbach b. B.; Zonenplan- und Baureglementsinderung Sonderzone Reithof
Vorpriifung

Sehr geehrte Damen und Herren

Sie haben uns die Zonenplananderung « Sonderzone Reithof » am 14. M&rz 08 zur Vorpriifung
eingereicht. Ich kann Ihnen hiermit das Resultat des Vorpriifungsverfahrens bekannt geben.

Die bestehende Wohngewerbezone - eine Zoneninsel am 8stlichen Dorfeingang — sollte bereits im
Rahmen der Ortsplanungsrevision 07 in eine Reitzone umgezont und erweitert werden. Es konnte
damals keine genehmigungsféhige L&sung gefunden werden, so dass die damalige Flache im Ge-
nehmigungsverfahren der OP-Revision vom 20. Juni 2007 sistiert wurde. In der Zwischenzeit hat
die Gemeinde eine Neuplanung vorgenommen.

Die nun vorliegende Sonderzone « Reithof » umschreibt die geplante Weiterentwicklung des be-
stehenden Pferdehaltungsbetriebes. Es handelt sich um eine Pferdezucht und —ausbildungsstitte
von gewerblichem Ausmass, also nicht-landwirtschaftlicher Art. Diese beansprucht heute eine FIa-
che von 0.4 ha (WG3) und soll neu auf einer Fldche von rund 3.5 ha erweitert werden. Die Neuein-
zonung betrifft Fruchtfolgefldchen und das angrenzende Landschaftsschutzgebiet B nach Art. 44 b
des GBR. Neben den Fléachen fiir die Pferdehaltung soll Wohnraum im Umfang von 750 m2 reali-
siert werden.

Beurteilung

Flachenméssig beansprucht die Um- und Neueinzonung ein wesentlich grésseres Landstiick als
die sistierte Flache, rdumlich sind die Hochbauten jedoch besser konzentriert und die Anlage ent-
wickelt sich gegen das Dorf zu. Die Hochbauten werden an der Hauptstrasse im Sektor A grup-
piert, auf den Bau einer zweiten Reithalle wird verzichtet. Die Galoppierbahn dehnt sich nicht mehr
frei und ungehalten am siidéstlichen Rand der Reitzone in die Landwirtschaftszone aus, sondern
befindet sich néher bei den Stallungen Richtung Dorf. Mit der neuen Anordnung der Galoppierbahn
schafft die Reitzone eine Verbindung zum traditionellen Siedlungskérper von Diessbach, welcher
sich entlang der Kantonsstrasse ausdehnt und hier seinen &stlichen Dorfrand bildet. Die urspriing-
liche Kleinbauzone wird dadurch zum dussersten Gebiude des Siedlungsrandes und steht nicht
mehr isoliert ausserhalb des Dorfes.
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Amt fir Gemeinden und Raumordnung 3

4. Zonenplan

- Landschaftsmassnahmen entlang der sldlichen Grenze verbindlich festlegen.
- Legende: Titel Neueinzonungen: Einbezug in die weglassen

5. Anpassung Schutzzonenplan / Landschaftsrichtplan

- Gleichzeitig mit der vorliegenden Zonenplandnderung ist die daraus folgende
Schutzzonenplandnderung vorzunehmen. Die Anderung des Schutzzonenplanes ist als separater
Plan darzustellen und mit Genehmigungsvermerken zu versehen.

Die Massnahmen zur 6stlichen Ortseingangsgestaltung sind in den Landschaftsrichtplan aufzu-
nehmen.

6. Erldauterungsbericht
- 6.1 Es kann nicht auf die Mitwirkung verzichtet werden, weil es sich um eine ordentliche Zonen-

plananderung handelt. Die Mitwirkung kann jedoch zusammen mit der 6ffentlichen Auflage erfol-
gen.

- Flachennachweis: Wieviele m2 werden neu eingezont?

Schlussbemerkungen

Die Planvorlage ist entsprechend den oben aufgefiihrten Vorbehalte zu ergénzen und anzupassen.
Ich bin gerne bereit, Fragen zu beantworten und die Vorbehalte an einer Sitzung zu bereinigen.
Vor der &ffentlichen Auflage ist die Zonen- Schutzzonenplan- und Richtplandnderung dem AGR
zu einer abschliessenden Stellungnahme zuzustellen.

Mit freundlichen Griissen

Amt fur Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung

N

Beéatrice Chatton, Raumplanerin
- Uberzahlige Akten zuriick

Kopie an:
- Regierungsstatthalteramt Aarberg
- Wahliruefli, Dammweg 3, 2502 Biel
- LANAT
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Amt fiir Gemeinden Office des affaires communales et
und Raumordnung de I'organisation du territoire

Justiz-, Gemeinde- und  Direction de la justice, des affaires

Kirchendirektion des communales et des affaires ecclési-

Kantons Bern astiques du canton de Berne

fs\lg;i?ngasse 11/13 Gemeinderat Diessbach bei Biiren
ern

Telefon 031 633 77 74 ;gggnDe_n i ——

Telefax 031 633 73 21 Iéssbacn b. buren

OundR.agr@jgk.be.ch

www.be.ch/agr

U/Zeichen: CHB

G/Nummer: 450 08 196 1. September 2008

Email: Beatrice.chatton@jgk.be.ch

Diessbach b. B.;

1. Zonenplan- und Baureglementsinderung ,,Sonderzone Reithof“,
2. Abanderung Schutzzonenplan

Abschliessende Vorpriifung

Sehr geehrte Damen und Herren

Wir haben die uns am 21. Juli 08 zugestellten und angepassten Akten gepruft. Wir kénnen fest-
stellen, dass in der Zwischenzeit die meisten unserer Vorbehalte aus dem Vorpriifungsbericht vom
9. Juni 08 diskutiert und beriicksichtigt worden sind.

Mit den Festlegungen beziiglich der suidlichen und &stlichen Abgrenzung gegentiber dem umge-
benden Landschaftsschutzgebiet kann nun davon ausgegangen werden, dass sich die Reitanlage
in die umgebende Landschaft einordnet. Urspriinglich sind wir von einer lockeren Baumreihe ent-
lang der sudlichen Grenze ausgegangen, die vorliegende Lésung sieht jetzt eine Abfolge von He-
ckenabschnitten vor. Mit der nun getroffenen Festlegung ist darauf zu achten, dass nicht eine an-
nahernd geschlossene und einténige Niederhecke auf der Béschung entlang der Galoppbahn ent-
steht, wie in der Skizze ,Schematische Situation Sonderzone Reithof* des Erlauterungsberichtes
dargestellt. Diese Skizze widerspricht einer ,Abfolge von Heckenabschnitten® (s. neuer Artikel). Die
Heckenabschnitte sollten nebst den Biischen hohe Baume enthalten.

Die ostliche Dorfeingangessituation wird sich durch die geplanten Neubauten, Weiden etc. veran-
dern. Die Gestaltung des Ortseingangs ist von Bedeutung und es wird eine standige Aufgabe der
Gemeinde sein, dieses Anliegen konkreter im Rahmen der Umsetzung / ev. Revision der Land-
schaftsplanung anzugehen.

Gleichzeitig mit der Zonenplananderung wird die Schutzzonenplananderung dargestellt. Da die
Grunténe sowohl fur das Landschaftsschutzgebiet wie auch fiir die Reitzone einander sehr hnlich
sind, ist die Schutzzonenplanénderung schlecht lesbar. Wir empfehlen eine bessere Unterschei-
dung der Farben oder einen tberlagernden Perimeter, welcher die Verkleinerung der Schutzzone
darstellt. Der Schutzzonenplan ist anschliessend an die Genehmigung dieser Planung bei Gele-
genheit anzupassen.

C:\Users\christian\AppData\Local\MicrosoftWindows\Temporary Intemet Files\Content.Outlook\G7DJ1F34\08090101.DOC
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Amt fir Gemeinden und Raumordnung 2

Nach der Beriicksichtigung dieser Ausfiuhrungen kann die Zonenplan- , Baureglements- und
Schutzzonenplanénderung &ffentlich aufgelegt und vom zusténdigen Gemeindeorgan beschlossen
werden. Nach den Einspracheverhandlungen ist die Planung dem AGR in sechsfacher Ausfiihrung
zur Genehmigung einzureichen.

Ich stehe lhnen gerne fur die Beantwortung allfalliger Fragen zur Verfilgung.

Mit freundlichen Griissen

Amt fir Gemeinden und Raumordnung
Abteilung Orts- und Regionalplanung

Béatrice Chatton, Raumplanerin
- Uberzahliges Exemplar zuriick

Kopie an:
- Planungsbiiro Wahliruefli (e-mail)
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Einwohnergemeinde Diessbach bei Buren BE

Zonenplan- und Baureglementsanderung ,Sonderzone Reithof” Juni 2008

Neuer Baureglementsartikel

Die Anderung besteht aus:

- Zonenplandnderung und Anderung Zonenplan Teil Landschaft
- Neuer Baureglementsartikel

Weitere Unterlagen
- Technischer Bericht

wahllrueflg

Architekten und Raumplaner AG, Dammweg 3, CH-2502 Biel/Bienne, Tel. 032 323 60 41 Fax 032 323 60 31 office@wahliruefli.ch



Sonderzone
Reithof

Neuer Artikel

1 In der Sonderzone Reithof darf eine Pferde-
zuchtanlage betrieben, erneuert und ausgebaut
werden. Zuldssig sind Bauten und Anlagen die
fur den Betrieb, fur die tiergerechte Haltung der
Pferde und fir die Wohnbediirfnisse nétig sind.
Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe Il (Art. 43
LSV).

Mit dem ersten Baugesuch fiir neue Bauten
oder Anlagen ist ein genereller Gestaltungsplan
vorzulegen. Dieser beinhaltet die Lage der
geplanten Bauten, Anlagen, internen Wege und
Zaune, die Terrainverdnderungen, die Bepflan-
zung mit standortgerechten einheimischen Ar-
ten sowie ein Beleuchtungskonzept.

Die Spezialzone wird in die Sektoren A, B und C
mit den folgenden Nutzungs- und Bauvorschrif-
ten eingeteilt.

2 Im Sektor A ist die Erweiterung und die Neu-
anlage der nétigen Hochbauten wie Pferdestal-
le, Neben- und Lagerrdumen fur Stroh, Futter
und Zaumzeug, den ndtigen Anlagen fir die
Ver- und Entsorgung (Mistplatz) sowie Unter-
stdnde fur Fahrzeuge, einer Trainingshalle
(Reithalle) sowie Verkehrsflachen und Parkplat-
ze zulassig. Die bestehende Wohnnutzung darf
bis zu einer maximalen Bruttogeschossflache
von 750 m? in drei Gebauden erweitert werden
und umfasst ein neues Wohngebédude fur die
Betreiberin / Besitzerin und die Anpassung der
bestehenden Personalwohnrdume in der beste-
henden Halle und im bestehenden Wohnhaus.
Es gelten folgende baupolizeilichen Masse:
Gebaudelange: max. 25.00 m fir Wohnbau-
ten, unbeschréankt fiir Be-

triebsbauten.
Gebaudehdhe: max. 7.00 m
Grenzabstand: Die Bauten dirfen auf die

Sektorengrenze gestellt wer-

den.
Die Anzahl Parkpldtze richtet sich nach der
Bauverordnung. Sie sind in diesem Sektor zu
konzentrieren. Die Hochbauten sind méglichst
als Baugruppe langs der Strasse zusammenzu-
fassen. Gegen die Kantonsstrasse sind eine
Baumreihe und allenfalls die Pflanzung einzel-
ner Blsche vorzusehen. Soweit der Sektor A
nicht durch Betriebsanlagen genutzt wird, sind
Nutzungen geméss Abs. 3 und 4 zul&ssig.

3 Im Sektor B ist die Anlage eines Allwetterplat-
zes in der Grosse von 30 x 65 m mit einer um-
laufenden Galoppbahn, eines offenen oder
gedeckten Pferdekarussells und Dressurvier-
ecken zulassig. Im schraffierten Bereich sind
keine gedeckten Anlagen (Hochbauten) gestat-
tet. Alle Anlagen sind landschaftsgerecht ins
bestehende Gelédnde einzufiigen. Die Bepflan-
zung gegen das sidlich angrenzende Land-
schaftsschutzgebiet B ist im Bereich der Bo-
schungen als Abfolge von Heckenabschnitten
vorzusehen. Entlang der Staatsstrasse ist zur
Abschirmung der Weiden eine Heckenpflanzung
gestattet. Soweit der Sektor B nicht durch Aus-
senanlagen genutzt wird, sind Nutzungen ge-
mass Abs. 4 zuléssig.

Gemeinde Diessbach Sonderzone Reithof / neuer Baureglementsartikel

Kommentar

Die Sonderzone Reithof dient dem Erhalt und der
zeitgemdssen, geordneten Erneuerung der bestehen-
den Pferdezuchtanlage.



4 Im Sektor C sind nur Weiden mit einer nicht
weissen Umzaunung bis zu einer Héhe von
1.80 m zuglassen. Entlang den an die Reithalle
angrenzenden Weiden (max. 10.00 m ab der
bestehenden Reithallenfassade) ist ein interner
Erschliessungsweg (Mistentsorgung, Heu- und
Strohanlieferung zuldssig. Als Bepflanzung sind
einzelne Hochstammb&ume vorzusehen.

Genehmigungsvermerke
Vorpriifung: vom 09.06.2008 / 01.09.08
Publikation im Amtsanzeiger: vom 04.09.2008
Offentliche Auflage: von 04.09.2008 bis 06.10.2008
Einspracheverhandlungen: keine
erledigte Einsprachen -
unerledigte Einsprachen
Rechtsverwahrungen 1
Beschlossen durch den Gemeinderat: am 01.09.2008

Beschlossen durch die Gemeindeversammiung: am 02.12.2008
Namens der Einwohnergemeinde Diessbach

Der Prasident Die Sekretérin

Diessbach, den

13 JAN. 2009

Genehmigt durch das Amt fir Gemeinden'und Raumordnung

- 3 MRZ. 2009 ? Miediees

Gemeinde Diessbach Sonderzone Reithof / neuer Baureglementsartikel



