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Ausgangslage, Rahmenbedingungen und Absichten

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 7. Juli 2022 den Gestaltungsplan Brand von 2012 vom
12. Juli 2012 aufgehoben und die beiden neuen Gestaltungspldane Brand West (Familie von
Niederh&dusern, Parzelle Nr. 217) und Brand Ost (Familie Schmid, Parzelle Nr. 837) genehmigt.

Im Zusammenhang mit der laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Eich sind

weitere Anderungen des Gestaltungsplans Brand Ost notwendig.

Lukas Huber, Kost + Partner AG, hat im April 2021 mit Bruno Zosso, Dienststelle rawi, wichtige

raumplanerische Rahmenbedingungen betreffend weitere notwendige Gestaltungsplan-Anderungen

per Email und telefonisch geklart. Diese Anpassungen erfordern jedoch auch Zonenplan- und BZR-

Anderungen, die Gegenstand der aktuellen Gesamtrevision der Ortsplanung sind.

Folgende Themen sind nun Gegenstand der Gestaltungsplan-Anpassung Etappe 2:

1.

Der im Orthofoto 2020 (vgl. Seite 4) rot umrandete Teil der bestehenden Paddocks slidostlich der
Reithalle liegt wie auch weitere kleine, durch den Pferdebetrieb beanspruchte Flachen in der
Landwirtschaftszone. Da diese Nutzungen nicht zonenkonform sind, miissen die rot umrandeten
Flachen in die Sonderbauzone Brand eingezont werden.

Im Bereich der bestehenden Paddocks weist das Terrain eine markante Steigung auf, weshalb es
mit Eisenbahnschwellen befestigt worden ist (vgl. Foto auf Seite 4). Das auf dieser Flache
anfallende Regenwasser gelangt via eine Sickerleitung in die Retentionsmulde, was aufgrund der
unvermeidlichen Verunreinigungen durch die Nutzung als Paddock unerwiinscht ist — nach der
Einzonung in die Sonderbauzone kann die Fldache liberdacht und das saubere Dachwasser in die
Retentionsmulde gefiihrt werden.

Das steile Terrain in den Paddocks ist fiir die Pferde nicht ideal. Familie Schmid mochte deshalb
die Paddocks um 500 m? ins flachere Gelande erweitern. Zudem wird beidseitig eine befestigte
Zufahrt zu den Paddocks benétigt. Diese Flachen missen ebenfalls in die Sonderbauzone Brand
eingezont werden — sie sind auch im Zusammenhang mit der geplanten Paddock-Uberdachung
notwendig (Grenzabstand).

Die Einzonungen mussen durch Auszonungen oder Umzonungen kompensiert werden. Wie der
Situationsplan zur Flachenbilanz zeigt, werden die Einzonungsflachen (rote Markierung) durch
verschiedene Aus- und Umzonungsflachen (blau bzw. griin schraffiert) kompensiert. Die
Einzonungsflachen bestehen aus den bereits existierenden Paddocks und der Erweiterung im
flachen Geldnde. Die Zufahrten Nord und Siid sowie das Retentionsbecken zdhlen auch dazu. Die
Auszonungen in die Landwirtschaftsflachen beinhalten eine Flache nordlich der Reithalle und
eine slidlich des Wohnhauses. Entlang der Eichbergstrasse gibt es zwei Flachen, welche in eine
Griinzone! umgezont werden. Der Trottoirbereich gehdrt neu zur Verkehrsflache.

Anders als bei den bestehenden Paddocks (Punkt 1) beanspruchen die im Punkt 2 aufgefiihrten
Paddock-Erweiterungen und die nérdliche Paddock-Zufahrt rund 200 m? Fruchtfolgeflache (FFF,
vgl. Plan auf Seite 5), die zwingend zu kompensieren ist — Markus Vogt, Vogt Planer, hat diesen
Nachweis erbracht (vgl. Beilage). Die neu nachgewiesene FFF ist grosser als die beanspruchte FFF,
weshalb ein FFF-Guthaben entsteht, das Familie Schmid an die Gemeinde oder andere
Interessenten verkaufen kann.

! Aufgrund einer Auflage im Vorpriifungsbericht zur Gesamtrevision der Ortsplanung wird die Griinzone
vergrossert (vgl. Kapitel 2 dieses Berichts)



5. Aus sozialen und wirtschaftlichen Uberlegungen méchte Familie Schmid die Stallkapazitiat um 6
auf 40 Pferde erh6hen. Damit kdnnen auch langerfristig Pensionspreise angeboten werden, die
fir ein Kundensegment mit mittlerem Einkommen erschwinglich sind (vgl. beiliegendes
Betriebskonzept).
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Flachenbilanz

Einzonung bestehender Paddocks
Einzonung Erweiterung Paddocks
Einzonung seitliche Paddock-Zufahrt Sid
Einzonung seitliche Paddock-Zufahrt Nord
Einzonung bestehendes Retentionsbecken
Total Einzonungen

Auszonung in Landwirtschaftszone nordlich Reithalle
Auszonung in Landwirtschaftszone siidlich Wohnhaus
Umzonung in Verkehrsfliche (Trottoir)

Umzonung in Griinzone ndrdlich Weg

Umzonung in Griinzone dstlich der Strasse

Total Auszonung / Umnutzung

Bilanz Ein- und Auszonungen/Umnutzung

Fléchenbilanz und Orthofoto 2020

Situation Paddocks im Baubereich C1



Fldchenbilanz Absolute Anrechenbare
Fliche [m2] Fliche [m2]

Fruchtfolgeflache 1,100 % 1113 1113
Fruchtfolgeflache 2, 50 % 404 202
Total Fruchtfolgefliche 1517 1315

Einzonung Erweiterung Paddocks -214 -214
Einzonung seitliche Paddock-Zufahrt Nord -27 -27

Einzonung beanspruchter Boden Nordostecke -11 -11

Total Umnutzung -252 -252

Bilanz Fruchtfolgeflache neu

Flache 1 - 3, erfasst von Kost + Partner AG, geméass Skizze von Vogt Planer
Bestehende FFF erfasst gemass Geoportal und abgeglichen mit Luftbild

Fruchtfolgefldchen (FFF) Bilanz



2 Auflagen gemass Vorpriifungsbericht zur Gesamtrevision der Ortsplanung

Im Vorprifungsbericht zur Gesamtrevision der Ortsplanung werden im Zusammenhang mit den

Zonenplan-Anderungen im Gebiet Brand folgende Forderungen gestellt:

= 15% okologische Ausgleichsflache (Anteil der Flache der Sonderbauzone), z.B. mittels
Bepflanzung oder Retentionsanlagen

=  Gestaltung und Aufwertung des Siedlungsrandes (Zonenrandbepflanzung)

Okologische Ausgleichsflichen sind in diesem Ausmass (rund 2'000 m?) nicht realisierbar. Familie
Schmid ist jedoch einverstanden damit, die Flache zwischen Zufahrt und CKW- Trafostation in die
Griinzone umzuzonen und diese 6kologisch aufzuwerten. Die Art der Aufwertungsmassnahme muss
noch konkretisiert werden.

Die geforderte Zonenrandbepflanzung ist auch nicht umsetzbar:
= Entlang der Eichbergstrasse aus verkehrstechnischen Griinden (Sichtbeziehungen)
= QOstlich und nérdlich der Reithalle aus betrieblichen Griinden (Hindernis zwischen Paddocks
und Weideflachen, Beschattung der Photovoltaik-Anlage auf der Reithalle)

In Absprache mit dem Ortsplaner wird deshalb auf die Umsetzung der Auflagen verzichtet.

3 Erlauterungen zum neuen Gestaltungsplan Brand Ost

3.1 Plane
Die im Kapitel 1 beschriebenen Anliegen werden umgesetzt. (Plandnderungen siehe unten)

Entlang der Eichbergstrasse und zwischen der Sonderbauzone Brand Ost und der Zone fir Sport- und
Freizeitanlagen wird eine Griinzone festgelegt. Entlang der Strasse betrdgt deren Breite mindestens
4 m. Bei einer maximal zuldssigen Zaunhdhe von 1.80 m im Baubereich C2 wiirde der ordentliche
Strassenabstand gemass § 87 des Strassengesetzes (StrG) 0.75 m betragen. Dieser ist mit der
geplanten Griinzone von 4 m deutlich eingehalten.

Ausserdem wird in Zusammenhang mit den kantonalen Forderungen die Fldache zwischen der Zufahrt
und der CKW-Trafostation ebenfalls der Griinzone zugewiesen (vgl. Kapitel 2). Die Konsequenz davon
ist eine entsprechende Verkleinerung der Sonderbauzone (-253 m?, vgl. Plan Flichenbilanz und
Orthofoto 2020, Kap. 1).

Schnitt 1 -1

Geplanter Ersatzneubau
Okonomiegebiude (Etappe 1)

Schemaschnitte Brand Ost 2022 mit bestehenden und geplanten Bauten



Gebiete mit Anderungen

Baubereichs-, Aussenraum- und Erschliessungsplan Brand Ost 2022 Etappe 2



3.2 Sonderbauvorschriften

Nachfolgend werden die neuen Sonderbauvorschriften im Vergleich zum GP Brand Ost (Etappe 1)
erldutert.

=  |n Art. 3 wird die neue Griinzone erganzt.

= |m Gestaltungsplan Brand Ost Etappe 1 istin Art. 5 § 120 Abs. 2 PBG festgehalten. Der Fehler
wird nun korrigiert. Es handelt sich um den § 30 Abs. 5 PBG.

= In Art. 6 werden die zuldssigen Nutzungen fiir die einzelnen Baubereiche angepasst:

- Inden Baubereichen B1 und B2 existieren heute Gberdachte Paddocks, weshalb dies erganzt
wird.

- Fir die Paddock-Erweiterung slidostlich der Reithalle wird ein neuer Baubereich C1 fir nicht-
Uiberdachte Paddocks festgelegt. Der bisherige Baubereich C wird zum Baubereich C2.

- Die bisher im Baubereich D gelegene CKW-Trafostation befindet sich neu in der Griinzone.

- Die Flache zwischen CKW-Trafostation und Zufahrt wird der Griinzone zugewiesen. Somit
zahlt auch die CKW-Trafostation neu zur Griinzone und nicht mehr zum Baubereich D.

* InArt. 12 Abs. 1 wird die anrechenbare Gebdudefliche auf max. 4'000 m?festgelegt, da die
projizierte Fassadenlinie auch die tiberdachten Paddocks sowie den stidlichen Anbau mit einer
Aussentreppe umfasst. Wie in Kapitel 1 erwdhnt und in der Beilage begriindet ist es Familie
Schmid ein Anliegen, auch langerfristig Pensionspreise anbieten zu kdnnen, die fir ein
Kundensegment mit mittlerem Einkommen erschwinglich sind, was mit einer massvollen
Erhohung der Stallkapazitaten moglich ist. In Art. 12 Abs. 3 wird deshalb die zulassige
Stallkapazitdat um 6 auf 26 Pferde erhoht.

= Dasich im Baubereich B2 heute tUiberdachte Paddocks befinden wird dies in Art. 13 Abs. 3
vermerkt.

=  Der Baubereich C wird in zwei Baubereich C1 und C2 aufgeteilt. Neu gibt es Art. 15, welcher den
Baubereich C1 umfasst. In diesem Bereich sind nicht-liberdachte Paddocks zuldssig, welche mit
Zaunen und einer maximalen Héhe von 1.80 m abgegrenzt werden. Die Bestimmungen werden
entsprechend erganzt. Der ehemalige Baubereich C wird zum Baubereich C2. Die Bestimmungen
werden unverandert Gbernommen. Deshalb wird Art. 15 zu Art. 15a verdndert.

= Dasich die CKW-Trafostation neu in der Griinzone und nicht mehr im Baubereich D befindet wird
Art. 16 Abs. 1 angepasst.

=  Neu gibt es die Griinzone. Art. 16a umfasst alle Bestimmungen, welche in dieser Zone gelten. In
Abs. 1 ist festgelegt, dass sie der Freihaltung und Gestaltung des Zonenrands dient und Bauten
und Anlagen nicht zuldssig sind. Abs. 2 regelt die Bestandesgarantie der CKW-Trafostation. In
Absprache mit der CKW kann sie an einen beliebigen Standort im Gestaltungsplanperimeter
verschoben werden. Abs. 3 regelt die 6kologische Aufwertung der Flache zwischen der Zufahrt
und der CKW-Trafostation.

= |m Gestaltungsplan Brand Ost Etappe 1 ist der Zwischentitel «Betriebliche Bestimmungen»
vergessen gegangen. Der Fehler wird nun korrigiert.



