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1 Ausgangslage, Rahmenbedingungen und Absichten

Die Familien Schmid und von Niederhdusern sind mit ihren Grundstiicken und Pferdepensionen Teil
des rechtskraftigen Gestaltungsplans (GP) Brand vom 18.12.2012. Im Jahr 2017 forderte die
Gemeinde im Rahmen der Umsetzung des neuen Planungs- und Baugesetzes (PBG) eine Anpassung
des GP Brand an die revidierte Ortsplanung Eich. Nun steht wiederum eine Teilrevision der
Ortsplanung an — eine gute Gelegenheit, um im Gebiet Brand die Planungs-Instrumente zu Uber-
arbeiten.

Beide Parteien wollen ihre Betriebe weiterentwickeln und haben 2018 einen entsprechend
Uiberarbeiteten Gestaltungsplan eingereicht. Die gewlinschten Anpassungen wurden von der
Gemeinde nicht genehmigt.

Inzwischen hat Familie von Niederhausern entschieden, die Anpassungen am GP Brand fir ihr
Teilgebiet selbst zu bearbeiten. Familie Schmid lasst sich weiterhin von der Firma Kost + Partner AG
beraten. Der Gemeinderat hat der Aufteilung des bisherigen GP Brand in separate Gestaltungsplane
zugestimmt: Beide GP miissen parallel das GP-Verfahren durchlaufen, damit der bisherige GP Brand
aufgehoben werden kann.

Lukas Huber, Kost + Partner AG, hat im April 2021 mit Bruno Zosso, Dienststelle rawi, wichtige
raumplanerische Rahmenbedingungen betreffend der notwendigen Gestaltungsplan-Anderungen per
Email und telefonisch geklart. Folgende Themen sind nun (nebst ein paar weiteren geringfligigen
Anpassungen) Gegenstand der Planung:

1. Der im Orthofoto 2020 (vgl. Seite 4) rot umrandete Teil der bestehenden Paddocks stidostlich 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 Flache tiberdacht und das saubere Dachwasser in die
Retentionsmulde gefiihrt werden.

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

3. Die Einzonungen missen 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 zahlen auch dazu. Die
Auszonungen in die Landwirtschaftsflachen beinhalten eine Flache nordlich der Reithalle und
eine stidlich des Wohnhauses. Entlang der Eichbergstrasse gibt es zwei Flachen, welche in eine
Griinzone umgezont werden. Der Trottoirbereich gehort neu zur Verkehrsflache.



4. 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.

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

6. Im Weiteren will Familie Schmid das Okonomiegebiude Nr. 47a an der Eichbergstrasse abbrechen
und angrenzend an den Baubereich C2 einen Ersatzneubau realisieren. Hintergrund ist einerseits
der schlechte Gebadudezustand und andererseits die ungiinstige Lage im Unterabstand zur
Eichbergstrasse. Im Bereich des heutigen Standorts des Okonomiegeb&udes soll zukiinftig ein
Reitplatz oder ein Paddock erstellt werden kénnen.
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N Fliche [m2] Flache [m2]

/ Fruchtfolgeflache 1, 100 % 1113 1113
Fruchtfolgeflache 2, 50 % 404 202
Total Fruchtfolgefldche 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 Fruchtfolgefliache neu

Flache 1 - 3, erfasst von Kost + Partner AG, gemass Skizze von Vogt Planer

Bestehende FFF erfasst gemass Geoportal und abgeglichen mit Luftbild

Fruchtfolgefldchen (FFF) Bilanz



2 Erlduterungen zum neuen Gestaltungsplan Brand Ost

2.1 Plane

Wesentliche Teile des bisherigen GP «Brand» sind in den letzten Jahren umgesetzt worden. Die neu
erstellten bzw. erweiterten Bauten und Anlagen sowie neu gepflanzte Baume werden im neuen GP
«Brand Ost» als bestehend dargestellt. Nicht mehr realisierbare Elemente werden nicht mehr
dargestellt. Neu geplante Bauten und Anlagen werden entsprechend abgebildet.

Die im Kapitel 1 beschriebenen Anliegen werden umgesetzt. Damit der Ersatzneubau fir das
Okonomiegebiude Nr. 47a am gewiinschten Standort erstellt werden kann, wird der Baubereich B3
von der Eichbergstrasse nach Nordosten verschoben. Der Ersatzneubau wird am ungefdhren Standort
angezeigt. Falls das Gebaude lber die bestehenden Werkleitungen zu stehen kommt, missen diese
verlegt werden. Im Bereich des heutigen Standorts des Okonomiegeb&udes kann zukiinftig ein
Reitplatz oder ein Paddock im Baubereich C2 erstellt werden. Diese Flache wurde so angepasst, dass
die Durchfahrt von mind. 4 m gewahrleistet ist. Im Bereich des Baubereichs C2 wird entlang der
Strasse eine Griinzone von 4 m und im Ubrigen Gebiet 5 m Breite ausgeschieden. Bei einer maximal
zuldssigen Zaunhohe von 1.80 m wiirde der ordentliche Strassenabstand gemass § 87 des
Strassengesetzes (StrG) 0.75 m betragen. Dieser ist mit der geplanten Griinzone von 4 m deutlich
eingehalten.
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Baubereichs-, Aussenraum- und Erschliessungsplan Brand Ost 2022



Schnitt 1 -1 i

F Horizont = 700.00 m G.M.

Geplanter Ersatzneubau

Schnitt 2 - 2 Okonomiegebaude

I Horizont = 700.00 m .M

Schemaschnitte Brand Ost 2022 mit bestehenden und geplanten Bauten

2.2 Sonderbauvorschriften

Nachfolgend werden die neuen Sonderbauvorschriften im Vergleich zum bisherigen GP Brand erlau-
tert.

Bestimmungen des bisherigen GP Brand, die nur die Parzelle Nr. 217 von Familie von Niederhau-

sern betreffen, sind im neuen GP Brand Ost nicht mehr enthalten.

In Art. 3 Abs. 1 wird neu die Parzelle Nr. 837, GB Eich anstelle der Parzelle Nr. 215 als Teil des

Gestaltungsplans genannt. Im Weiteren wird aufgrund der Ein- und Auszonungen im Teilgebiet

der Familie Schmid die Gestaltungsplanflache angepasst. Diese Anpassungen erfordern eine Mu-

tation der Vermessungsdaten (AV), damit Gestaltungsplan und AV wieder Gibereinstimmen.

Da grosse Teile des Gestaltungsplans umgesetzt sind, geht es zukinftig prioritdr um die Weiter-

entwicklung des Reitbetriebs. Dies wird mit einer Erganzung von Art. 4 zum Ausdruck gebracht.

In Art. 5 Abs. 1 wird auf die Verbindlichkeit der Baubereiche verwiesen. Gemdss § 30 Abs. 5 PBG

diirfen vorspringende Gebaudeteile tiber den Baubereich hinausragen.

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

- Im Baubereich A sollen auch Ersatzneubauten moglich sein, weshalb die Begrenzung auf die
bestehenden Gebaude gestrichen wird.

- In den Baubereichen B1, B2, B3 wird eine Anpassung an die heute vorhandenen Nutzungen
vorgenommen.

- Fir die Paddock-Erweiterung stidostlich der Reithalle wird ein neuer Baubereich C1 fest-
gelegt. Der bisherige Baubereich C wird zum Baubereich C2.

- Der Baubereich D enthilt Verkehrsflachen und dient der Parkierung sowie betriebsnotwendi-
gen Einrichtungen (Mistgrube, Container etc.). Die CKW-Trafostation befindet sich neu eben-
falls in diesem Baubereich.

Gemass Art. 8 Abs. 1 kann der Gemeinderat einen Umgebungsplan einfordern, wenn er diesen

aufgrund des Projektumfangs als notwendig erachtet. In Abs. 2 wird in der Fussnote 1 der Link

zur Liste der einheimischen Heckenstraucher und landschaftstypischen Baume aktualisiert.

In Art. 11 Abs. 2 wird der zuldssige Wohnraum fiir Betriebsleiterin und Angestellte von 480 m?

auf 500 m? erhdht und im Gegenzug das Massenlager fiir Kinder um 20 m? reduziert. Somit

stimmt die Bestimmung mit der Vorgabe im BZR lberein.



= Die Reithalle ist inzwischen realisiert worden, weshalb Art. 12 neu formuliert wird. Wie in Ka-
pitel 1 erwahnt und in der Beilage begriindet ist es Familie Schmid ein Anliegen, auch langer-
fristig Pensionspreise anbieten zu kénnen, die fiir ein Kundensegment mit mittlerem Einkommen
erschwinglich sind, was mit einer massvollen Erh6hung der Stallkapazitaten moglich ist. In Art. 12
Abs. 3 wird deshalb die zuldssige Stallkapazitdt um 6 auf 26 Pferde erhoht.

* |m Zusammenhang mit dem geplanten Ersatzneubau des Okonomiegebaudes Nr. 47a wird
Art. 14 neu formuliert. Die neu festgesetzte Gesamthohe von 12 m entspricht der im bisherigen
Gestaltungsplan festgelegten Firsthohe von 725 m . M. Zusatzlich wird die traufseitige
Fassadenhohe von 8 Metern bestimmt.

= Dervor einigen Jahren Uber das Land von Familie Schmid verlaufende Wanderweg ist verlegt
worden. Art. 20 «Regionaler Wanderweg» der bisherigen Sonderbauvorschriften entfallt somit.

*  Der Hofdiinger-Uberschuss wird seit einigen Jahren via das Internetprogramm «Hofdiinger
Luzern» geregelt. Art. 22 Abs. 3 wird entsprechend angepasst.

= Mit Art. 26 wird die Abldsung des bisherigen GP Brand durch den neuen GP Brand Ost auf der
Parzelle Nr. 837 von Familie Schmid festgelegt.

Das Reitwegkonzept im Anhang der Sonderbauvorschriften wird unverandert ibernommen.



