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Lage

Gemeinde Aichstetten
Landkreis Ravensburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
wHaupftstraBe 42 -
Lager- und Versandgebdude Kremer Pigmente*

Begrindung

Die Gemeinde Aichstetten liegt am &stlichen Rand des Land-
kreises Ravensburg. Sie gehdrt zum Mittelbereich Leutkirch und
liegt im I&ndlichen Raum, an der Landesentwicklungsachse
(Lindau) - Wangen i.A. = KiBlegg - Leutkirch i.A. -
(Memmingen) und an der regionalen Entwicklungsachse Bad
Saulgau - Aulendorf - Bad Waldsee — Bad Wurzach - Leutkirch
i.LA. —lIsny iL.A. — (Kempten).

Abb. 1 Regionalplan Bodensee-Oberschwaben Strukturkarte rvbo

Das Plangebiet liegt am sudwestlichen Rand des Ortskerns
Aichstetten, innerhalb des StraBengevierts HauptstraBe, Anna-
Thamm-StraBe, HochstraBe und TannenstraBe.

Nordwestlich der HauptstraBe grenzt das Betriebsgel&dnde der
Kremer Pigmente GmbH & Co. KG an. Im Gebd&ude der ehe-
maligen GetreidemuUhle befindet sich die Produktion mit Farb-
muUhle, Lager, Vertrieb und Présentations- und Verkaufsraum.
Nord&stlich liegen Wohnbaugrundsticke und die Gebdude
des ehemaligen kath. Gemeindehauses mit Kindergarten.
Diese Gebdude werden z.1. als Lagerrdume genutzt, stehen
leer, bzw. werden zu Wohnzwecken umgebaut. SGdostlich, an
der HochstraBe, besteht ein kleiner Blumen- und Gartenmarkt,
sudwestlich grenzen Wohnbaugrundsticke und eine ehema-
lige landwirtschaftliche Hofstelle an. Das Plangebiet selbst ist
bis auf einen eingeschossigen Schuppen derzeit unbebaut.
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Abb. 2 Luftbild mit Markierung Planbereich LUBW

Das an die HaupftstraBe angrenzende Grundstuck Flst.Nr. 80/1
war mit einem stattlichen Wohn- und Wirtschaftsgebdude und
zugehdrigen Nebengebduden bebaut, liegt jedoch seit dem
Abbruch des Gebd&udes brach. Der verbliebene Schuppen
wird noch als Lagerraum genutzt. An der Abbruchstelle,
angrenzend an das Gebdude HauptstraBe 40, findet sich
Weidenaufwuchs, im norddstlichen Bereich sind die Reste von
Hausgartenstrukturen erkennbar.

Das GrundstUck FIst.Nr. 78/1, im Inneren des StraBengevierts,
wurde ehemals landwirtschaftlich als Obstgarten genutzt, und
teil-weise beweidet, liegt jedoch ebenfalls brach.

Die wenigen verbliebenen Obstbdume (fUnf Apfelb&ume, ein
Walnussbaum) sind Uberaltert und z.T. bereits abgdngig. Im
sUdostlichen Randbereich finden sich drei Fichten. Die Flche
hat Uber einen Fahrweg Anschluss an die TannenstraBe.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes umfasst die Grundstucke FIst.Nr. 80/1 und 78/1 mit einer
Gesamtflache von 4.437 m?2.

Abb. 3 Plangebiet Blick nach Nordwesten  Abb. 4 BaulUcke an der HauptstraBe



2 Naturrdumliche
Gegebenheiten
3 Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt im Bereich der der RiB-Aitrach-Platten,
einer geologischen Untereinheit der Donau-lller-Lech-Platten.

FUr das Plangebiet wurde durch das FachbUro Baugrund Sid,
Bad Wurzach, eine Baugrunduntersuchung durchgefuhrt.
Danach schlieBt unterhalb des Oberbodens, bzw. unterhalb
der AuffUllung im Bereich des Gebdudeabbruchs auf Flst.Nr.
80/1, eine 0,60 m bis 1,60 m starke Schicht aus Verwitterungs-
lehm und Verwitterungskies an, darunter folgen Schmelz-
wasserkiese. In den Schurfgruben wurde kein Grund- oder
Schichtwasser angetroffen.

Das Gel@nde im Plangebiet steigt von der HaupftstraBe im
Nordwesten nach Sidosten hin, auf einer Ldnge von 110 m
leicht von 616,90 m UNN bis auf 618,20 m GNN an. Entlang der
sudostlichen Grenze des GrundstUcks Flst.Nr. 78/1 findet sich zu
den Grundsticken Flst.Nr. 78 und 78/2 hin eine B&schung mit
steilerer Hangneigung. Der Héhenunterschied betrdagt hier ca.
2,30 m (618,90, m UNN — 621,20 m UNN}).

Der seit dem Jahr 1984 in der ehemaligen GetreidemUhle am
Aitfrachkanal in Aichstetten ansdssige Betrieb Kremer Pigmente
GmbH & Co. KG stellt historische Pigmente sowie gebrauchs-
fertige Farben fUr den KUnstler- und Restauratorenbedarf her
und vertreibt auch modere, synthetisch hergestellte Pigmente,
sowie Malmittel- und Werkzeuge und weiteren Kinstlerbedarf.
Um sowohl die Lagerung der Rohstoffe, als auch die Lagerung,
Verpackung und Versandfertigmachung der fertigen
Pigmente, Farben und sonstigen Sortimentswaren in einem
Gebdude zusammenzufUhren, plant die Fa. Kremer Pigmente
GmbH & Co. KG die Erweiterung lhres Betriebsgeldndes und
die Errichtung eines Lager- und Versandgebdudes.

Abb. 5 HaupftstraBe 41 FarbmUhle Kremer Pigmente GmbH & Co. KG

Das dem Betriebsgrundstick gegenuber liegende GrundstUck
FIst.Nr. 80/1 lag nach dem Abbruch des frheren Wohn- und
Wirtschaftsgebdudes brach, die Fidchen des fruheren Obst-
gartens Flst.Nr. 78/1 wurden nicht mehr bewirtschaftet.
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Planungsrechtliche
Voraussetzungen

Die Fa. Kremer Pigmente konnte die Grundsticke erwerben
und im Jahr 2021 mit der Vorplanung fur eine betriebliche
Nutzung der GrundstUicke beginnen. Eine Erweiterung in
direkter Nachbarschaft zum bestehenden Betriebsgrundstick
ermdglicht kurze Wege zwischen Verwaltung, Produktion,
Lagerung und Verkauf bzw. Versand. Es werden keine zusétz-
lichen Transporte und Fahrbewegungen zwischen Betriebs-
gebdude und Lager-bzw. Versandgebdude erforderlich.
Anfang des Jahres 2022 wurde auf dem Wege einer Bauvor-
anfrage untersucht, ob die Errichtung eines Lager- und Ver-
sandgebdudes auf den GrundstUcken Fist.Nr. 80/1 und 78/1
innerhalb des in Zusammenhang bebauten Ortsteils nach

§ 34 BauGB zuldssig ist, da das Vorhaben der Erweiterung eines
zul@ssigerweise errichteten gewerblichen Betriebes dient.

In der nélheren Umgebung finden sich neben Wohngebduden
auch andere gewerbliche Nutzungen, z.B. ein kleiner Blumen-
und Gartenmarkt, eine B&ckerei mit Stehcafé, ein Friseursalon,
eine Getrdnke- und Weinhandlung mit Lagergebdude, sowie
an der HauptstraBe in 6stlicher Richtung ein Metallbau- und
Schlossereibetrieb und ein KFZ- Zubehdr- und Reifenhandel.
Da sich das Bauvorhaben der Kremer Pigmente GmbH & Co.
KG aufgrund der Grundstucksfldche, sowie der GréBe und
Héhenentwicklung der geplanten Gebdude von der direkt
angrenzenden Bebauung unterscheidet, soll fUr die Verwirk-
lichung des Vorhabens ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestellt werden.

Das Plangebiet ist im Fidchennutzungsplan der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Leutkirch - Aitrach - Aichstetten als
Gemischte Baufléche (Bestand) ausgewiesen.

Abb. 6 Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan  VVG Leutkirch-Aitrach-Aichstetten



Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Natur- oder
Landschaftsschutzgebietes. Es grenzt nicht an europdisch
geschitfzte Gebiete (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) an.
Der Abstand zu einem Teilbereich des FFH-Gebietes

Nr. 8126311 ,,Aitrach-Ach-DUrrenbach* betragt ca. 100 min
nordwestlicher Richtung.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine nach den

§§ 21-32 BNatSchG geschutzten Bereiche. Der Abstand zu
einem Teilbereich des Biotops Nr. 181264360080 ,,Vegetations-
sdume an Aitrach-Seitenkandlen bei Altlmannshofen* betragt
ca. 120 m.

Der Planbereich liegt nicht innerhalb eines landesweiten
Biotopverbundes.

o ¥ / ¥
{ES§hach
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Abb. 7 Schutzgebiete mit Markierung Planbereich LUBW

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes HQioo oder eines Risikogebietes
bei extremem Hochwasser HQexirem.

Abb. 8 Uberflutungsfléchen Aitrach und Kummerbach HWGK LUBW
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Artenschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzgebietszone

[l B des mit Rechtsverordnung des Landratsamtes Ravensburg
vom 01.12.2006 festgesetzten Wasserschutzgebietes Nr. 436.142
wAifrachtal*. Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverord-
nung sind bei der Planung der Gebdude, bei der
Bauausfuhrung und im Betrieb zu beachten.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten
sind.

Es werden keine Vorhaben zul&ssig, die der Pflicht einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

Der Planbereich liegt vollst&ndig innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Bereiche der Gemeinde Aichstetten.

Das GrundstUck FIst.Nr. 80/1 war bis zum Abbruch vor einigen
Jahren mit einem Wohn- und mit Wirtschaftsgebdude bebaut.
Das Vorhaben dient der Wiedernutzbarmachung von Fl&dchen
im Innenbereich und der Innenentwicklung. Die FliGche des
Plangebietes betragt ca. 4.437 m2. Die zulassigen Grund-
fldchen werden daher weniger als 20.000 m? betragen.

Da die Voraussetzungen vorliegen, soll der Vorhaben-
bezogene Bebauungsplan ,HauptstraBe 42 — Lager- und
Versandgebdude Dr. Kremer Pigmente' im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 a BauGB aufgestellt werden.

Von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB wird abgesehen.

Eine Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft ist im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a (2) 4 nicht erforderlich.

Im Verfahren wird eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3(1) BauGB und der berUhrten Trager offentlicher
Belange gem. § 4(1) BauGB durchgefUhrt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,HauptstraBe 42 —
Lager- und Versandgebdude Kremer Pigmente" wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Gem. § 13a (3) 1i. V. m. § 13 (3) wird
von der Umweltprifung abgesehen.

Um sicher zu gehen, dass durch das Vorhaben keine arten-
schutzrechtlichen Verboftstatbestnde ausgeldst werden,
wurde durch das Fachbiro Umweltkonzept Dipl. Biologin Tanja
Irg, Schwendi, am 05.10.2022 eine Relevanzbegehung mit
Untersuchung des bestehenden Schuppens und Sichtkontrolle
der noch vorhandenen Gehdlze durchgefihrt.



6 Plankonzept

6.1 Verkehrliche
ErschlieBung

6.2 Arf der Nutzung

Die artenschutzrechtliche Einschatzung fUr das Plangebiet vom
02.11.2022 kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der vorbe-
lasteten Lage im Siedlungsgebiet nur stérungsunempfindliche
und siedlungstypische Vogelarten wie z.B. Amsel, Rotkehlchen,
Zilpzalp oder MéGnchsgrasmucke zu erwarten sind und dass
andere planungsrelevante Arten aufgrund der Lage inmitten
des Siedlungsgebietes, sowie aufgrund der vorhandenen
Habitatstrukturen ausgeschlossen werden kdnnen.

Dem Abbruch des Schuppens und der Fallung der Gehdlze
stehen keine artenschutzrechtlichen Bedenken entgegen,
wenn die Baufreimachung der FiGdche im Winterhalbjahr
zwischen 01. Oktober und 1. Mdarz erfolgt.

Die Artenschutzrechtliche Einschétzung des FachbUros
Umweltkonzept Dipl. Biologin Tanja Irg, Schwendi, vom
02.11.2022 liegt der Begrundung als Anlage 1 bei.

Das Plangebiet wird verkehrlich von der HauptstraBe aus
erschlossen, von der auch im Bestand die Zufahrt zum nérdlich
liegenden Beftriebsgeldnde des Vorhabentragers erfolgt.
Sowohl die Zufahrt zu Mitarbeiter- und Kundenstellplatzen, als
auch die Andienung durch Lieferfahrzeuge erfolgt Gber die
bestehende Zufahrt an der HauptstraBe auf das GrundstUck
Flst.Nr. 80/1.

Die bestehende Zufahrt zum GrundstUGck Flst.Nr. 78/1 von der
TannenstraBe aus dient als Feuerwehrzufahrt und fir die
gelegentliche Ausfahrt von Lieferfahrzeugen. Eine Andienung
von der TannenstraBe aus ist nicht vorgesehen.

Im Fl&chenutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft Leutkirch — Aitrach — Aichstetten sind fur das Plangebiet
und die umgebenden ortskernnahen Bereiche Gemischte
Baufldchen ausgewiesen. Die direkt an das Plangebiet an-
grenzenden GrundstUcke sind vorwiegend mit Wohngebd&u-
den bebaut. SGdwestlich grenzen die Gebdude und FlGdchen
einer ehemals landwirtschaftlichen Hofstelle an, norddstlich
liegen die Gebdude des ehemaligen kath. Gemeindehauses
mit Kindergarten, die derzeit teilweise als Lagerrdume genutzt
werden. In der ndheren Umgebung finden sich neben den
Betriebsgebduden der Kremer Pigmente GmbH & Co. KG
auch andere gewerbliche Nutzungen, z.B. ein kleiner Blumen-
und Gartenmarkt, eine B&ckerei mit Stehcafé, ein Friseursalon,
eine Getrédnke- und Weinhandlung mit Lagergebdude, sowie
an der HauptstraBe in Richtung Ortszentrum ein Metallbau-
und Schlossereibetrieb und ein KFZ- Zubehér- und Reifen-
handel, sowie eine landwirtschaftliche Hofstelle.



6.3 MaB der Nutzung
Grundfldchenzanhl

Abb. 9 HauptstraBe 40-36

Abb. 11 HauptstraBe 48-56 Abb. 12 HauptstraBe 57-59

Die geplanten Gebdude dienen der Lagerung von Rohstoffen,
wie z.B. Steine, Erden, wdassrigen und dligen FlUssigkeiten, der
Lagerung von fertigen Produkten wie z.B. Pigmenten, Farben,
Flussigkeiten, Werkzeugen, Malmittel, sowie der Verpackung
und der Versandfertigmachung der Produkte und Waren der
Fa. Kremer Pigmente GmbH & Co. KG.

Die Art der Nutzung wird fUr den Geltungsbereich des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend der Dar-
stellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit ,Lager- und
Versandgebdude" festgesetzt.

Neben Lagergebduden und — RGumen, sowie Gebduden und
Rdumen fUr die Verpackung und Versandfertigmmachung von
Waren, sind auch zugehdrige betriebsbezogene Nutzungen,
wie BUrordume, Sozialrdume fUr Mitarbeiter und Rume fUr den
technischen und logistischen Betrieb zul&ssig.

Die zul@ssigen Nutzungen sind im Festsetzungskatalog explizit
aufgefuhrt.

Lwischen der Gemeinde Aichstettenn und dem Vorhaben-
frager, der Fa. Kremer Pigmente GmbH & Co. KG, wird vor
dem Satzungsbeschluss zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ein DurchfUhrungsvertrag abgeschlossen.

Gem. § 12 Abs. 3a BauGB wird festgesetzt, dass nur solche
Vorhaben zul@ssig werden, zu deren DurchfGhrung sich der
Vorhabentré&ger im DurchfUhrungsvertrag verpflichtet hat.

Das MaB der Nutzung wird, abgestimmt auf die geplante
Nutzung und auf die Lage in einem gemischt genutfzten
Bereich am Rand der Ortsmitte, mit 0,6 GRZ festgesetzt.

Dies entspricht dem Orientierungswert fUr Mischgebiete gem.
§ 17 BauNVvVO und ermoglicht eine maBvolle stadtebauliche
Verdichtung im innerdrtlichen Bereich.

Die angrenzenden Wohnbaugrundsticke sind Uberwiegend
locker bebaut, mit Dichtewerten von 0,2 bis 0,4 GRZ.



Zahl der
Vollgeschosse

Héhen der
baulichen Anlagen

An der HochstraBe und an der HauptstraBe finden sich jedoch
dichter bebaute Bereiche, in denen die bebauten Fldichen die
Grundfldchenzahl von 0,6 GRZ z.T. auch Uberschreiten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fur den nordwestlichen, an die
HauptstraBe angrenzenden Planbereich, in Anlehnung an das
MUhlengebdude HauptstraBe 41 mit drei Vollgeschossen als
Hochstgrenze festgesetzt.

Im suddstlichen inneren Bereich ist eine Lagerhalle geplant, for
die ein Vollgeschoss als Hochstgrenze festgesetzt wird.

Die Umgebungsbebauung ist Uberwiegend zweigeschossig,
teilweise mit zusatzlich ausgebauten Dachgeschossen unter
steilen Sattelddchern. Die Zuldssigkeit von Gebduden mit drei
Vollgeschossen ermdglicht im Plangebiet eine maBvolle
Verdichtung und dient damit der Einddmmung des Fldchen-
verbrauchs.

Die H6henentwicklung der Gebdude wird Uber festgesetzte
maximale Wand- und Gebdudehdhen geregelt, jeweils
gemessen ab der ErdgeschossfuBbodenhdhe.

FUr das geplante Versandgebdude an der HauptstraBe ist eine
max. Wandhdéhe von 10,90 m und eine max. Gebdudehdhe
von 13,50 m zugelassen.

Arsictt S0

Abb. 13 Querschnitt HauptstraBe — MUhlengebd&ude - Haus Nr.44 - Versandgebdude

Die Abwicklung zeigt die bestehenden Gebdude und das
geplante Versandgebdude an der HauptstraBe. Die Firsthéhe
des bestehenden MUhlengebdudes liegt mit 14,55 m auf einer
Hohe von 630,48 m UNN, die max. zuldssige Geb&udehohe fir
das geplante Versandgebdude mit 13,50 m wegen des an-
steigenden Geldndes auf einer Hohe von 631,30 m UNN.

FUr das sdéstlich anschlieBende Lagergebdude betragt die
max. zul@ssige Wandhoéhe ebenfalls 10,90 m. Die max. zu-
l&ssige Gebd&udehdhe wird, abgestimmt auf die geringere
Gebdudetiefe, auf 13,00 m begrenzt.

FUr die geplante Lagerhalle im rockwdartigen suddstlichen
Bereich sind mit RUcksicht auf die Umgebungsbebauung
max. 7,50 m Wandhohe (625,60 m UNN) und max. 2,20 m
Gebdudehodhe (627,30 m UNN) zugelassen.

Die Trauthdhen der umgebenden Bebauung liegen hier
zwischen 621,92 m UNN und 627,57 m UNN, die Firsthohen
zwischen 624,93 m UNN und 634,90 m UNN. Die geplanten
Gebdude fUgen sich damit in die Hohenentwicklung der
bestehenden Bebauung ein.



Hbhe von
Werbeanlagen

6.4 Bebauung
Bauweise

Uberbaubare
GrundstUcksfléche

Stellung der
baulichen Anlagen

Da die geplanten Gebdude gewerblich genutzt werden, sind
auch Festsetzungen zur Hohe von Werbeanlagen getroffen.
Werbeanlagen an den Gebduden durfen die jeweils fest-
gesetzte Wandhdhe nicht Uberschreiten. Freistehende Werbe-
anlagen sind nur bis zu einer Héhe von max. 7,00 m ab der
Oberkante des fertigen Geldndes zugelassen.

Die gestalterischen Anforderungen an die Lage, die GroBe
und die Beleuchtung von Werbeanlagen werden Gber &rtliche
Bauvorschriffen geregelt (siehe Begrindung Seite 16).

Die Bauweise wird fUur den Bereich der geplanten Lager- und
Versandgebd&ude an der HauptstraBe als abweichende
Bauweise im Sinne der Offenen Bauweise, mit einer Lingen-
beschrdnkung von 60 m festgesetzt. Damit ist auch eine
bauliche Verbindung zwischen den beiden Gebduden
moglich. Einige der an der HauptstraBe anliegenden ehemals
landwirtschaftlichen Hofstellen und gewerblich genutzte
Gebdude weisen Gebdudeldngen von ca. 61,10 m, 50,40 m,
46,20 m bzw. 37,80 m auf. Die geplanten Lagergebdude,
fUgen sich mit einer L&ngenentwicklung von 25,30 m, 19,00 m
und 35,20 m auch in bestehende Baustruktur der IGndlichen
Umgebungsbebauung ein.

FUr den Bereich der geplanten Lagerhalle auf dem Grundstick
FIst.Nr. 78/1 wird offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstuckfléchen werden durch Bau-
grenzen festgelegt. Die Baugrenzen sind jeweils abgestimmt
auf den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten
Gebdudeumgriff. Durch die unterschiedlichen Ladngen und
Tiefen der einzelnen Gebdudeteile entsteht eine gegliederte
Bebauung, die sich frotz des gréBeren Gebdudevolumens in
die Umgebungsbebauung einfugt.

Zur HauptstraBe hin entsteht durch das ZurGcksetzen der
Baugrenzen eine kleine platzartige Aufweitung mit Freiraum
vor den bestehenden Gebduden HauptstraBe 40 und 44.
Vor den nordwestlichen und nordostlichen Fassaden des
Versand- und Lagergebdudes ist zum Wetterschutz bei Be- und
Entladevorgéngen und bei der Warenverteilung eine
eingeschossige Uberdachung vorgesehen, durch die das
Erdgeschoss optisch abgesetzt und die Fassade gegliedert
wird. Lage und GréBe der Uberdachten Bereiche werden
durch Baugrenzen bestimmt. Die Gesamthéhe der
Uberdachung darf max. 4,50 m betragen.

FUr das Lager- und Versandgebdude Gebdude im nord-
westlichen Teilbereich wird, mit RUcksicht auf den schmalen,
langen GrundstUckszuschnitt, eine zum angrenzenden StraBen-
raum der HauptstraBe hin giebelstndig angeordnete
Bebauung, parallel zur norddstlichen Grundsticksgrenze fest-
gesetzt.



Garagen
Stellplatze

Nebenanlagen

Hbhenlage der
baulichen Anlagen

6.5 Grinordnung
und
MaBnahmen zum
Schutz von Natur
und Landschaft

FUr das geplante Lagergebdude ist auch eine um 90°
gedrehte Stellung der baulichen Anlagen moglich.

Oberirdische Garagen und Uberdeckte Stellpldtze sind im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht vorgesehen.

Im Bebauungsplan wird deshalb festgesetzt, das oberirdische
Garagen und Uberdeckte Stellpl@tze nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksfldchen zul&ssig sind.

Offene Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stUcksfldchen generell zul&ssig, auBerhallb davon, um Stérun-
gen der Umgebungsbebauung durch Fahrverkehr zu vermei-
den, nur auf den gesondert festgesetzten Fidchen an der
Zufahrt von der HauptstraBe.

Die Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind innerhalb der
Uberbaubaren Fldchen generell zuldssig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Fl&chen sind nur Nebenanlagen
zul@ssig, die keine Gebdude sind, um ausreichend Frei- und
GrUnrdume zu den umgebenden Grundsticken zu erhalten.

Der bestehende Geldndeverlauf ist von der HauptstraBe im

Nordwesten nach Sudosten hin gleichmdaBig leicht ansteigend.

Enflang der sGdostlichen Grundstucksgrenze zu Flst.Nr. 78 und
78/2 besteht eine steilere ca. 2 m hohe Béschung.

Die festgesetzten Erdgeschoss-FuBbodenhéhen folgen mit
kleinen Versatzen dem bestehenden Geldndeverlauf.

Die FuBbodenhdhe der suddstlichen Lagerhalle liegt etwa auf
der Hohe des BdschungsfuBes.

Um eine ausreichende Durchgrinung des innerértlichen Plan-
gebietes sicher zu stellen, werden im Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Pflanzgebote fur BGume, Str&ducher und
sonstige Bepflanzungen festgesetzt.

Auf den Baugrundsticken mussen insgesamt mindestens acht
mittelkronige heimische Laubbdume gepflanzt werden. Der
Standort der Baume ist, um dem Gestaltungswillen des Bau-
herrn und den betrieblichen Erfordernissen gerecht zu werden,
frei wahlbar. Die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes be-
zUglich der Abstdnde der Bume zu den GrundstiUcksgrenzen
mussen bei der Pflanzung beachtet werden.

Die Bdume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust
gleichwertig zu ersetzen. Die Artenauswahl soll entsprechend
der beigefigten Pflanzliste erfolgen.

Um ein gutes Anwachsen der B&ume zu gewdhrleisten, sind
dreimal verpflanzte Hochstdmme, mit Drahtballen und einem
Stammumfang von 12-14 cm zu wdhlen.

Der Astansatz soll, um auch eine ungehinderte Durchfahrt zu
ermoglichen, mind. in 2,50 m Hohe liegen. Die Baume sollen
mit Dreibock gesichert werden.



Zur landschaftlichen Einbindung innerhalb der bebauten
Bereiche und zur Eingrinung der Gebdude muUssen zusatzlich
auf den nicht Uberbauten und befestigten Fidchen mindestens
acht Strauchgruppen mit jeweils drei Gehdlzen gem. Pflanzliste
gepflanzt werden. Die StrGucher sind dauerhaft zu unterhalten
und bei Verlust gleichwertig zu ersetzen. Der Standort der
Strauchgruppen ist frei wahlbar.

GemdaB § 9(1) LBO mUssen die nicht Uberbauten Flidchen der
bebauten Grundsticke Grinfldchen sein, soweit sie nicht fir
eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden.

Um darUber hinaus deutlich zu machen, dass die derzeit ver-
mehrt anzutreffenden modischen ,Schottergarten aus Grin-
den des Natur- und Artenschutzes und wegen der negativen
Auswirkungen auf das inneroértliche Kleinklima nicht erwinscht
sind, wird eine entsprechende Festsetzung zur Begrinung und
Bepflanzung der nicht Gberbauten und befestigten Fldchen
aufgenommen.

Die Vorgaben zur Umsetzung der im Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesefzten MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, sowie
die Pflanzung, Pflege und Erhaltung der mit Pflanzgebot
festgesetzten BGume und Strducher werden auch in den
DurchfGhrungsvertrag zwischen der Gemeinde Aichstetten
und dem Vorhabenhabentrdger aufgenommen.

Zum Schutz von Natur, Landschaft und Boden werden weitere
Festsetzungen getroffen:

Das auf den Dachfldchen und den befestigten Fldchen
anfallende Niederschlagswasser muss soweit als moéglich auf
den GrundstUcken versickert werden (siehe auch Begrindung
Nr. 8.1).

Um die RUckhaltung und Verdunstung von Niederschlags-
wasser zu férdern, mussen Flachddcher von Gebduden
extensiv begrint werden.

Um den Niederschlagswasserabfluss zu verringern, durfen Stell-
platze auf den privaten Grundsticken nur mit wasserdurch-
lassigen Oberflachen ausgefihrt werden.

Zum Bodenschutz werden Festsetzungen zur Vermeidung oder
Begrenzung von Bodenversiegelungen und -Befestigungen
aufgenommen.

Aufgrund der rumlichen Ndhe des Plangebietes zu einem
Teilbereich des FFH-Gebietes Nr. 8126311 ,,Aitrach-Ach-
DUrrenbach und zu den geschitzten Biotopstrukturen entlang
der Aitrach werden Festsetzungen zum Insektenschutz
getroffen.
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Immissionsschutz

FUr die AuBenbeleuchtung der Gebdude und Freifléchen sind
nur Leuchten mit einer Lichtpunkthdhe von max. 4,50 m, insek-
tendicht geschlossenem Gehduse, nach unten gerichtetem
Lichtstrahl und insektenfreundlichem Leuchtmittel (z.B. LED-
Leuchten) zugelassen. Die Beleuchtung im Plangebiet muss
wdhrend der Nachtzeit auf den fur die Sicherheit notwendigen
Umfang reduziert werden. Werbeanlagen dirfen im Zeitraum
von 22.00 Uhr bis 6.00 nicht beleuchtet werden.

FUr Photovoltaikanlagen dirfen nur Module verwendet
werden, die weniger als 6% polarisiertes Licht reflektfieren.

Das Plangebiet liegt im inneroértlichen Bereich, am Rand des
Ortskerns der Gemeinde Aichstetten.

Die umgebenden Fidchen sind im FiGchennutzungsplan der
Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Leutkirch - Aitrach -
Aichstetten als gemischte Baufldchen (Bestand) ausgewiesen.
In der ndheren Umgebung finden sich, wie in Nr. 6.2 der
Begrindung dargestellt, auch gewerbliche Nutzungen.

Die ErschlieBung des Plangebietes fUr Mitarbeiter und Liefer-
fahrzeuge erfolgt von der bestehenden Zufahrt an der Haupt-
straBe aus. Die Stellpl&tze fur Mitarbeiter und Kunden befinden
sich im Zufahrtsbereich.

Die Lieferfahrzeuge werden im Bereich des Vorplatzes be- und
entladen. Es ist max. mit 15 bis 20 Be- und Entladevorgdngen
bzw. Fahrbewegungen taglich zu rechnen.

Die Verteilung der Waren auf die einzelnen Lagergebdude
erfolgt mittels elektrisch betriebener Hub- und Stapelfahr-
zeuge.

Die Betriebs- und Lieferzeiten liegen ausschlielich werktags
zwischen 7.00 Uhr und 18.00 Uhr. Ein Befrieb wé&hrend der
Nachtzeiten ist nicht geplant.

Die geplanten Gebdude dienen der Lagerung von Rohstoffen
und Fertigwaren, sowie der Versandfertigmachung von Waren
der Fa. Kremer Pigmente GmbH & Co.KG. Die Verarbeitung
und Produktion erfolgt weiterhin in den bestehenden Betriebs-
gebduden nordwestlich der HauptstraBe.

Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist eine ausfUhrliche
Betriebsbeschreibung beigefugt.

Beim Einbau von Liftungsanlagen und bei Bau und Betrieb
von Warmepumpen wird der Leitfaden der Bund-/Lé&nder-
Arbeitsgemeinschaft fUr Immissionsschutz beachtet.

Von den geplanten Nutzungen sind daher, bei ErfUllung der
Anforderungen des Standes der Technik bei der Bauausfih-
rung, keine erheblichen Stérungen fur die Umgebungsbe-
bauung zu erwarten.



8.2

Ver- und Entsorgung
Entsorgung
Abwasser

Niederschlags-
wasser

Abfallbeseitigung

Versorgung

Wasser

Strom

Telekommunikation

Gas

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an den
bestehenden gemeindlichen Mischwasserkanal in der
HauptstraBe mit Ableitung zur zentralen Abwasserbeseitigungs-
anlage.

FUr den Planbereich wurde im Januar 2023 durch das Fach-
bUro BauGrund Sud, Bad Wurzach, eine Baugrunderkundung
durchgefUhrt. Dabei wurde durch einen Sickerversuch die
Durchld@ssigkeit der anstehenden Béden untersucht.

Der Untergrund ist fUr eine Versickerung geeignet. Die Durch-
|Gssigkeitsbeiwerte ks liegen zwischen 4 x 103 m/s und
2,2x10¢m/s.

Die Versickerung soll z.T. in Mulden Uber die bewachsene
Oberbodenschicht, z.T. Uber Kistenrigolen erfolgen.

Die geplanten Versickerungsanlagen sind im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellt. Die entsprechenden Berech-
nungen liegen dem VEP bei.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei gewerblichen Betrieben
die Versickerung des Niederschlagswassers in der Regel einer
Wasserrechtlichen Erlaubnis bedarf, die bei der Unteren
Wasserbehdrde am Landratsamt Ravensburg gesondert zu
beantragen ist.

Die festen Abfallstoffe werden durch ein privates Entsorgungs-

unternehmen im Auftrag des Landkreises Ravensburg beseitigt.

Das Plangebiet wird Uber das bestehende Leitungsnetz der
gemeindlichen Wasserversorgung mit Trinkwasser versorgt.

Die Léschwasserversorgung ist gesichert.

Die Stfromversorgung erfolgt Uber das Leitungsnetz der Netze
BW GmbH.

Das Plangebiet wird Uber das Telekommunikationsliniennetz
der Deutschen Telekom versorgt.

Eine Versorgung mit Erdgas ist Uber das Leitungsnetz der Thiga
Energienetze GmbH mdglich.
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Bauliche Gestaltung
der Baukérper

Dachform

Dachneigung

Dacheindeckung

2

Anforderungen an
Werbeanlagen

Gemeinde Aichstetten
Landkreis Ravensburg

Ortliche Bauvorschriften
wHaupftstraBe 42 —
Lager- und Versandgebdude Kremer Pigmente*

Begrindung

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden werden
Ortliche Bauvorschriften fUr die bauliche Gestaltung der
Baukoérper erlassen. Sie sollen vor allem gewdhrleisten, dass
sich die geplanten Gebdude in die Umgebungsbebauung
im innerortlichen Bereich einfigen.

Die Gebdude der Umgebungsbebauung weisen Uber-
wiegend Safteld&cher, z.T. mit KrUppelwalm oder mit
Mansarddach auf. Dabei sind bei den &lteren Wohn- und
Wirtschaftsgebduden steilere Dachneigungen von 37° bis 47°
vorherrschend. Bei neueren Wohngebduden und gewerb-
lichen Hallen finden sich auch flachere Dachneigungen.
Damit sich die geplanten Betriebsgebdude in die Dachland-
schaft am Rand des Ortskerns einfGgen, wird als Dachform
Satteldach festgesetzt.

Um dem Bauherrn ausreichend Gestaltungsfreiheit zu gewdah-
ren werden auch Flachd&cher zuldssig.

FUr die geplanten Lagernutzungen sind RGdume in Dach-
geschossen nicht zweckdienlich. Um das oberste Geschoss
sinnvoll nutzbar zu machen, jedoch die Hohenentwicklung so
ZU begrenzen, dass sich die neuen Gebdude in die
Umgebungsbebauung einfigen, wird die Dachneigung for
Sattelddcher auf 12° bis 24° festgesetzt.

FUr Flachddcher wird die Dachneigung auf max. 3° begrenzt,
um die in den planungsrechtlichen Festsetzungen Nr. 2.5.2
vorgeschriebene Dachbegrinung zu ermdglichen.

FUr die Dacheindeckung der Hauptgebdude sind, in Anleh-
nung an die bestehende Bebauung und mit RUcksicht auf
die innerdrtliche Lage, nur herkémmliche Farbtdéne, rot bis
rotbraun und hell- bis dunkelgrau zugelassen.

Flachd&cher mUssen begrint werden.

FUr die gewerblichen Nutzungen sind Werbeanlagen aus
betrieblichen Grinden erforderlich. Um ein stérendes Uber-
maB an Werbeanlagen im innerdrtlichen Bereich und
Stérungen fUr die angrenzende Wohnbebauung zu ver-
meiden, werden oOrtliche Bauvorschriften zur Lage, Anzahl,
GréBe und Beleuchtung der Werbeanlagen getroffen.



Gestaltung und Nut-
zung der unbebauten
Fldchen der bebau-
ten GrundstUcke

Gelande-
veré@nderungen

Einfriedungen

Werbeanlagen sind zul@ssig an den Gebduden parallel zur
Fassade, sowie als freistehende Einrichtungen (z.B. Fahnen,
Stelen, etc.). Es wird darauf hingewiesen, dass die zuldssige
Hobhe von Werbeanlagen durch eine planungsrechtliche
Festsetzung (siehe Begrindung Seite 10-11) beschrénkt wird.
Nicht zugelassen sind Werbeanlagen auf den Ddchern der
Gebdude.

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden, zum
Schutz des Ortsbildes an Rand des Ortskerns, wird festgesetzt,
dass je Gebdude max. 2 Werbeanlagen zuléssig sind. Dabei
darf die Ansichtsfléche der einzelnen Werbeanlage 5 m?
nicht Gberschreiten.

Um vor allem in den Abend- und Nachtstunden Stérungen
fUr die umgebende Wohnbebauung zu vermeiden, muss die
Beleuchtung von Werbeanlagen kontinuierlich erfolgen.
Anlagen mit wechselndem, laufendem, blinkendem oder
bewegtem Licht sind nicht zul&ssig.

Das naturliche, bzw. bestehende Geldnde soll soweit als
moglich erhalten werden. Gel@ndeverdnderungen sind zur
Anpassung des Geldndes an die neuen Gebdude, an die
Hoéhenlage der Nachbargrundsticke und an die Verkehrs-
fldchen in Form von Anbdschungen, Abgrabungen oder
StUtzmauern zuldssig. Die Hohe von Geldndeverdnderungen
sowie von StUtzmauern wird aus gestalterischen Grinden auf
max. 1,60 m, bezogen auf das bestehende GelGnde,
beschrankt.

FUr die BetriebsgrundstUcke werden aus Sicherheitsgrinden,
soweit nicht auf den Nachbargrundsticken bereits vorhan-
den, Einfriedungen erforderlich. Aus stddtebaulichen und
gestalterischen Grinden werden fUr das Plangebiet inner-
halb der bebauten Bereiche am Rand des Ortskerns ortliche
Bauvorschriften fir die Gestaltung von Einfriedungen
getroffen.

Als Einfriedungen zuldssig sind geschnittene und frei-
wachsende Hecken aus Laubgehdlzen, in die Bepflanzung
integrierte Maschen- oder Spanndrahtzdune, sowie Metall-
und Holzz&une ohne Sockel. Die Hohe der Z&une darf dabei,
um auch dem SicherheitsbedUrfnis Rechnung zu tragen,
max. 1,50 m betragen.
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Massive Einfriedungen, wie Mauern, Wande, Sockelmauern
oder Gabionen, sowie Stein- und Metallplatten sind aus
gestalterischen Grinden fUr das von Nachbargrundsticken
umgrenzte Plangebiet nicht zugelassen.
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1 Artenschutzrechtliche Einsch&tzung
Fachburo Umweltkonzept Dipl. Biologin Tanja Irg, Schwendi
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2 Ubersicht Geb&udehdhen Umgebungsbebauung
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