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1.2

13

Anderungsgebiet
Lage, Abgrenzung und GroRe des Anderungsgebietes

Das Anderungsgebiet liegt am nordostlichen Rand der Gemeinde Magstadt im
unmittelbaren sidlichen Anschluss an die Neue Stuttgarter Stral3e. Das Plangebiet
pragt als Teil des Gewerbegebietes Ost die norddstliche Ortseinfahrt der Gemein-
de.

Es wird begrenzt

- im Norden: durch die Neue Stuttgarter Stral3e,

- im Osten: durch eine gewerbliche Bauflache (Bestand),
- im Suden: durch die Steinbrechstral3e,

- im Westen: durch die Nelkenstral3e.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Gréf3e von ca. 1,5 ha.

Der Anderungsbereich ist im Abgrenzungsplan vom 10.10.2023 mit einem schwar-
zen, unterbrochenen Band umgrenzt.

Umgebung

Nordlich des Plangebiets, getrennt durch die Neue Stuttgarter Stral3e, schliel3t ei-
ne Wohnbauflache (W) und im Siden, Osten und Westen grenzen gewerbliche
Bauflachen (G) an.

Bestand

Beim Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein nahezu vollstandig mit 2 grol3e-
ren Hallen tberbautes bzw. durch Parkplatz- und Lagerflachenflachen versiegeltes
Gewebegebiet. Lediglich im nordwestlichen Teilbereich besteht eine intensiv ge-
nutzte Rasenflache mit einer Gehdlzgruppe, bestehend aus teils alteren Einzel-
baumen.
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2.2

Bestehendes Planungsrecht und andere Planungen
Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des gultigen Regionalplans der Region Stuttgart vom
22.07.20009 ist das Plangebiet als ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe*“ darge-
stellt.
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Ausschnitt Regionalplan VRS (RP), 2009

Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbe Ost, Teil 2,
der hier ein gegliedertes Gewerbegebiet (GEQ) festsetzt. Zuldssig sind hier nur Ge-
werbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zusatzlich sind Einzelhan-
delsbetriebe ausgeschlossen.
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Ausschnitt Bebauungsplan Gewerbe Ost, Teil 2
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3. Erfordernis fur die Anderung des Flachennutzungsplans (FNP)

Die Firma HHS Immobilien GmbH aus Neubulach (Vorhabentragerin) beabsichtigt
die bestehenden Gewerbebauten sudlich der Neuen Stuttgarter Straf3e zwischen
NelkenstralRe und Steinbrechstralle durch eine Neubebauung mit Einzelhandelsnut-
zungen (Lebensmittelmarkt und Drogeriemarkt) und Wohnungen zu ersetzen. In-
nerhalb des Plangebietes soll ein gemischt genutztes zukunftsfahiges Quartier mit
einem einpragsamen Charakter entstehen. Hierzu hat die Vorhabentragerin in Zu-
sammenarbeit mit der buerohauser GmbH & Co. KG, Altensteig ein Bebauungskon-
zept erarbeitet, dass als Grundlage fur die Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans dienen soll.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde
Magstadt als bestehende Gewerbeflache dargestellt. Am nérdlichen Rand verlauft
die Neue Stuttgarter Stral3e als oOrtliche HauptverkehrsstraRe. Das Plangebiet ist
zudem nachrichtlich als Altlastenstandort gekennzeichnet.

Der geplante vorhabenbezogene Bebauungsplan (VBP) ,Nelkenquartier, der kinf-
tig eine Mischnutzung vorsieht, kann damit nicht aus dem rechtswirksamen FNP
entwickelt werden. Der rechtswirksame FNP ist daher im Parallelverfahren zu an-
dern.
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Ausschnitt 2. Anderung Flachennutzungsplan (FNP) 1997 - 2010, Darstellung im rechtswirksamen
Plan

4, Planerische Konzeption

Bebauung und Freiraum

Das Konzept der Vorhabentragerin sieht im Rahmen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Nelkenquartier eine Bebauung mit einer grof3flachigen Einzelhan-
delsnutzung (Lebensmittel- und Drogeriemarkt) mit dartberliegenden Flachen fir
Praxen und Wohnen im westlichen Teil des Plangebietes vor. Uber einen gemein-
samen Quartiersplatz wird dieser Teilbereich eng mit einer stadtrdumlich span-
nungsvoll gruppierten und gemischt genutzten Bebauung (,Winkelhduser) im 6stli-
chen Bereich des Plangebietes verknipft. Wohnen, Arbeiten sowie Versorgungs-
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und Dienstleitungseinrichtungen werden damit auf kurzem Wege attraktiv verbun-
den.

Herz des neuen Nelkenquartiers bildet der o0.g. zentraler Quartiersplatz welcher von
vielfaltigen Nutzungen umgeben kiinftig den belebten Mittelpunkt des Quartiers dar-
stellt. Als mdgliche Nutzungen, neben dem Einkaufsmarkt, sind hier Einrichtungen
wie eine Backerei mit Au3ensitzplatzen, ein Quartiers-Gemeinschaftsraum und evwtl.
betreute Wohnungen denkbar.

ErschlielRung/ Mobilitat

Kfz-Verkehr

Das Gebiet wird Uber Anschlisse an die umgebenden Bestandsstralien, die Neue
Stuttgarter StrafRe im Norden, die Nelkenstraf3e im Westen und die Steinbrechstra-
3e im Suden erschlossen. Fur eine optimale Verkehrsverteilung ist geplant, die Nel-
kenstralRe (bisher Sackgasse) an die Neue Stuttgarter StralRe verkehrlich anzubin-
den.

Die Parkierung fur die Markte soll in einem Garagengeschoss unter den Verkaufs-
flachen mit Zu- und Abfahrt von der NelkenstraRe entstehen. Die Anlieferung ist
ausgehend von der Steinbrechstral3e geplant. Ergéanzend ist ein Kkleiner offener
Parkplatz fur Kunden und Besucher im nordwestlichen Teil des Quartiers vorgese-
hen.

OPNV/ FuR-/ Radverkehr

Das neue Quartier weist einen guten Anschluss an den OPNV auf. Die Bushaltestel-
len Ringstral3e liegt in kurzer Entfernung an der Neuen Stuttgarter StrafRe. Die dort
im Halbstundentakt verkehrende Linie 745 verbindet das Plangebiet mit dem Orts-
kern und dem S-Bahnhof Magstadt sowie dem Ortskern und dem S-Bahnhof von
Sindelfingen - Maichingen. Das Bildungs- und Sportzentrum ca. 1 km stdlich des
Plangebietes ist fur FuBganger und Radfahrer in wenigen Minuten erreichbar.

5. Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nelkenquartier wird im Vollverfahren pa-
rallel zur Anderung des FNP aufgestellt. Fiir die Belange des Umweltschutzes ist
eine Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB) durchzufiihren. Im weiteren Verfahren ist
ein Umweltbericht zu erstellen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nelkenquartier® stellt einen Eingriff in Na-
tur und Landschaft dar. Die Bewertung der Eingriffe wird im Rahmen des parallel
zum Bebauungsplan aufzustellenden Grunordnungsplans in Form einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz nach den ,Empfehlungen fir die Bewertung von Natur und
Landschaft in der Bauleitplanung“ der Landesanstalt fur Umwelt, Messungen und
Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW) vorgenommen.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemald § 44 BNatSchG sind bei allen
Baumalinahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu bertcksichtigen.
Eine Untersuchung zum Artenschutz wird im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens erstellt.
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Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine Untersuchung der Ver-
kehrssituation unter Berlicksichtigung der allgemeinen Verkehrsentwicklung sowie
der mit dem Vorhaben verbundenen Verkehrsveranderungen.

Auf den Vorabzug der Verkehrsuntersuchung des Biiros BS Ingenieure, Ludwigs-
burg vom August 2023 wird verwiesen.

Larmuntersuchung

Das Plangebiet ist durch den Larm der umgebenden Stralen sowie die umliegen-
den Gewerbebetriebe vorbelastet.

Nordlich des Plangebiets, getrennt durch die Neue Stuttgarter StralRe, schlief3t ein
allgemeines Wohngebiet (WA) und im Suden, Osten und Westen grenzen gewerb-
lich genutzte Flachen (GE) an. Im Suden in Form eines unbeschrankten Gewerbe-
gebietes im Westen und Osten in eingeschrankter Form. Hier sind nur Gewerbe-
betriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stdren zulassig.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird daher durch das Biro BS Ingeni-
eure aus Ludwigsburg eine schalltechnische Untersuchung fir den Verkehrs- und
Gewerbelarm erstellt. Berticksichtigt werden hierbei sowohl die vom Gebiet aus-
gehenden Auswirkungen auf die umgebenden Nutzungen als auch die Einwirkun-
gen der umgebenden Larmquellen auf die kiinftige Bebauung.

Auf Zusammenfassung der schalltechnischen Untersuchung des Bliros BS Ingeni-
eure, Ludwigsburg vom 04.09.2023 wird verwiesen.

Im Rahmen der Anderung des FNP im Bereich Gewerbe Ost, Nelken-/ Stein-
brechstralRe wird auf den zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Nelken-
guartier” noch zu erstellenden Umweltbericht sowie die ebenfalls erstellten
bzw. noch zu erstellenden Fachgutachten verwiesen.

Diese gelten auch fir die vorliegende FNP-Anderung.

7. Planungsdaten

Gesamtflache Anderungsgebiet 1,5ha
Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Magstadt
Stuttgart, den 10.10.2023

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)

Dipl. Ing. R. Schneider
Architekt und Stadtplaner
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