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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebau-
ungsplans

Erfordernis der Planaufstellung

Die Firma Lidl Immobilien Dienstleistung GmbH & Co. KG, 74201 Bad Wimpfen
beabsichtigt als Vorhabentragerin, das bestehende Gewerbegebdude Nelken-
strale 6 an der Ecke Nelkenstrale/ Neue Stuttgarter Strale durch einen Neubau
mit Einzelhandelsnutzungen in Form eines zeitgemalen Lebensmittelmarkts und
eines Drogeriemarkts zu ersetzen. Ziel ist es, die bisher deutlich
unterdurchschnittlich ausgepragte Grundversorgungssituation in der Gemeinde
Magstadt in qualitativer und quantitativer Hinsicht zu verbessern. Der Standort soll
durch einen neuen Anschluss der Nelkenstral3e an die Neue Stuttgarter Stral3e er-
schlossen werden. Auf dem ca. 1,1 ha gro3en Baugrundstick soll ein Lebensmit-
telmarkt, ein Drogeriemarkt sowie eine Backereifiliale mit Café entstehen. Des Wei-
teren sollen ca. 120 Stellplatze auf dem Gelande realisiert werden.

Fur das 6stlich angrenzende Grundstuck ist ebenfalls eine neue stadtebauliche Ent-
wicklung geplant. Durch die dort vorgesehene Mischung aus Wohnen und gewerb-
lichen Nutzungen kann in Verbindung mit den im Plangebiet projektierten Einzel-
handelsnutzungen ein lebendiges neues Quartier entstehen.

Um die bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
von der Gemeinde gewollte stadtebauliche Entwicklung realisieren zu kon-
nen, wird der Vorhabenbezogene Bebauungsplan und die Satzung uber ortli-
che Bauvorschriften ,,Nelkenquartier-West*“ aufgestelit.

Bedarfsbegriindung und Standortwahl

Bereits im Jahr 2014 hat die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
(GMA) ein Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde Magstadt erstellt. Darin wurde
der Bedarf fur eine Ausweitung des Angebots im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich (insb. im Lebensmitteldiscountsegment) sowie im Drogeriewarenbereich er-
mittelt. Daraus ergibt sich eine deutlich unterdurchschnittlich ausgepragte Grund-
versorgungssituation in der Gemeinde Magstadt. Dem soll der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ,Nelkenquartier-West* entgegenwirken. Der Regionalplan der Re-
gion Stuttgart von 2009 weist der Gemeinde Magstadt zwar keine zentral6rtliche
Funktion zu. Nach Plansatz Z 2.4.3.2.2 Satz 1 sind Einzelhandelsgrol3projekte (Ver-
kaufsflache von mehr als 800 m?) jedoch auch in Gemeinden ohne zentralértliche
Funktion zulassig, die ausschliellich der Grundversorgung der Einwohner dienen
und keine schadlichen Wirkungen erwarten lassen, insbesondere auf die zentral-
ortlichen Siedlungs- und Versorgungskerne und die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung anderer Gemeinden (so auch Z 3.3.7 LEP BW). Fur diese Einzelhan-
delsgrofiprojekte gilt nach Plansatz Z 2.4.3.2.2 Satz 2 die Standortzuweisung mit
Ausschlussfunktion (Z 2.4.3.2.3) nicht. Nach Plansatz Z 2.4.3.2.2 Satz 3 dienen
Einzelhandelsgro3projekte ausschliellich der Grundversorgung, deren Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Getranke sowie Drogerieartikel
umfasst. Sonstige Waren durfen nur als Nebensortiment auf nicht mehr als 10 %
der Verkaufsflache angeboten werden. Dies wird durch die textlichen
Festsetzungen gewahrleistet.
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Um die Anpassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans an die Ziele der
Raumordnung zu gewahrleisten (§ 1 Abs. 4 BauGB) und zum Zwecke einer ord-
nungsgemanien Abwagung wurde im Jahr 2024 durch die GMA eine Auswirkungs-
analyse fur einen Lebensmitteldiscounter mit max. 1.500 m? Verkaufsflache und
einem Drogeriemarkt mit max. 800 m? Verkaufsflache erstellt. Im Rahmen des Gut-
achtens wurden Untersuchungen in Bezug auf den Bedarf, den optimalen Standort
und die eventuellen Auswirkungen fur eine zusatzliche Einzelhandelseinrichtung in
der Gemeinde Magstadt durchgeftuhrt. Auf die ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes und eines Drogeriemarktes in der Gemeinde Magstadt®
des Buros GMA, Ludwigsburg, vom 14.11.2024 wird verwiesen.

Das Einzugsgebiet der beiden geplanten Einzelhandelsbetriebe beschrankt sich
auf die Gemeinde Magstadt. Derzeit gibt es im Gemeindegebiet nur einen Edeka-
Markt im Ortszentrum. Einen Drogeriemarkt gibt es nicht. Die Verkaufsflachenaus-
stattung im Nahrungs- und Genussmittelbereich liegt in der Gemeinde mit einem
Wert von ca. 113 m? VK/ 1.000 EW sehr deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
von 436 m? VK/ 1.000 EW. Aufgrund des begrenzten Angebotes sind erhebliche
Kaufkraftabflisse im Nahrungs- und Genussmittelbereich in die Kommunen im Um-
land, z.B. nach Renningen und Sindelfingen festzustellen. Die Zentralitat liegt im
Lebensmittelbereich daher aktuell nur bei 32%. Dabei zeigen Werte unter 100 %
Kaufkraftabflisse an. Die geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters im
Zusammenspiel mit dem geplanten Drogeriemarkt tragt dazu bei, die Nahversor-
gungssituation in der Gemeinde in qualitativer und quantitativer Hinsicht deutlich zu
verbessern. Durch die MalRnahme kann auch dem in den vergangenen Jahren
deutlich gewachsenen Einwohnerpotential Rechnung getragen werden. Das Vor-
haben ist somit als MalRnahme zur Sicherung der Grundversorgung einzuordnen

Integrationsgebot

Der Standort liegt zudem in integrierter Lage. Er verfugt im Norden Uber einen di-
rekten Anschluss an Wohngebiete und der fuRRlaufige Einzugsbereich (1.000 m-Ra-
dius) umfasst weite Teile des Magstadter Siedlungsbereichs. Zu bertcksichtigen ist
zudem die geplante Mischnutzung 6stlich des Plangebiets mit hohem Wohnanteil.
Die geplanten Einzelhandelsnutzungen wirken als Bindeglied zwischen dem Wohn-
gebiet ndrdlich der Neuen Stuttgarter Stral’e und der Wohnnutzung im Nelkenquar-
tier. Aufgrund einer Bushaltestelle in fu3laufiger Distanz (180 m) ist der Projekt-
standort mit dem OPNV aus dem gesamten Gemeindegebiet erreichbar. Basierend
auf den genannten Aspekten ist der Standort aus stadtebaulicher Sich als inte-
grierte Lage zu bewerten. Das Integrationsangebot gemaR Plansatz Z 3.3.7.2 Satz
2 LEP BW wird damit eingehalten.

Kongruenzgebot

Das Einzugsgebiet der geplanten Einzelhandelsnutzung erstreckt sich nahezu aus-
schlieRlich auf die Gemeinde Magstadt selbst. Ein regelmaRiges weitreichendes
Einzugsgebiet wird nicht erschlossen, was die lokale Rolle des Vorhabens zur Si-
cherung der Grundversorgung unterstreicht. Die Betrachtung der Umsatzherkunft
zeigt, dass der Uberwiegende perspektivische Umsatz des geplanten Lebensmittel-
discounters mit ca. 90% aus der Gemeinde Magstadt selbst stammen wird. Nur ca.
10% flieRen von auBerhalb der Gemeinde an den Standort zu. Die Betrachtung der
Umsatzherkunft des geplanten Drogeriefachmarkts zeigt ebenfalls, dass ca. 88-89
% des prognostizierten Umsatzes aus Magstadt stammen werden. Circa 11-12%
des Umsatzes flie3t von aulRerhalb der Gemeinde an den Standort zu. Der im Ein-
zelhandelserlass Baden-Wurttemberg genannte Schwellenwert von ca. 30% wird
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somit bei beiden Vorhaben nicht erreicht. Damit wird das Kongruenzgebot nach
Plansatz Z 3.3.7.1 Satz 1 LEP BW eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot

Auch das Beeintrachtigungsverbot aus Plansatz Z 3.3.7.1 Satz 2 LEP BW und Z
2.4.3.2.2 Abs. 3 Regionalplan Region Stuttgart ist gewahrt. Auswirkungen auf das
stadtebauliche Gefuge und die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
oder die verbrauchernahe Versorgung in Magstadt sowie in den Kommunenim Um-
land, sind in der direkten Folge der geplanten Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters und eines Drogeriemarktes nicht zu erwarten. Von den Umsatzvertei-
lungseffekten (max. 7%) ist malgeblich der im Ortszentrum ansassige Edeka-Markt
betroffen. Eine Aufgabe dieses Marktes und eine damit verbundene Schadigung
des Ortskerns ist vor dem Hintergrund seiner Rahmenbedingungen sowie dem in
Magstadt vorhandenen Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotentials auch bei Ansiedlung
des geplanten Lebensmitteldiscounters nicht zu erwarten. Der Edeka-Markt pra-
sentiert sich als moderner und leistungsfahiger Wettbewerber und profitiert zudem
von seiner ,Monopolstellung® im Ortszentrum und den damit verbundenen Kunden-
zufuhrungseffekten. Ein Drogeriewarenanbieter ist derzeit in Magstadt nicht ansas-
sig. Durch die Ansiedlung des Drogeriemarktes resultiert in Magstadt keine nen-
nenswerten Umsatzverteilungseffekte.

In den Umlandgemeinden bewegen sich die Umsatzverteilungseffekte deutlich un-
terhalb des kritischen 10%-Schwellenwertes. Die héchsten Werte werden im Le-
bensmittelbereich mit ca. 4% in der benachbarten Stadt Renningen sowie in Sin-
delfingen-Maichingen mit ebenfalls ca. 4% erreicht. Im Drogeriebereich werden
Umsatzverteilungsquoten von maximal 6% in Renningen erreicht. In den andern
Kommunen (z.B. Sindelfingen-Kernstadt, Weil der Stadt, Leonberg) liegen die Um-
satzverteilungseffekte niedriger.

Die Umverteilungswirkungen werden sowohl in Magstadt als auch im weiteren Un-
tersuchungsraum nicht zu stadtebaulichen Ruckwirkungen im Sinne des Beein-
trachtigungsverbotes fuhren. Die verbrauchernahe Versorgung bzw. die Funktions-
fahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche in Magstadt sowie in den Kommunen
im Umland wird durch die beiden geplanten Einzelhandelsbetriebe nicht gefahrdet.
Schéadliche Auswirkungen im Sinne von BetriebsschlieRungen sind auch bei Kom-
bination beider Vorhaben nicht zu erwarten. Das Beeintrachtigungsverbot wird
durch die beiden Vorhaben eingehalten.

Agglomerationsregelung

Die am Standort Neue Stuttgarter StralRe/ NelkenstralRe geplanten Einzelhandels-
betriebe stellen eine Einzelhandelsagglomeration nach Plansatz Z 2.4.3.2.8 des
Regionalplans der Region Stuttgart dar. Im Rahmen der Marktanteilbetrachtung
und den Berechnungen der Umsatzverteilung durch die GMA wurden die aus dem
Standortverbund resultierenden Kundenzufuhrungseffekte bereits bertcksichtigt.
Im Gesamtergebnis kann festgehalten werden, dass das Kongruenzgebot und das
Beeintrachtigungsverbot auch bei einer gemeinsamen Betrachtung beider Vorha-
ben eingehalten werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Nelkenquartier-West* wird auf der Grundlage eines Antrags
der ehemaligen Vorhabentragerin HHS Immobilien GmbH als vorhabenbezogener
Bebauungsplan geman § 12 BauGB aufgestellt. Das Vorhaben wurde inzwischen
von der Lidl Immobilien Dienstleistung GmbH & Co. KG als neue Vorhabentragerin
ubernommen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:

- Dem Bebauungsplan

- Dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan — VEP (Projektplane)

Erforderlich ist ferner ein Durchfihrungsvertrag geman § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB
zwischen der Vorhabentragerin und der Gemeinde Magstadt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst primar die
Grundstucke der Einzelhandelsprojekte, fur die die Vorhabentragerin den Vorha-
ben- und Erschlieungsplan (VEP = Projektplan) erstellt. In der Planzeichnung des
Bebauungsplans ist dieser mit Teilbereich A bezeichnet. In den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen wurden zudem Teile der im
Westen, Studen und Norden angrenzenden 6ffentlichen Stralenflache der Nelken-
stralRe, Steinbrechstrale und der Neuen Stuttgarter Stra3e. In der Planzeichnung
des Bebauungsplans ist dieser mit Teilbereich B bezeichnet.

Ferner ist ein Durchfuhrungsvertrag zwischen Gemeinde und Vorhabentragerin ab-
zuschlieRen.

Verfahren

Gemal Anlage 1 zum UVPG ,Liste UVP-pflichtiger Vorhaben®, Nr. 18.8 in Verbin-
dung mit 18.6, ist zum Bau eines grof3flachigen Einzelhandelbetriebes mit einer
Grundflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? eine allgemeine Vorprufung des
Einzelfalls gemal § 7 Abs. 1 UVPG durchzufthren.

Der Bebauungsplan ,Nelkenquartier-West* wird aufgrund der zu erwartenden Lar-
mimmissionen durch den Betrieb der Einzelhandelsbetriebe im Vollverfahren mit
Umweltbericht und nicht als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB). Fur die Belange des Umwelt-
schutzes wird damit eine Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuhrt.

Bebauungsplangebiet

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Magstadt liegt ca. 15 km westlich der Landeshauptstadt Stuttgart,
im Landkreis Boblingen. Insgesamt leben ca. 9.800 Einwohner in der Gemeinde.
Die Gemeinde ist verkehrsguinstig angeschlossen. Uber die Bundesstraken B 464
und L 1189 ist eine schnelle Verbindung nach Bdblingen/ Leonberg und Stuttgart
gegeben. In unmittelbarer Nahe befinden sich zudem Anschlusse an die Bunde-
sautobahn A 81. Sudlich des Ortskerns liegt der Bahnhof Magstadt mit einem Hal-
tepunkt der S-Bahnlinie S 60 (Stuttgart — Béblingen).
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Lage im Gemeindegebiet und GroRe

Das Bebauungsplangebiet liegt am norddstlichen Rand der Gemeinde Magstadt im
unmittelbaren stdlichen Anschluss an die Neue Stuttgarter Stral3e. Das Plangebiet
pragt als Teil des Gewerbegebietes Ost die norddstliche Ortseinfahrt der Ge-
meinde.

Es wird im Norden durch Grundstucke der bestehenden Wohnbebauung nérdlich
der Neuen Stuttgart StraRe (Allgemeines Wohngebiet) und im Westen, Stiden und
Osten durch gewerblich genutzte Grundstiicke (Gewerbegebiet) begrenzt.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Gré3e von ca. 1,1 ha und umfasst die Flurstu-
cke 5362, 5362/2 sowie die Flurstlicke 5347 (Steinbrechstralle — teilweise), 5348
(NelkenstralRe - teilweise) sowie 5568, 5069 und 5070 (Neue Stuttgarter Stralle
teilweise).

Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit Datum vom 17.03.2025 mit einem schwarzen, unterbrochenen Band
umgrenzt.

Bestand und Umgebung

Nordlich des Plangebiets, getrennt durch die Neue Stuttgarter Straf3e, schlief3t ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Mischung aus Ein- und Mehrfamilienh&u-
sern an, die entlang der Neuen Stuttgarter Strale bis zu vier Geschosse aufweisen.
Im Suden, Osten und Westen grenzen gewerblich genutzte Flachen (GE) mit un-
terschiedlichen Betriebsgréfien an.

Beim Bebauungsplangebiet handelt es sich um eine mit einer gréeren Gewerbe-
halle Uberbautes bzw. durch Parkplatz- und Lagerflachen nahezu vollstandig ver-
siegeltes Areal. Lediglich im ndrdlichen Teilbereich besteht eine intensiv genutzte
Rasenflache mit einer Geholzgruppe, bestehend aus teils alteren Einzelbaumen.

S S ;
rtier-West“© LUBW-Kartendienst, abgerufen am 11.02.2025

e TS
-

= Wl
Abbildung 1: Luftbild ,Nelkenqua
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Verkehrsanbindung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)
Das Plangebiet ist Uber die bestehenden Strallen Neue Stuttgarter Stral’e, Nelken-
strafie und Steinbrechstraflie erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist durch die Buslinen 745, 745A
und X74 gegeben. Die Haltestelle Magstadt Ringstral3e liegt ca. 180 m westlich des
Plangebietes. Der Bahnhof Magstadt, ca. 1,2 km sudwestlich, bietet eine Anbin-
dung an die S-Bahnlinie S 60 (Stuttgart und Béblingen).

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Strom- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikations-
leitungen kann uber die Leitungssysteme in den angrenzenden offentlichen Stra-
Renraumen erfolgen und wird im weiteren Verfahren mit den jeweiligen Versor-
gungstragern abgestimmit.

Entsorgung

Beim Plangebiet handelt es sich um ein bereits bisher gewerblich genutztes und
weitgehend bebautes und versiegeltes Gebiet im Innenbereich.

Die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswasser erfolgte bisher im Mischsys-
tem mit Einleitung in den vorhandenen Mischwasserkanal in der Nelkenstrale.

Schmutzwasser/ Niederschlagswasser

Auf dem Grundstuck wird kunftig ein getrenntes System fur Schmutz- und Nieder-
schlagswasser geplant. Die Einleitung erfolgt wie bisher in den vorhandenen Misch-
wasserkanal in der Nelkenstrale.

Es wird zurzeit ein Entwasserungskonzept erstellt und zwischen der Vorhabenstra-
gerin, den Fachamtern des Landratsamtes und dem Tiefbauamt in Magstadt abge-
stimmt.

Im Ubrigen tragen die im Bebauungsplan festgesetzte Dachbegriinung und die fest-
gesetzten wasserdurchlassigen Belage kunftig, in Bezug auf den Ist-Zustand, zu
einer erhéhten Verdunstung und Versickerung sowie zu einem verzégerten Abfluss
des anfallenden Niederschlagswassers und damit zu einer erhhten Grundwasser-
neubildung und einer Entlastung des Kanalsystems bei.
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Bestehendes Planungsrecht und andere Planungen

Landesentwicklungsplan (LEP)

Die Gemeinde Magstadt liegt geman Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wart-
temberg im Verdichtungsraum Stuttgart, im Landkreis Boblingen.

Regionalplan (RP)

Im Regionalplan der Region Stuttgart, beschlossen am 22.07.2009, ist die Ge-
meinde Magstadt als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit (VRG) dargestelit
und liegt im Verdichtungsraum nahe dem Mittelzentrum Sindelfingen-Boblingen.

Fur den Bereich des Bebauungsplanes stellt der Regionalplan ein Gebiet fur ,Sied-
lungsflache Industrie und Gewerbe® dar.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Verband Region Stuttgart (beschlossen am 22.07.2009)

Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde
Magstadt als bestehende Gewerbeflache dargestellt. Am nérdlichen Rand verlauft
die Neue Stuttgarter StralRe als 6rtliche Hauptverkehrsstrale. Das Plangebiet ist
nachrichtlich als Altlastenstandort gekennzeichnet. Der geplante vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan (VBP), der faktisch ein Sondergebiet fur gro3flachigen Ein-
zelhandel vorsieht, kann damit nicht aus FNP entwickelt werden.

Der rechtswirksame FNP ist daher im Parallelverfahren zu andern. Auf das FNP-
Anderungsverfahren fur den Bereich ,Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ Steinbrech-
stralRe” wird verwiesen.
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Abbildung 3: Auszug Flachennutzungsplan der Gemeinde Magstadt 2. Anderung Fléchennutz_ungs-

plan 1997-2010, rechtskraftig seit dem 27.03.2014

Bebauungsplane

Fur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan ,Gewerbe Ost, Teil
2° der hier ein gegliedertes Gewerbegebiet (GEQ) festsetzt. Zulassig sind hier nur
Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zusatzlich sind Einzel-

handelsbetriebe ausgeschlossen.
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Abbildung 4: Ausschnitt Bebauungsplan ,Gewerbe Ost Teil 2*

Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse und andere Planungen

Verordnung zum Schutz der Heilquellen

Das Plangebiet liegt in der AuBenzone nach der Verordnung zum Schutz der staat-
lich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und unterliegt daher der
Schutzgebietssatzung.

Schutzgebiete
Wasserschutzgebiete, FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Vogelschutzgebiete, Na-

tional- und Naturparks sind im Plangebiet selbst sowie in der direkten Umgebung
nicht vorhanden.

Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet ,KLINGELBRUNNEN, FLOSCHEN [+l -
SINDELFINGEN® mit der amtlichen Wasserschutzgebiet-Nummer 115105 liegt
sudlich des Plangebietes in ca. 1,6 km Entfernung. Das nachstgelegene FFH-Ge-
biet ,Glemswald und Stuttgarter Bucht® mit der Nummer 7220311 liegt suddstlich
des Plangebietes in ca. 1,5 km Entfernung. Das nachstgelegene Naturschutzgebiet
,Oberes Holzertal® mit der Nummer 1.167 liegt Gstlich des Plangebietes in ca. 1,8
km Entfernung.

Planung

Bebauung und Freiraum

Fur die Ansiedlung der geplanten Einzelhandelsbetriebe wurde von der Vorhaben-
tragerin ein Bebauungskonzept erstellt, das als Grundlage fur die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient.

Die Planung sieht im stdlichen Teil des Plangebiets einen hallenartigen Baukorper
vor, der einen Lebensmittelmarkt (Verkaufsflache -VK-.1.288 m? (bestehend aus
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einem Verkaufsraum von 1.250 m?, zuzdglich einer Flache von 38 m? Ein-/ Aus-
gang)), einen Drogeriemarkt (VK ca. 710 m?) sowie ein Backshop mit Café (VK 157
m?) beherbergt. Im Norden und Westen des Hallenbaus liegen Flachen fur Kunden-
parkplatze (120).

In den Randbereichen im Norden des Plangebiets werden die bestehende Rasen-
flache sowie die dort bestehenden Einzelbaumen weitestgehend erhalten und mit
weiteren Einzelbaumpflanzungen erganzt. Weitere geplante Einzelbaumpflanzun-
gen entlang der Nelkenstral®e und im Bereich der projektierten Kundenstellplatze
fassen die umliegenden Straenraume und bieten Schatten in den Sommermona-
ten. Das flach geneigte Dach des Hallenbaus ist mit einer extensiven Dachbegru-
nung geplant.

Abbildung 5: Lageplan Auflenanlagen mit Dachaufsicht, Biro Mller, 17.03.2025

ErschlieBung und Parkierung

Das Plangebiet wird Uber Anschlisse an die umgebenden Bestandsstraien, die
Nelkenstrae im Westen und die Steinbrechstralle im Studen erschlossen. Fur eine
optimale Verkehrsverteilung ist geplant, die Nelkenstral3e (bisher Sackgasse) an
die Neue Stuttgarter Stral3e verkehrlich anzubinden. Es wird ein neuer Knotenpunkt
.Neue Stuttgarter Stralle / NelkenstraRe“ hergestellt. Die fur das Vorhaben notwen-
digen Stellplatze sind in Form von offenen Stellplatzen insbesondere nérdlich und
westlich des Marktgebaudes vorgesehen. Zu- und Abfahrten liegen an der Nelken-
strale und an der Steinbrechstral3e. Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes und
des Drogeriemarktes erfolgt von Stiden uber die Steinbrechstrale (siehe auch Zif-
fer 10.2 Verkehr).

Das neue Quartier weist einen guten Anschluss an den OPNV auf. Die Bushalte-
stelle Ringstral3e liegt in kurzer Entfernung an der Neuen Stuttgarter Stral’e. Die
dort im Halbstundentakt verkehrende Linie 745 verbindet das Plangebiet mit dem
Ortskern und dem S-Bahnhof Magstadt sowie dem Ortskern und dem S-Bahnhof
von Sindelfingen - Maichingen. Das Bildungs- und Sportzentrum ca. 1 km sudlich
des Plangebietes ist fur FulRganger und Radfahrer in wenigen Minuten erreichbar.
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Planinhalte, Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht
durch die Festsetzung eines Baugebietes auf Grund der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), sondern vorhabenspezifisch festgesetzt. GemaR § 12 Abs. 3 Satz 2
BauGB ist die Gemeinde Magstadt im Bereich des Vorhaben- und Erschlieungs-
plans (als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans) bei der Bestim-
mung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB
und die BauNVO gebunden.

Zulassig sind:

- Ein Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.288 m? (be-
stehend aus einem Verkaufsraum von 1.250 m?, zuzuglich einer Flache von
38 m? Ein-/ Ausgang) mit folgendem Sortiment:
Nahrungs- und Genussmittel einschliel3lich Getranke und Drogerieartikel,
sonstige Waren nur als Nebensortiment bis maximal 10% der Verkaufsflache.

- Ein Drogeriemarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 710 m? Andere
Waren als Drogerieartikel sowie Nahrungs- und Genussmittel einschlief3lich
Getranke durfen nur als Nebensortiment auf nicht mehr als 10 % der Ver-
kaufsflache angeboten werden.

- Ein Backshop mit Café mit einer maximalen Verkaufsflache von 157 m?

Die Schwelle zur ,Grof¥flachigkeit” im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO (uber 800
m? Verkaufsflache) wird bereits mit dem geplanten Lebensmittelmarkt Gberschrit-
ten. Vor diesem Hintergrund wurden die wirtschaftlichen, stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen einer Auswirkungs-
analyse untersucht und bewertet.

Es wird auf die ,Auswirkungsanalyse zu Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und
eines Drogeriemarktes in der Gemeinde Magstadt® des Buros GMA, Ludwigsburg,
vom 14.11.2024 hingewiesen (siehe auch Ziffer 2 dieser Begriindung).

Die Beschrankung der Nebensortimente auf 10 % der Verkaufsflache dient dazu
sicherzustellen, dass die Einzelhandelsbetriebe ausschliellich der Grundversor-
gung im Sinne von Plansatz Z 2.4.3.2.2 Abs. 4 Satz 3 des Regionalplan der Region
Stuttgart dienen.

Weiter zulassig sind:

- Die den vorgenannten Nutzungen dienenden Stellplatze, Nebenanlagen sowie
Anlagen zur Energieversorgung (Trafostationen).
VVon den Nebenanlagen sind auch untergeordnete, unselbststandige Werbe-
anlagen umfasst, welche die Produkte bewerben, die im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans angeboten werden.

MaR der baulichen Nutzung
Maximale Gebaudehdhe (GBHmax)

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird eine maximal Gebaudehdhe (GBHmax)
bei Flachdachern in Metern tber Normalnull (NN) festgesetzt.

Die maximale Gebaudehthe kann durch technisch bedingte Aufbauten (z. B.
Schornsteine, Luftungsanlagen, Antennen, Aufgangsbauten, Anlagen zur Nutzung
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regenerativer Energien) um bis zu 2,50 m sowie Gelander entlang der Attika bis zu
einer Hohe von 1,00 m Uberschritten werden.

Die Hohenfestsetzungen ermdglichen die Umsetzung des Projektes entsprechend
den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP).

ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH)

Die festgesetzte Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH) dient als unterer Bezugspunkt
fur die festgesetzten Gebaudehdéhen. In Kombination mit der maximal zulassigen
Gebaudehohe wird die Umsetzung des Vorhaben- und Erschliefungsplans er-
maglicht.

Grundflachenzahl (GRZ) — Orientierungswerte des § 17 BauNVO

Eine Grund- bzw. Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt. Gemal § 12 Abs. 3
Satz 2 BauGB ist die Gemeinde nicht an die Vorgabe der BauNVO gebunden. Zur
Uberprufung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens wird dennoch das
projektbezogene MalR der baulichen Nutzung in Bezug auf die Orientierungswerte
des § 17 der BauNVO uberpraft:

Auf dem ca. 7.600 m? groRen Baugrundstick ergibt sich gemaR Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) eine Uberbaute Flache von ca. 3.095 m? was einer
Grundflachenzahl (GRZ) geman § 19 Abs. 2 BauNVO von ca. 0,41 entspricht. Die
Orientierungswerte des § 17 BauNVO fur ein Sondergebiet GRZ 0,8/ GFZ 2,4 wer-
den — vor dem Hintergrund einer uberwiegend eingeschossigen Halle - damit deut-
lich unterschritten.

Die Gesamtversiegelung durch Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO Uberschreitet
mit einem Wert von ca. 0,9 die Kappungsgrenze von 0,8. Die Uberschreitung ist
erforderlich um die fur die geplanten Einzelhandelsnutzungen notwendigen Kun-
denstellplatze, Fahrradstellplatze, Nebenanlagen, Anlieferungsflachen und Zufahr-
ten zu ermaglichen. Ohne diese Uberschreitung ware die zweckentsprechende
Grundstucksnutzung wesentlich erschwert. Durch die Begrunungsvorschriften
(Dachbegrunung, Pflanzbindungen und Pflanzgebote) werden die Auswirkungen
auf die naturliche Funktion des Bodens durch die ermdglichte h6here Versiegelung
minimiert. Zu berticksichtigen ist dartiber hinaus, dass das Plangebiet bereits bisher
nahezu vollstandig uberbaut und versiegelt ist. Nach der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
im Umweltbericht wird durch das Projekt die 6kologische Situation auf dem Grund-
stlick sogar verbessert. Durch die Planung entsteht fur die Schutzguter Boden und
Flache ein Uberschuss in Héhe von ca. 400 Okopunkten. Das Projekt ist daher -
trotz der damit einhergehenden Bodenversiegelung - mit Blick auf das Schutzgut
Boden als vertraglich einzustufen.

Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Uberschreitung der Kappungsgrenze um
0,1 nicht entgegen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Das festgesetzt Baufenster ermdglicht die Errichtung eine Lebensmittelmarktes,
Drogeriemarktes und einer Backerei entsprechend dem VEP.
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Offene Stellplatze, Nebenanlagen, Werbeanlagen und Anlagen zur Energie-
versorgung (Trafostation)

Die Festsetzung erlaubt die Verwirklichung von der Hauptnutzung dienenden Stell-
platzen, Neben- und Werbeanlagen sowie Energieversorgungsanlagen (Trafosta-
tion).

Offentliche Verkehrsflachen

Die Festsetzung der o6ffentlichen Verkehrsflachen im Teilbereich B des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans erfolgt zur planungsrechtlichen Sicherung und zur Op-
timierung der Erschliefung des Plangebietes. Fur eine optimale Verkehrsverteilung
ist geplant, die NelkenstralRe (bisher Sackgasse) an die Neue Stuttgarter Stral3e
verkehrlich anzubinden. Es wird ein neuer Knotenpunkt ,Neue Stuttgarter Stralle /
Nelkenstrale“ hergestellt. Die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache ist so dimen-
sioniert, dass erforderliche Radien fur eine Befahrung durch Schwerlastverkehr re-
alisiert werden konnen. Der erforderliche Eingriff von ca. 23 m? in das Vorhabeng-
rundstuck (Flurstick 5326/2) ist mit der Grundstickseigentimerin und der Vorha-
bentragerin abgestimmt. Sie stimmen der Inanspruchnahme von 23 m? des Vorha-
bengrundstiicks zu. Denn die Gewahrleistung von hinreichenden Schleppkurven fur
den Schwerlastverkehr ist fur die geplante Nutzung des Grundstticks unerlasslich.
Die Grundstuckseigentimerin und die Vorhabentragerin haben daher ein hohes In-
teresse an der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache unter Inanspruchnahme
von 23 m? des Vorhabengrundstticks. Eine alternative Planung der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache ohne Inanspruchnahme des Vorhabengrundsticks ware mit unverhalt-
nismanigem logistischem und finanziellem Aufwand verbunden (z.B. Umleitung des
Schwerlastverkehrs).

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Um Eingriffe (Ein- und Ausfahrten) in die geplanten Grunbereiche angrenzend an
die Neue Stuttgarter Strale und die Nelkenstral’e zu vermeiden, wird dort jeweils
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Pflanzbindung fur Einzelbdume (PFB)

Die Pflanzbindung im Teilbereich A und B dient dem Erhalt des wertvollen Baum-
bestands als Lebensraum fur Tiere und um 6kologische und kleinklimatisch wirk-
same Potentiale zu sichern.

Pflanzgebot fur Einzelbdume (PFG 1)

Die Neupflanzung von Baumen an den in der Planzeichnung im Teilbereich A und
B gekennzeichneten Stellen erfolgt nicht nur aus ortsgestalterischen Grunden, son-
dern auch aufgrund der unter 6kologischen, kleinklimatischen und Iufthygienischen
Aspekten positiv zu bewertenden Wirkung der Gehdlze. Aufierdem wird ein durch-
gruntes Umfeld, fur Bewohner und Kunden gleichermafien gesichert.

Pflanzgebot zur Begrinung von Flachdachern (PFG 2)

Die Festsetzung zur Begriinung von Dachflachen der Hauptbaukdrper dient insbe-
sondere der Ruckhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Gleichzeitig
wirken sich die begrunten Flachen positiv auf das Lokalklima sowie die lufthygieni-
sche Situation aus und bieten Lebensraume fur Tiere und Pflanzen.
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Aufgrund diverser technischer Dachaufbauten, wie der Attika, Rauch-/ Warmeab-
zugsanlagen oder PV-Anlagen ist eine vollstandige Begrunung der Dacher nicht
maglich. Ein Anteil von 80 % ermdglicht eine Integration von Begriinungselemen-
ten, unter Beachtung der bautechnischen Umsetzbarkeit und der Anforderungen an
die Gebaudetechnik.
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Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften dienen den baugestalterischen Absichten der Ge-
meinde fur das neue ,Nelkenquartier-West“ unter Berticksichtigung der Interessen
der Vorhabentragerin.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachform und Dachgestaltung

Die Umgebungsbebauung besteht nahezu ausschliellich aus Gebauden mit Flach-
dachern oder sehr flach geneigten Dachern. Das gilt nicht nur fur die gewerbliche
Nutzung 6stlich, sudlich und westlich des Plangebiets, sondern auch fur die Wohn-
nutzung nérdlich der Neuen Stuttgarter Stral3e. Die hier geregelte Dachform tragt
damit dem Ortsbild in der Umgebung Rechnung und greift dieses auf. Die Ge-
meinde beabsichtigt, das gesamte Nelkenquartier mit Flachdachern oder flach ge-
neigten Dachern zu gestalten. Dadurch wird zugleich eine sowohl aus 6kologischen
als auch aus ortsgestalterischen Grinden gewlnschte Dachbegriinung ermdglicht.

Werbeanlagen

Die Vorschriften zu Werbeanlagen erfolgten aus ortsgestalterischen Grunden. Die
Beschrankungen von Werbeanlagen wirken sich positiv auf das Erscheinungsbild
des Plangebiets, insbesondere vor dem Hintergrund der Lage an der wichtigen
norddstlichen Ortseinfahrt, aus. Negative Auswirkungen auf die Umgebung durch
eine Dominanz solcher Anlagen werden damit minimiert. Dabei ist auch die ge-
plante Mischnutzung 6stlich des Plangebiets in den Blick zu nehmen. Diese Nut-
zung soll aufgrund ubermafRiger Werbeanlagen nicht an Attraktivitat verlieren. Zu-
gleich wird den Bedurfnissen der Einzelhandelsbetriebe Rechnung getragen, den
Betrieb und ihr Sortiment anzupreisen und somit fur eine hinreichende Kundenfre-
quenz zu sorgen. Das dient mittelbar ebenfalls der Attraktivitatssteigerung des
Quartiers.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Freiflachen der bebauten
Grundstiicke

Es werden Vorschriften zur allgemeinen Gestaltung von Einfriedungen und Stutz-
mauern getroffen.

Regelungen zu Einfriedungen, Stitzmauern und Stutzkonstruktionen werden aus
ortsgestalterischen Griinden festgesetzt, um eine nachteilige Wirkung auf den 6f-
fentlichen Raum zu vermeiden und eine harmonische Einbindung der Bebauung
und Freiflachen in das bestehende Gelande zu sichern.

Gutachten/ Untersuchungen

Artenschutz

Zur Gewahrleistung der Vollziehbarkeit des Bebauungsplans und fur eine ord-
nungsgemane Abwagung wurde das Vorhandensein von Habitatpotenzialen ver-
schiedener geschutzter Tier- und Vogelarten untersucht. Auf die artenschutzrecht-
liche Beurteilung (Relevanzprufung), Bearbeitung Buro , Thomas Steinheber Biro
fur Forst- und Landschaftsokologie® vom 28.12.2023 und vom 23.04.2021 wird ver-
wiesen.
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Insekten
Vorkommen seltener Insektenarten sind aufgrund des Fehlens von Sonderstandor-
ten nicht zu erwarten.

Reptilien

Prinzipiell stellen die extensiv gepflegten Grunflachen und die geschotterten
Parklatzflache einen potentiellen Lebensraum fur Zauneidechsen dar. Es fehlen je-
doch ausreichende Deckungsmdglichkeiten. Zudem ist ein Vorkommen aufgrund
der isolierten Insellage der Flachen nicht zu erwarten.

Vogel
Fur Vogelarten besitzen die baumbestandenen Teilbereiche allenfalls eine Funktion

als Nahrungsbiotop oder als Singwarten. Brutmoglichkeiten fur Héhlenbruter sind
nicht vorhanden. Es wurden auch keine Nester festgestellt. Aufgrund der innerdértli-
chen, sehr unruhigen Lage hat der Gehdlzbestand eine untergeordnete Bedeutung
fur die weit verbreiteten Arten des Siedlungsbereiches. Ahnliche und/ oder besser
strukturierte Biotope finden sich im Wohngebiet auf der gegenuberliegenden Seite
der Stuttgarter StraRe. Bei einer Umgestaltung der Uberplanen Flache und der
eventuellen Beseitigung der Gehodlze sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
auf den Bestand europarechtlich und streng geschutzter Arten zu erwarten.

Fledermause
Tagesquartiere fur Fledermause sind nicht vorhanden.

Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass bei Einhaltung der Bauzeitenregelung
(VermeidungsmalRnahme V1) keine VerstoRe gegen die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 2 BNatSchG zu erwarten sind. Die Vermeidungs-
maflnahme V1 ist im Durchfuhrungsvertrag gesichert.

Verkehr

Zur Abwagung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens auf das bestehende
ErschlieBungssystem wurde ein Fachgutachten erstellt.

Auf die ,Untersuchung der verkehrlichen Auswirkung des Plangebietes ,Nelken-
quartier® in Magstadt®, Bearbeitung BS Ingenieure, Ludwigsburg vom Januar 2025
wird verwiesen.

Fur die Verkehrsuntersuchung wurden Verkehrserhebungen durchgefuhrt und eine
Verkehrsaufkommensprognose fur den Planungshorizont 2035 erarbeitet. Auf die-
ser Grundlage wurden anschlieend die kunftigen Verkehrsnachfragewerte im Un-
tersuchungsgebiet fur den Bezugsfall Prognose 2035 (ohne das neue Nelkenquar-
tier) sowie fur den Interimszustand (Realisierung Plangebiet ,Nelkenquartier-West®)
und fur den Endausbau (Realisierung Plangebiete

.Nelkenquartier-West“ und ,Nelkenquartier-Ost“) ermittelt. Beim Interimszustand
wird auf dem ostlich an das Plangebiet angrenzenden Gelande (vorubergehend)
von der bestehenden Nutzung durch den Speditionsbetrieb ausgegangen. Beim
Endausbau wurden zusatzlich die durch die geplante Mischnutzung verursachten
Fahrtenaufkommen mitbertcksichtigt.

Weiterhin erfolgte eine Uberpriifung der Leistungsfahigkeit der maRkgebenden ge-
planten Knotenpunkte im Planungsraum fur den Interimszustand und den Endaus-
bau. Bezuglich der Prognose des allgemeinen Verkehrs wurden auf die Ergebnisse
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bzw. auf die Daten aus der Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Osttan-
gente Magstadt® zurtickgegriffen. Dabei wurden fur den Prognosehorizont 2035 je-
weils zwei Szenarien (ohne und mit Osttangente Magstadt) untersucht und bewer-
tet.

Die durchgefuhrten Leistungsfahigkeitsberechnungen auf Basis der Belastungs-
werte des Interimszustands (ohne und mit Osttangente Magstadt) haben ergeben,
dass fur die geplante Verknupfungspunkte Neue Stuttgarter Stral3e/ verlangerte
Nelkenstra®e und verlangerte Nelkenstrale/ Anschluss Vorhabengebiet ,Nelken-
quartier-West* (Teilbereich A) unter Voraussetzung eines vorfahrtgeregelten Kno-
tenpunkts im freien Verkehrsablauf in beiden Hauptverkehrszeiten die Qualitats-
stufe A erzielt werden kann.

Mit den Belastungswerten des Endausbaus werden durch die zuséatzlich
bertcksichtigten Nutzungen im Plangebiet ,Nelkenquartier-Ost“ um ca. 8 % bis ca.
26 % hohere Verkehrsnachfragewerte fur die geplanten Verknupfungspunkte im
Vergleich zum Interimszustand ermittelt. Die Berechnungen ergeben, dass der
Verkehrsablauf jedoch weiterhin der Qualitatsstufe A zugeordnet werden kann.
Um einen sicheren Verkehrsablauf zu gewahrleisten, ist mit Realisierung der
Osttangente ist im Interimszustand und im Endausbau ,Nelkenquartier am
geplanten Knotenpunkt Neue Stuttgarter Strale/verlangerte Nelkenstral3e ein Auf-
stellbereich zur FUhrung des Linksabbiegers notwendig.

Fur den Anschluss des Vorhabengebietes (Teilbereich A) an die verlangerte Nel-
kenstrale sollte zur Gewahrleistung eines sicheren und leistungsfahigen Verkehrs-
ablaufs das Abstandsmal des sudlichen Fahrbahnrands der Neuen Stuttgarter
StralRe zur Zu- und Ausfahrt Plangebiet ,Nelkenquartier-West“ 12 m nicht unter-
schreiten.

Schallimmissionsprognose

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fur die sachgerechte Abwagung
eine Schallimmissionsprognose erstellt, in der die Ein-/ Auswirkungen durch und
auf das Plangebiet in Bezug auf StraRenverkehrs- und Anlagenlamm untersucht wur-
den. Auf die Schallimmissionsprognose 24252-GU01 der Kurz und Fischer GmbH
vom 17.03.2025 wird verwiesen.

Durch die am 19.03.2024 beschlossene Reduzierung des Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf das ,Nelkenquartier-West“ und die An-
derung bzw. Konkretisierung der Planung (kein Wohnnutzung Uber dem Lebens-
mittelmarkt; keine Tiefgarage) ist die ursprunglich beauftragte Schalltechnische Un-
tersuchung der BS Ingenieure Uberholt. Fur das Bebauungsplanverfahren ,Nelken-
quartier-West* fuhrt diese Schalltechnische Untersuchung zu keinem Erkenntnis-
gewinn. MaRgeblich ist daher die aktuelle Schallimmissionsprognose von Kurz und
Fischer. Folgende Ergebnisse sind daraus festzuhalten:

Einwirkungen auf das Plangebiet durch Stralkenverkehrslarm

An den Buroraumen der Einzelhandelsnutzungen wird - unabhangig von einer Re-
alisierung der geplanten Osttangente - der zur Beurteilung herangezogene Orien-
tierungswert der DIN 18005 fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag sicher ein-
gehalten. Im Nachtzeitraum sind keine schutzbedurftigen Nutzungen vorgesehen.
SchallschutzmaRnahmen werden daher nicht erforderlich.

ARP Stadtplanung Seite 19 von 25



10.4

Gemeinde Magstadt —\Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nelkenquartier-West* Begrindung

Auswirkungen des planinduzierten StraRenverkehrslarms auf das Umfeld

An den maRgeblichen Immissionsorten im Umfeld des Plangebiets werden - unab-
hangig von einer Realisierung der geplanten Osttangente - die zur Beurteilung her-
angezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten. Die durch den
Mehrverkehr zu erwartenden Pegelzunahmen kénnen daher im Rahmen der Ab-
wagung als zumutbar angesehen werden. Da die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV bereits durch die gesamte Verkehrsbelastung ausgehend von den an das
Plangebiet angrenzenden StralRen eingehalten werden, kann auf eine separate Un-
tersuchung der baulichen MalRnahmen mit Funktionsanderung der Nelkenstrale
verzichtet werden.

Einwirkungen auf das Plangebiet durch Anlagenlarm

Da aufgrund der geplanten Nutzung fur Einzelhandel keine erhéhte Schutzbedurf-
tigkeit gegentiber dem Bestand resultiert, ist im Tagzeitraum von einer schallimmis-
sionstechnischen Vertraglichkeit der Planungen mit dem umliegenden Gewerbege-
biet auszugehen. Immissionsorte mit erhéhter Schutzbedurftigkeit im Nachtzeit-
raum, beispielsweise Wohnungen, sind im ,Nelkenquartier-West“ nicht vorgesehen.

Auswirkungen des Anlagenlarms (Einzelhandelsnutzungen) auf das Umfeld

Im Beurteilungszeitraum Tag werden die Immissionsrichtwerte nach TA Larm an
allen Immissionsorten mit Ausnahme von zwei Immissionsorten (Tulpenweg 22/1
und Tulpenweg 18) um mindestens 6 dB unterschritten. Im Beurteilungszeitraum
Nacht werden die Immissionsrichtwerte an allen untersuchten Immissionsorten im
Umfeld des Plangebiets um mindestens 6 dB unterschritten.

Fur die Immissionsorte | 1 und | 2 (Tulpenweg 18 und Tulpenweg 22/1) musste
aufgrund der Unterschreitung des Immissionsrichtwerts um weniger als 6 dB die
Vorbelastung im Tagzeitraum untersucht werden (Nr. 4.2 ¢) TA Larm). Diese Un-
tersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Gesamtbelastung der Immis-
sionsrichtwert um mindestens 1 dB unterschritten wird, sodass die Anforderungen
der TA Larm vollumfanglich erftllt werden.

Die gemal TA Larm zulassigen kurzzeitigen Gerauschspitzen werden im Beurtei-
lungszeitraum Tag an allen Immissionsorten sicher eingehalten. Im Beurteilungs-
zeitraum Nacht sind ausschlief3lich gebaudetechnische Anlagen in Betrieb. Auf-
grund ihrer gleichmanigen Gerauschcharakteristik sind daher keine relevanten
kurzzeitigen Gerauschspitzen im Nachtzeitraum zu erwarten.

Die unter Nr. 6.7 der Schallimmissionsprognose dargestellten Schallschutzmafl-
nahmen werden der Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verbindlich aufer-
legt und sind damit gesichert.

Auswirkungsanalyse

Um die Anpassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans an die Ziele der
Raumordnung zu gewahrleisten (§ 1 Abs. 4 BauGB) und zum Zwecke einer ord-
nungsgemanien Abwagung wurde im Jahr 2024 durch die GMA eine Auswirkungs-
analyse fur einen Lebensmitteldiscounter mit max. 1.500 m?* Verkaufsflache und
einem Drogeriemarkt mit max. 800 m? Verkaufsflache erstellt. Auf die Ausfuhrungen
unter 2. (Bedarfsbegrindung und Standortwahl) zur sowie auf die ,Auswirkungs-
analyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines Drogeriemarktes in

ARP Stadtplanung Seite 20 von 25



11

Gemeinde Magstadt —\Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nelkenquartier-West* Begrindung

der Gemeinde Magstadt® des Buros GMA, Ludwigsburg, vom 14.11.2024 wird ver-
wiesen.

Umweltbericht

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Nelkenquartier-West* wurde nach §
2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt und ein Umweltbericht erstelit.
Dieser ist nach § 2a Satz 3 BauGB ein gesonderter Teil der Begrindung. Auf den
Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz der Planstatt Senner GmbH vom
17.03.2025 wird verwiesen. Folgende wesentliche Ergebnisse sind festzuhalten:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nelkenquartier-West* ist nur mit geringfu-
gigen Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden. Der im Bestand vorwiegend
als Gewerbe und Verkehrsflache genutzte Bereich wird durch die Neuplanung in
einem vergleichbaren Mal} versiegelt. Dennoch bringt das Vorhaben Eingriffe in die
Schutzguter Pflanzen und Tiere sowie Boden mit sich. Werden die in Kapitel 4 des
Umweltberichts aufgefuhrten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen beach-
tet und umgesetzt, kann der Eingriff allerdings vollstandig ausgeglichen werden.
Den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes wird hinreichend Rechnung ge-
tragen. Die Zuordnung von Ausgleichsflachen wird nicht notwendig.

Die Sicherung der Vermeidungs- und Minimierungsmafiinahmen erfolgt - soweit er-
forderlich - durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan (Pflanzgebote)
sowie durch verbindliche Regelungen im Durchfiihrungsvertrag.

12 Hochwasserschutz/ Starkregen

Der Landerubergreifende Raumordnungsplan fur den Hochwasserschutz (Anlage
zur Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fur einen landertbergreifenden
Hochwasserschutz) sowie § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB (Belange des Hochwasser-
schutzes und der Hochwasservorsorge) sind bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu beachten.

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen einschliellich der Siedlungs-
entwicklung sind nach den Zielen der Raumordnung im L&nderubergreifender
Raumordnungsplan fur den Hochwasserschutz die Risiken von Hochwassem nach
Malgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfugbaren Daten zu prufen (Z 1.1.1), Weiter
sind die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
durch oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kustengebiete ein-
dringendes Meerwasser nach Malgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren
Daten vorausschauend zu prufen (Z 1.2.1)Die Prufungen ergaben folgendes Ergeb-
nis:

Hochwasser

Das Plangebiet liegt gemal gultiger Hochwassergefahrenkarte auRerhalb einer
Uberflutungsflache eines 100-jahrlichen Hochwassers (HQ100), eines 50-jahrli-
chen Hochwassers (HQ50) und eines 10- jahrlichen Hochwassers (HQ10). Auch
bei extremen Hochwasserereignissen (HQ-Extrem) befindet sich das Plangebiet
auRerhalb von einem Uberflutungsbereich. Das Plangebiet befindet sich somit we-
der in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nach § 76 Abs. 1 WHG, § 65
WG, noch in einem Risikogebiet nach § 78b WHG.
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Starkregen
Die Gemeinde Magstadt hat im Jahr 2023 im Rahmen des Kommunalen Starkre-

genrisikomanagement eine Ubersichtskarte zur Starkregengefahrdung erarbeitet.
Ruckstauflachen/ Uberflutungsflachen ergeben sich im nérdlichen Teil des Plange-
bietes und an seiner studlichen Grenze angrenzend an die Steinbrechstraie. Die zu
erwartenden Uberflutungstiefen liegen bei bis zu 50 cm. Entsprechende MaRnah-
men zum Schutz der Erdgeschosszonen/ Eingangsbereiche werden empfohlen.

Legende
Uberflutungstiefe
] s-10em
B o-wen
B o owe
- 100 om
Sonstiges

HWGHK-Gawasser offen
HWGHK-Gewasser verdolt
Sonahige Gawasser

Flangabiat

| BURY

Abbildung 6: Kommunales Starkregenrisikomanagement Gemeinde Magstadt Detailk‘;rt maximale
Uberflutungstiefe - AuRergewshnliches Abflussereignis (verschlammt), mit Darstellung Plangebiet -
Magstadt Lettenhau, Klinger und Partner, 27.06.2023

Bei AuRergewdhnlichen Starkregenereignissen zeigt die Ubersichtskarte eine
Hauptabflussbahn entlang der Nelkenstrae sowie am 6stlichen Rand des Plange-
bietes zwischen den Flurstiicken 5362 und 5362/1. Durch die Neubebauung ent-
steht keine wesentliche Anderung der Abflusssituation, da diese bezuglich Standort
und GréRe mit dem Gebaudebestand vergleichbar ist.
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Abbildung 7: Kommunales Starkregenrisikomanagement Gemeinde Magstadt Detailkarte FlieRge-
schwindigkeit- AulRergewdhnliches Abflussereignis (verschlammt), mit Darstellung Plangebiet —
Magstadt Lettenbau, Klinger und Partner, 27.06.2023

Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel

Die Ziele des Bundesklimaschutzgesetzes (KSG) sind geman § 13 KSG bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen in der Abwagung zu bertcksichtigen. Der Zweck
des Bundesklimaschutzgesetzes ist es nach § 1 Satz 1 KSG, zum Schutz vor den
Auswirkungen des weltweiten Klimawandels die Erfullung der nationalen Klima-
schutzziele sowie die Einhaltung der europaischen Zielvorgaben zu gewahrleisten.
Entsprechendes ergibt sich aus § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB. Der Landesge-
setzgeber hat die Bertcksichtigung der Belange des Klimaschutzes bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen in § 7 KlimaG BW geregelt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Nelkenquartier-West“ schafft die Grundlagen
zur Umnutzung bzw. Neubebauung bereits bebauter und versiegelter Flachen im
Innenbereich. Die bauliche Nutzung wertvoller Freiflachen im AuRenbereich kann
damit gemindert werden. Daruber hinaus kann die wohnungsnahe Grundversor-
gung verbessert werden. Das Plangebiet befindet sich in bebauter Lage in raumli-
cher Nahe zu bestehenden groReren Wohngebieten. Ein guter Nahverkehrsan-
schluss sowie die leistungsfahige ErschlieBung Uber BestandsstralRen sind weitere
Standortvorteile. Dies spricht fur die Inanspruchnahme der Flache. Alternativ vor-
stellbar ware vor dem Hintergrund der Ziele des KSG bzw. des KlimaG-BW - nam-
lich die Verringerung des TreibhausgasausstolRes - auch eine deutlich geringere
Uberbauung und eine Entsiegelung oder der vollstandige Verzicht auf eine Umnut-
zung. Dies warde letztlich zu einer Brachflache in einer von gewerblicher Nutzung
gepragten Umgebung fuhren. Eine solche Brachflache im Innenbereich ist nicht
stadtebaulich nicht gewiinscht. Die Lage innerhalb eines bestehenden Gewerbege-
biets schliel’t eine sinnvolle Nutzung als Erholungsflache oder als Flache zur Frei-
zeitgestaltung aus. Hinzu kommt, dass Konflikte mit der 6stlich geplanten Wohn-
nutzung vermieden werden massen, denn es besteht ein besonderes gemeindli-
ches Interesse, im ,Nelkenquartier-Ost* dringend bendétigten Wohnraum zu schaf-
fen. Zu berucksichtigen ist zudem, dass jenseits des Wohngebiets nérdlich der
Neuen Stuttgarter Strale der AulRenbereich mit landwirtschaftlichen Flachen und
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Waldflachen anschlie3t. Auch bei einer Umsetzung der im FNP dargestellten
Wohnbaupotentialflache Seele-Metzlesbach sind landwirtschaftliche Flachen und
Waldflachen in einem groReren Umgriff weiterhin in kurzer FulRwegeentfernung er-
reichbar. Diese Flachen tragen weit mehr zum Schutz des lokalen und Uberregio-
nalen Klimas bei, als dies das Plangebiet leisten konnte. Eine Entsiegelung des
Plangebiets wirde angesichts der weitlaufigen Auenbereichsflachen in der Um-
gebung nicht ins Gewicht fallen. Der Schutz der bestehenden Auenbereichsfla-
chen wird héher gewichtet, als die (teilweise) Entsiegelung von kleinen Flachen im
Innenbereich, die einer anderen sinnvollen Nutzung zugefuhrt werden kénnen.

In der Abwagung zwischen den Belangen des Klimaschutzes und dem stadtebau-
lichen Ziel fur eine Verbesserung der Grundversorgung in der Gemeinde Magstadt
mit Lebensmitteln und Drogerieartikel, wird der Verbesserung der Nahversorgung
Vorrang eingeraumt. Dabei ist auch die Gesamtentwicklung des Nelkenquartiers
mit der Gstlich angrenzenden Mischnutzung zu bertcksichtigen. Dort wird dringend
bengtigter Wohnraum geschaffen.

Zur Minderung der Auswirkungen des Klimawandels werden im Bebauungsplan
Pflanzbindungen und Pflanzgebote festgesetzt. Die Niederschlagswasserbewirt-
schaftung dient ebenfalls dazu, die negativen Auswirkungen des Klimawandels,
z.B. bei Starkregen, zu minimieren.

Flachenbilanz

Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 1,10 ha grol3en Plangebietes verteilen sich
folgendermalien:

Gesamtflache Plangebiet 1,10 ha 100 %
davon:

Vorhaben- und Erschlielungsplan 0,76 ha 69 %
offentliche Verkehrsflache 0,34 ha 31 %

Anlagen - Fachgutachten

Zum Bebauungsplan ,Nelkenquartier-West* wurden nachfolgend aufgefuhrte Fach-
gutachten und Untersuchungen erstellt. Die Bebauungsplanunterlagen sowie die
Fachgutachten und Untersuchungen kénnen zu den ublichen Offnungszeiten im
Bauamt der Gemeinde Magstadt, Marktplatz 1, 71106 Magstadt eingesehen wer-
den.

- Schallimmissionsprognose, Buro Kurz und Fischer GmbH, Feldkirchen-Wes-
terham vom 17.03.2025,

- Artenschutzrechtliche Beurteilungen (Relevanzprufung), Buro Thomas Steinhe-
ber Buro fur Forst- und Landschaftsékologie, Neuhengstett vom 23.04.2021 und
vom 28.12.2023,

- Verkehrsuntersuchung, Buro BS Ingenieure, Ludwigsburg vom Januar 2025,
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- Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines Dro-
geriemarkts in der Gemeinde Magstadt, Buro GMA — Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung, Ludwigsburg vom 14.11.2024.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Magstadt,
Stuttgart, den 17.03.2025

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)
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