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3. Anderung Flachennutzungsplan 1997 -2010 Begriindung
Anderung im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ Steinbrechstrale

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gean-
dert worden ist.

Der Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ,Nelkenquartier-West" geandert (§8 Abs. 3 BauGB).

Erfordernis fiir die Anderung des Flaichennutzungsplans (FNP)

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nelkenquartier-\West"

Die Firma Lidl Immobilien Dienstleistung GmbH & Co. KG, 74201 Bad Wimpfen
beabsichtigt als Vorhabentragerin, das bestehende Gewerbegebdude Nelken-
stralde 6 an der Ecke NelkenstraRe/ Neue Stuttgarter Stral’e 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 Nelkenstralte an die Neue Stuttgarter Stralde er-
schlossen werden. Auf dem ca. 1,1 ha grof3en Baugrundstuck soll ein Lebensmit-
telmarkt, ein Drogeriemarkt sowie eine Backereifiliale mit Café entstehen. Des Wei-
teren sollen ca. 120 Stellplatze auf dem Gelande realisiert werden.

Fir die Umsetzung der Planung ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Nelken-
quartier-West" notwendig.

Fir 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.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Magstadt stellt fur
das Plangebiet eine gewerbliche Bauflache dar.

Die Darstellung des rechtswirksamen FNP widersprechen den geplanten
Festsetzungen des geplanten vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Nelken-
quartier-West“. Im Rahmen der 3. Anderung Flichennutzungsplan 1997 -
2010, Anderung im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ Steinbrechstrae
wird der rechtswirksame Flachennutzungsplan daher in einem Parallelverfah-
ren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechend
den dort geplanten Festsetzungen geandert.
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3. Anderung Flachennutzungsplan 1997 - 2010 Begriindung
Anderung im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ Steinbrechstralke

Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde Magstadt hat am 10. Oktober 2023 in offentlicher
Sitzung den Aufstellungsbeschluss gemald § 2 Abs. 1 BauGB fur den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ,Nelkenquartier und die parallele Anderung des rechts-
gultigen Flachennutzungsplans im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ Stein-
brechstralie gefasst. Im Anschluss wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (20. November 2023 bis zum 22. Dezember 2023)
sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB (Schreiben vom 20.11.2023) durchgefuhrt.

In der Gemeinderatssitzung vom 19.03.2024 wurde die Teilung des Geltungsbe-
reichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen. Nur der Bebau-
ungsplan ,Nelkenquartier-West“ wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan im
Vollverfahren aufgestellt. Fir den 6stlichen Teil (Nelkenquartier-Ost) ist die Aufstel-
lung eines Angebotsbebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB geplant. Die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplans umfasst nur
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Nelkenquartier-
West".

Anderungsgebiet

Lage im Siedlungsraum

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

Lage im Gemeindegebiet und GroRe

Das Anderungsgebiet liegt am norddstlichen Rand der Gemeinde Magstadt im un-
mittelbaren siidlichen Anschluss an die Neue Stuttgarter StraRe. Das Anderungs-
gebiet pragt als Teil des Gewerbegebietes Ost die norddstliche Ortseinfahrt der
Gemeinde.

Es wird im Norden durch bestehende Wohnbauflachen nérdlich der Neuen Stutt-
garter Stralde und im Westen, Siden und Osten durch bestehende gewerbliche
Bauflachen begrenzt.

Das Anderungsgebiet hat eine GréRe von ca. 0,76 ha.
Es ist im als Anlage beigefligten Lageplandeckblatt vom 17.03.2025 mit einem
schwarzen, unterbrochenen Band umgrenzt.

Bestand und Umgebung

Nordlich des Plangebiets, getrennt durch die Neue Stuttgarter Stralde, schliel3t ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Mischung aus Ein- und Mehrfamilienhau-
sern an, die entlang der Neuen Stuttgarter Stral3e bis zu vier Geschosse aufweisen.
Im Saden, Osten und Westen grenzen gewerblich genutzte Flachen (GE) mit un-
terschiedlichen BetriebsgrofRen an.
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3. Anderung Flachennutzungsplan 1997 - 2010 Begriindung
Anderung im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ Steinbrechstralke

Beim Anderungsgebiet handelt es sich um eine mit einer gréReren Gewerbehalle
Uberbautes bzw. durch Parkplatz- und Lagerflachen nahezu vollstandig versiegel-
tes Areal. Lediglich im nordlichen Teilbereich besteht eine intensiv genutzte Rasen-
flache mit einer Gehdlzgruppe, bestehend aus teils alteren Einzelbaumen.

4.4 Verkehrsanbindung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)
Das Anderungsgebiet ist (iber die bestehenden StraBen Neue Stuttgarter Strale,
NelkenstralRe und Steinbrechstralle erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Eine Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr ist durch die Buslinen 745, 745A
und X74 gegeben. Die Haltestelle Magstadt Ringstral3e liegt ca. 180 m westlich des
Anderungsgebietes. Der Bahnhof Magstadt, ca. 1,2 km siidwestlich, bietet eine An-
bindung an die S-Bahnlinie S 60 (Stuttgart und Boblingen).

Bestehendes Planungsrecht und andere Planungen

Landesentwicklungsplan (LEP)

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

5.2 Regionalplan (RP)

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

Far den Bereich der Flachennutzungsplananderung stellt der Regionalplan ein Ge-
biet fur ,Siedlungsflache Industrie und Gewerbe® dar.
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3. Anderung Flachennutzungsplan 1997 - 2010 Begriindung
Anderung im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ Steinbrechstrake
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Verband Region Stuttgart (beschlossen am 22.07.2009)

5.3 Bebauungspldane

Fur das Anderungsgebiet besteht der rechtskréftige 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 Ein-
zelhandelsbetriebe ausgeschlossen.
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3. Anderung Flachennutzungsplan 1997 - 2010 Begriindung
Anderung im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ Steinbrechstralke

Abbildung 2: Ausschnitt Bebauungsplan ,Gewerbe Ost Teil 2°

Sonstige bestehende Rechtsverhiltnisse und andere Planungen

Verordnung zum Schutz der Heilquellen

Das Anderungsgebiet liegt in der AuRenzone nach der Verordnung zum Schutz der
staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und unterliegt daher
der Schutzgebietssatzung.

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

tional- und Naturparks sind im Anderungsgebiet selbst sowie in der direkten Umge-
bung nicht vorhanden.

Das nachstgelegene Wasserschutzgebiet ,KLINGELBRUNNEN, FLOSCHEN [+lI -
SINDELFINGEN® mit der amtlichen Wasserschutzgebiet-Nummer 115105 liegt
sldlich des Anderungsgebietes in ca. 1,6 km Entfernung. Das nachstgelegene
FFH-Gebiet ,Glemswald und Stuttgarter Bucht® mit der Nummer 7220311 liegt std-
ostlich des Anderungsgebietes in ca. 1,5 km Entfernung. Das nachstgelegene Na-
turschutzgebiet ,Oberes Holzertal“ mit der Nummer 1.167 liegt éstlich des Ande-
rungsgebietes in ca. 1,8 km Entfernung.

Planerische Konzeption

Bebauung und Freiraum

Fir die Ansiedlung der geplanten Einzelhandelsbetriebe wurde von der Vorhaben-
tragerin ein Bebauungskonzept erstellt, das als Grundlage fur die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nelkenquartier-West“ dient.
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3. Anderung Flachennutzungsplan 1997 - 2010 Begriindung
Anderung im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ Steinbrechstralke

Die Planung sieht im sidlichen Teil des Plangebiets einen hallenartigen Baukorper
vor, der einen Lebensmittelmarkt, einen Drogeriemarkt sowie eine Backereifiliale
mit Café beherbergt. Im Norden und Westen des Hallenbaus liegen Flachen fur
Kundenparkplatze.

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 Nelkenstra3e und im Bereich der projektierten Kundenstellplatze
fassen die umliegenden Strallenrdume und bieten Schatten in den Sommermona-
ten. Das flach geneigte Dach des Hallenbaus ist mit einer extensiven Dachbegru-
nung geplant.

Neue Stultigarter Stralle
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Steinbrechstrafie

Abbildung 3: Lageplan AulRenanlagen mit Dachaufsicht, Biiro Muller, 17.03.2025

ErschlieBung und Parkierung

Das Plangebiet wird Gber Anschlisse an die umgebenden Bestandsstralien, die
Nelkenstralte im Westen und die Steinbrechstrale im Suden erschlossen. Fir eine
optimal Verkehrsverteilung ist geplant, die NelkenstralRe (bisher Sackgasse) an die
Neue Stuttgarter Stral’e verkehrlich anzubinden. Es wird ein neuer Knotenpunkt
.Neue Stuttgarter Strale / Nelkenstralle“ hergestellt. Die flir 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-
stral’e und an der Steinbrechstralie. Die Anlieferung des Lebensmittelmarktes und
des Drogeriemarktes erfolgt von Siiden Uber die Steinbrechstral3e.

Das neue Quartier weist einen guten Anschluss an den OPNV auf. Die Bushalte-
stelle RingstralRe liegt in kurzer Entfernung an der Neuen Stuttgarter Stral3e. 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 FuRganger und Radfahrer in wenigen Minuten erreichbar.

ARP Stadtplanung Seite 6 von 8




8.1

3. Anderung Flachennutzungsplan 1997 - 2010 Begriindung
Anderung im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ Steinbrechstralke

Inhalt der Plananderung

Die 3. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans 1997 — 2010 der Gemeinde
Magstadt beinhaltet die im Folgenden aufgefiihrten Plandnderungen. Die Anderung
ist zeichnerisch im Lageplandeckblatt vom 17.03.2025 (siehe Anlage) dargestellt:

Anderung im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ SteinbrechstraRe:
Die bisherige Darstellung einer bestehenden gewerblichen Bauflache (0,76 ha),
wird in eine Sonderbauflache ,Grofflachiger Einzelhandel“ (0,76 ha) geandert.

Umweltbericht

Auf den Umweltbericht mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz zur 3. Anderung des Fl&-
chennutzungsplans 1997 - 2010 Anderung im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-
| Steinbrechstrale der Planstatt Senner GmbH vom 17.03.2025 wird verwiesen.
Folgende wesentliche Ergebnisse sind festzuhalten:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Nelkenquartier-West“ und die entspre-
chende Anderung des Flachennutzungsplans ist nur mit geringfiigigen Eingriffen in
Natur und Landschaft verbunden. Der im Bestand vorwiegend als Gewerbe und
Verkehrsflache genutzte Bereich wird durch die Neuplanung in einem vergleichba-
ren Mal} versiegelt. Dennoch bringt das Vorhaben Eingriffe in die Schutzgiter
Pflanzen und Tiere sowie Boden mit sich. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wurde im
Rahmen des Umweltberichts zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Nelkenquartier-West" erarbeitet. Hierbei wurde die Bewertungen der Schutzguter
Pflanzen und Tiere sowie Boden vorgenommen. Die Bilanzierung kommt zu dem
Ergebnis, dass kein Ausgleichsbedarf erforderlich wird. Es verbleibt ein
rechnerischer Uberschuss von ca. 400 Okopunkten. Werden zudem die
Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen in Kapitel 4 des Umweltberichts
berlcksichtigt, verbleiben keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen durch
die Anderung des Flachennutzungsplans.

Die Sicherung der Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen erfolgt - soweit er-
forderlich - durch entsprechende Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan ,Nelkenquartier-West“ (Pflanzgebote) sowie durch verbindliche Regelun-
gen im Durchfihrungsvertrag.

Fachgutachten

Zur Prifung der Vertraglichkeit der Neuplanung in Bezug auf die umgebenden Nut-
zungen und als Grundlage fur eine gerechte Abwagung o6ffentlicher und privater
Belange, wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Nelkenstrale-West*
entsprechende Fachgutachten erstellt.

Im Rahmen der 3. Anderung des Flichennutzungsplans 1997 — 2010, Ande-
rung im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ SteinbrechstralRe wird auf die
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erstellten, nachfolgend aufgeliste-
ten Fachgutachten verwiesen. Diese gelten auch fiir die vorliegende FNP-An-
derung.
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3. Anderung Flachennutzungsplan 1997 - 2010 Begriindung
Anderung im Bereich Gewerbegebiet Ost, Nelken-/ Steinbrechstralke

Fachgutachten
- Schallimmissionsprognose, Buro Kurz und Fischer GmbH, Feldkirchen-Wes-

terham vom 17.03.2025,

- Artenschutzrechtliche Beurteilungen (Relevanzprifung), Biro Thomas Steinhe-
ber Buro fir Forst- und Landschaftsdkologie, Neuhengstett vom 23.04.2021 und
vom 28.12.2023,

- Verkehrsuntersuchung, Bliro BS Ingenieure, Ludwigsburg vom Januar 2025,

- Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines Dro-
geriemarkts in der Gemeinde Magstadt, Biro 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)

Anlage:
Lageplandeckblatt vom 17.03.2025
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