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STADTsuﬁen Fachamt Biiro des Biirgermeisters

SITZUNGSVORLAGE

Fur die Sitzung des Gemeinderates am 14.06.2021 6ffentlich

Betreff:

Gewerbeflachen in Sul3en, hier:

1. Vorstellung der "Strategie der Gewerbeflachenentwicklung”
2. Sachstand und Ausblick zum IKG Auen

Beratungsfolge:
GR 14.06.2021

Bezug zur Sitzung:
GR 08.03.2021 GR 20.04.2021

Stand der Angelegenheit:

1. Dem Thema Gewerbeflachen in Stil3en kommt derzeit eine grof3e Bedeutung zu.
Mit den Planungen zum interkommunalen Gewerbegebiet (IKG) Auen gehen In-
teressenskonflikte zwischen Neuausweisungen von Gewerbegebieten auf bisher
unversiegelten Flachen und Nutzungsanderungen im Bestand (sog. Nachver-
dichtung) einher.

In SuRen ist das Angebot an neuen Gewerbeflachen einerseits rar, andererseits
gibt es vermehrt Flachenbedarfe von Gewerbetreibenden. Um daher eine be-
lastbare Argumentationsgrundlage fur die zukunftige Gewerbeflachenentwick-
lung in SURen, aber auch eine Orientierungshilfe fur interkommunale Standor-
tentscheidungen darzulegen, wurde die imakomm AKADEMIE GmbH mit der
Erarbeitung einer ,Strategie der Gewerbeflachenentwicklung in Stifzen* (im
Folgenden Gewerbeflachenentwicklungskonzept) beauftragt. Hierbei wird die ak-
tuelle Angebots- und Nachfragesituation an Gewerbeflachen in Sif3en darge-
stellt und daraus eine zuklnftige Strategie zur zielgerichteten Entwicklung und
Starkung bestehender und neuer Gewerbeflachen bis 2035 abgeleitet.

Herr Priller stellt das Gewerbeflachenentwicklungskonzept vor.

2. Die gemeinsamen Planungen zum IKG Auen mit der Gemeinde Gingen befinden
sich aufgrund eines Formfehlers bei Entscheidungen des Sil3ener Gemeindera-
tes auf dem Stand vom 16.09.2019. Um einen offenen und partizipativen Beteili-
gungsprozess zu ermdglichen, beschloss der Gemeinderat der Stadt Stf3en in
seiner Sitzung am 19.04.2021 die Einsetzung eines Runden Tisches mit folgen-
den Mitgliedern:
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VI.

> Je 1 Mitglied der SuRener Gemeinderats-Fraktionen

» 2 Vertreter der Initiatoren der Burgerinitiative

» 2 Vertreter der Gewerbetreibenden in St3en

> 4 Burger/innen der Stadt StfRen

» 2 Vertreter der Gemeinde Gingen

» 2 Vertreter der Stadtverwaltung Suf3en

» 1 Vertreter des Umweltschutzes

» 1 Vertreter der Landwirtschatft.

Die Moderation dieses Prozesses Ubernimmt Dipl.-Ing. Thomas Sippel (Netz-
werk fur Planung und Kommunikation), der die Stadt Sufl3en bereits im Beteili-
gungsprozess zu einem Ortsentwicklungskonzept unterstitzte.

Die Auftaktveranstaltung des Runden Tisches findet am 16. Juni statt, die zweite
Sitzung am 14. Juli. Der Runde Tisch wird nichtéffentlich tagen, um eine mog-
lichst geschutzte und diskussionsoffene Atmosphéare zu schaffen. Im Anschluss
an die Sitzungen wird u.a. auf der stadtischen Homepage www.suessen.de ein
Ergebnisprotokoll veréffentlicht. Alle Interessierten haben aul3erdem die Mdg-
lichkeit, Gber die E-Mail-Adresse IKGAuen@suessen.de Fragen oder Anregun-
gen zu stellen, die in den Sitzungen des Runden Tisches behandelt werden.

Manfred Mezger vom Biro mquardat wird als Projektsteuerer den aktuellen
planerischen Sachstand zum IKG Auen vortragen. Dartber hinaus wird
Rechtsanwalt Prof. Dr. Hans Biichner die rechtliche Umsetzungsmadglichkeit
eines alternativen Gewerbegebiets in der Umgebung des geplanten IKG Auen
ohne Beteiligung der Stadt StR3en vortragen sowie die 6ffentlich-rechtliche
Vereinbarung zwischen der Stadt Stf3en und der Gemeine Gingen vom
29.07.2010 rechtlich wardigen.

Diese Informationen dienen auch der Vorbereitung auf die Sitzungen des Run-
den Tisches.

Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

Sichtvermerke:

Marc Kersting Alexander Starke
Blrgermeister Wirtschaftsforderer
Anlagen:

1. Gewerbeflachenentwicklungskonzept

2. Tisch-Vorlage Nr. 94/2010 + Vereinbarung mit der Gemeinde Gingen

vom 29.07.2010
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Quelle: imakomm, 2020.
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1. Rahmenbedingungen
1.1 Ziele

Anforderungen :

= Zielgerichtete (!) Analyse zur aktuellen Bestands- und Nachfragesituation in Stf3en,
insbesondere die Nachfrage ,.von innen heraus‘ (Bestandsunternehmen).

= Analyse und Bewertung der bestehenden Flachenpotenziale und deren
Entwicklungsmdglichkeiten.

= Ermittlung / Prognose der Flachenbedarfe bis zum Jahr 2035 anhand unterschiedlicher
Ansatze. Aussagen zu Flachenbedarfen, soweit moglich nach Branchen und nach
Standorttypen.

= Erarbeitung einer belastbaren Argumentation fir die (Neu-)Entwicklung von
Gewerbeflachen nach unterschiedlichen Prioritdten, Nutzungs-/Standorttypen und
Rahmenbedingungen und Aufzeigen von Handlungsalternativen.
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1. Rahmenbedingungen
1.2 Methodik

Umsetzung
Bestandserfassung (Juni 2020):
Kompletterhebung, Vor-Ort-Begehung und
Foto-Dokumentation

Bestands- und Funktionsanalyse
Gewerbeflachen und Planungsflachen

Komprimierte Strukturanalyse Komprimierte Analyse (statistischer) Daten

Analyse

Online-Befragung Gewerbebetriebe, Juni-Juli
2020, Rucklauf: 37 auswertbare Fragebdgen

Bedarfsanalyse bis 2035 ARz i Ansatz 1b:

2 2 Prognoseverfahren GIFPRO Angepasstes Prognoseverfahren
via komparatlver Methodik: aufBasis des GIFPRO-Modells
Ve rfahren Ermittlung des Flachenbedarfs durch Methodik:

Neugrtindungen, inter- und intrakommunale siehe Ansatz 1a; zusatzlich: Berticksichtigung
Verlagerungen anhand regional standortbezogener Faktoren und
differenzierter Quoten (Standardwerte) regionaler Besonderheiten

Unternehmensbefragung

Ansatz 2:
Trendfortschreibung bisherige Entwicklungen Gewerbe und aktuelle Bedarfe
Methodik:
Exploration Mittelwertaus: Anfragen nach Gewerbeflachen/Bestandserweiterungen/
Flachenentwicklung / Bedarfe Unternehmen aktuell
(unter Beriicksichtigung standortbezogener Faktoren und regionaler Besonderheiten)

Prognose

Reduktion des Bedarfs um tatsachliche Planungsflachen nach FNP und

Bebauungsplangebieten mit Verfiigbarkeit

Ansatz Branchen: Ansatz Mischflachen:
Prognoseverfahren GIFPRO Prognoseverfahren GIFPRO
Methodik: Methodik:

Ermittlung des Flachenbedarfs nach Wirtschafts- Ermittlung des Flachenbedarfs fiir sonstige Standorte
bereichen und angepassten Quoten nach Branchen im Stadtgebiet auBerhalb der Gewerbegebiete

© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 4
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1.

Rahmenbedingungen

1.3 Statistische Rahmendaten

indikator Landkreis Baden-
GOppingen Wdrttemberg
Bevolkerungsstand 2019**) 10.159 258.145 11.100.394
Bevolkerungsentwicklung
. +2,4% +1,8% +2,1%
2019 bis 2035**) ° ° °
Sv Beschaftigte am Arbeitsort 2019**)
306 345 428
pro 1.000 EW
Beschaftigtenentwicklung 2010- +4.9% +15.6% +21.4%
2019*%)
Zahl der Betriebe 2018**)
41 45 46
pro 1.000 EW
Entwicklung Zahl der Betriebe 2009-
(o) - 0 - (0]
2018 **) in % 0,0% 3,0% 1,0%
Entwicklung Industrie-/ Gewerbeflache
+4,5% +7,4% +11,9%
2009 — 2018 In % **) % =0 9%
Gewerbesteuer 2018 (netto)
. 233 386 610
(Euro/Einwohner) *)

= auffallend tberdurchschnittlicher Wert
im Vergleich zum Landkreis und Land

= auffallend unterdurchschnittlicher Wert

im Vergleich zum Landkreis und Land
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2. Ergebnisse Unternehmensbefragung

2.1 Standortzufriedenheit & Auswirkungen Covid-19 auf Flachenbedarf

Frage: Wie zufrieden sind Sie mit lhrem Unternehmensstandort? Frage: Hat sich der Flachenbedarf durch die aktuelle wirtschaftliche

Situation im Rahmen der Corona-Pandemie verandert?

Ja, Betriebser-
weiterungen Ja, Betriebser-

wurden weiterungen

zuruck- wurden

gestellt verworfen
3% 3%

Mittelwert= 1,6

Benchmark: 2,1

Ja, sonstige
Grinde
5%

Nein, der
Bedarf ist
gleich
geblieben.
89%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung SiiRen, n=37

n=37; 1x keine Angabe.
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2. Ergebnisse Unternehmensbefragung

2.2 Unternehmensplanungen

Frage: Planen Siein den nachsten funfJahren gré3ere betriebliche Veranderungen bzw.

sind diesein lnrem Unternehmen angedacht ? Wenn ja, welche?

ModernisierungsmalRnahmen (v.a.
Prozesse und Arbeitsablaufe)

VergroRRerung der Verkaufs- bzw.

et s (—

Betriebsnachfolge / Betriebsiibergabe

Personalaufstockung

Sortimentsveranderung/-
modernisierung

Renovierung

- keine Betriebsaufgabe geplant

- leicht unterdurchschnittliche
Standortdynamik (imakomm-
Benchmark 43%)

Plane durch Corona-Pandemie auf
unbestimmte Zeit verschoben

Sonstige betriebliche Veranderungen

Quelle: Unternehmensbefragung, imakomm AKADEMIE, 2020, n=37,
Absolute Werte / Mehrfachnennungen méglich.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung Siien, n=37
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2. Ergebnisse Unternehmensbefragung

2.3 Aktuell heute bereits konkret benannter Flachenbedarf

Frage: Welche Flachenveréanderungen resultieren aus den von lhnen Den zusétzlichen Flachenbedarf kann ich
angedachten betrieblichen Verénderungen? durch Flachenreserven auf meinem Grund-
Frage: Bestehen auf lhrem Unternehmensgrundstiick Flachen, die gewerblich stiick / Optionsflachen abdecken oder habe
(von Inrem Unternehmen oder von anderen) zukiinftig genutzt werden konnten? bereits passende Flachen erworben.

Zusatzlicher Flachenbedarf in StiRen Freiwerdende Flachen in SiiRen

Flachenbedarf Flachenbedarf

Art der Flache Art der Flache

insgesamt insgesamt
Gesamt 26.450 m2 Gesamt 500 m2
Eiavorj (Sumfneq stimmen"nicht ' davon :
Uberein, da nicht in allen Fallen eine
Aufteilung nach Nutzungsarten
erfolgte): Biiroflachen: 300 m2
Buroflachen: 900 m?
. Lagerflachen: =
Lagerflachen: 6.200 m? Produktions- ]
ions- flachen:
Prgdukt@ns 2 750 m?2
flachen: Verkaufs- i
Verkaufsflachen: 350 m? flachen:
Verkehrs- Ati
Verkehrsflachen 2.150 m? flachen 200 m? > ben O_tl g te B
p— zusatzliche Flachen:
. . . ) onstige
Sonstige Fléchen: Flichen: - 22.100 m2 bzw. 2,21 ha

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung SiiRen, n=37

© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 9
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3. Gewerbeflachenbestand / Ist-Situation

3.1 Bestandsflachen

Ist-Situation
Gewerbeflachen SiiBen

s,

= % O

aktuell:
keine verfligbaren
Planungsflachen

Bestehende Gewerbe-/Industriegebiete /

=ca. 1,6 ha

o=k
_ -
¥ .\ @ S——a_-
3 Jors -

P Ruestate
| A N )

N c

Zal

Gesamtflache Davon davon Unbebaut _ ~

Industrie-und verfgbare =ca. 2,0 ha -
Gewerbeflache I(Jiibsrlij\jzt';?;g Verfligbar = nichtverfugbar = \ s i N e
- 70 ha* - O’O ha 2,0 ha \\ Quellé: imakommAKADIéMIE,Z\EJZO/-

Kartengrundlage: openstreetmap.de, 2020
Ungeféhre Abgrenzungen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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AKADEMIE

3. Gewerbeflachenbestand / Ist-Situation

3.2 Interkommunale Planungsflachen

Xuntzestr.

g
u a %
S zf g
Sl Sy £ fome
3‘_ Kreulsr. 3
= = o 3
‘ z
: - 5 2
. FabrikstraRe 2 -
el ) ; B | w
() !
’ | _«
1 77
C ] fn
P Gewerbepark ,’ Suders

Lautertal

/ | ~ s 7 i oy S Tomd &
I £ Yeas S g £ $
! | schelmenwasen 5 A Rl %
| S » ~ N
- S o -m & i
2 4 N

N— oo
e o DN | St £ | Gibbs-Areal s L=
"""N/ S e -
Peist, -\
" >E ~<
Interkommunale Planungsflachen laut FNP ' / Sy
(= in weitere Bewertung einzubeziehende Fléchen) 7 /_/ Gewerbe Bestand
o \\\ > : Y, :__‘_” N
: Gewerbegebiet Planungsflache FNP
IKG Auen T (interkommunal)

Nordlicher Bereich auf Gemarkung

Gewerbegebiet IKG Auen (interkommunal, Gemarkung Gingen y &\" T Dgreich £ o I sut
und Sifen) / _\ L < ek 2 = nnenstadt StRen
6,5 h A davon ca. 3,25 haauf Gemarkung SiRen \ RV NN S -
. O\ N % | Quelle:imakomm AKADEMIE, 2020

Kartengrundlage: openstreetmap.de, 2020
Ungeféahre Abgrenzungen

Gewerbepark Lautertal (interkommunal, Gemarkung Donzdorf)
=ca. 25 ha Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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AKADEMIE

Gewerbeflachenbestand / Ist-Situation

3.3 Nachverdichtungspotenziale

Bei bestehenden bebauten Flachen mit Mindernutzungen (aus Sicht GE-
Entwicklung!) keine Flachenverfiigbarkeit (in Privatbesitz) gegeben, bei
bestehenden Freiflachen Altlasten durch eine ehemalige Milldeponie vorhanden
sowie raumliche Néhe zur Wohnbebauung und keine Flachenverfiigbarkeit (in
Privatbesitz) gegeben. Nachverdichtungsméglichkeit nur bei einem Betrieb

6"“’*71: jor
(Umnutzung Parkplatze) zur Eigenentwicklung gegeben. Zentrale Lagen stellen i
: bereits ein stark verdichtetes Gewerbegebiet dar. RS
N R
Fo s Sy \
s? ;"' T Fils /i Gore, Ser =
Jory, ] L

; 7 8 .
RS < Mgy
\&{@‘&Q S, Y, o ;7 /.um,’
| Ve g
Bei bestehenden unbebauten Flachen keine Flachenverfigbarkeit (in i,

Privatbesitzund zur Eigenentwicklung vorgesehen) gegeben,
Nachverdichtungsmdglichkeiten auf Bestandsflachen nur begrenzt
(Parkplatze) moéglich und dann nur zur Eigenentwicklung moglich,
zudem in Privatbesitz. Nachnutzungsmaglichkeit auf einer Flache
(ca. 0,6 ha) moglich, bei einer weiteren Flache (ca. 0,6 ha — derzeit
in Nutzung!) potenziell zukiinftig méglich (beides in Privatbesitz).

xntzess

Bei bestehenden unbebauten Flachen keine

Flachenverfugbarkeit (in Privatbesitzund zur
Eigenentwicklung vorgesehen) gegeben,

J Nachverdichtungsméglichkeiten auf Bestandsflachen

aufgrund Zufahrtssituation der Flachen nur zur
Eigenentwicklung méglich (in Privatbesitz).

Diesestt

Al =

f
! N
2
3
Mindernutzungen (aus Sicht GE-Entwicklung!) )
keine Flachenverfiigbarkeit (in Privatbesitz) '\
gegeben. Angrenzende Flachen als =
3 t |
|

S

Keine Nachnutzungsméglichkeit zu erwarten (
und keine Freiflachen vorhanden, bereits ’ \
stark verdichtetes Gewerbegebiet. |

Nachnutzungsméglichkeit als
Potenzialflache bereits bei der
Bedarfsermittlung beriicksichtigt.

a) Eigenentwicklung

1GE
Schelmenwasen

2 GE Letten

3 GE Wiesgarten
4 GE FabrikstraRe
5 GE Bizet

6 Gibbs-Areal

7 AuestraRe

8 Innenstadt / innen-
stadtnahe Lagen

9 IKG Auen
10 bepark
Lauti

b) Baulicken in 6ffentlichen Hand

Kartengrundlage: openstreetmap.de, 2020
Ungeféhre Abgrenzungen

& “éa e PN N Keine Nachnutzungsmaglichkeit zu
- Sy A &Y . erwarten und keine Freiflachen
) | 5 G SN0 vorhanden,
s & i \\ NG S =
- - < 3
N | N N
\ g \ NN N
: \ N p.
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020 | N

c) Baulticken in Privatbesitz

d) Nachnutzung

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de
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Gemeinderat | Strategie der Gewerbeflachenentwicklung

4. Bedarfsprognose / Einschatzung Flachenbedarfe

4.1 GIFPRO-Modell / Trendfortschreibung + TBSS-Modell

- achenbedart a achennp 0
> enaeite pere JSa a >
Ansétze Gesamtbedarf Gewerbeflachen
Ansatz 1b:
Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des 7,5-8 ha
GIFPRO-Modells
Ansatz 2:
Trendfortschreibung bisherige Entwicklung Gewerbe 8,5-9 ha
und aktuelle Bedarfe

Zusatzlicher Flachenbedarf fur nicht storendes Gewerbe und insbesondere

Dienstleistungen die auch fur MI-/MK-Flachen, Sonstige Lagen in Frage kommen
kdnnen

Ansatz Mischflachen / Innenbereich / Stadteingénge:
Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des GIFPRO-Modells

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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4. Bedarfsprognose / Einschatzung Flachenbedarfe

4.2 Zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf
Flachenbedarf an GE-

Gesamtiibersicht und GI-Flachen in
SiuRen bis 2035

Flachenbedarf, abgeleitet aus den Ansatzen 8h
1b und 2 (Mittelwert) GESAMT ca.oha

davon durch SiRener Unternehmen bereits
heute konkret benannter Eigenbedarf, der nicht ca. 22 ha
durch Eigenfidchen gedeckt werden kann T

= schnelle Verfiigbarkeit erforderlich!
.. Flachenbilanz
TR R ERET (aufsummiert zum Gesamtbedarf)

Verfugbare Flachen innerhalb bestehende B- ca. 1.6 ha -6,4 ha
Plan-Gebiete (in Privatbesitz) t - Bedarf geht uber Bestand hinaus

Verfligbare Planungsflachen Gewerbegebiete
(FNP) bzw. Flachen fiir die ein ca.0 ha
Bauleitplanverfahren angestrebt wird

—-6,4 ha
- Bedarf geht uber Bestand hinaus

(Moglicherweise) verfligbare Flachen zur
Nachverdichtung / Nachnutzung (in
Privatbesitz,

ca. 0,6-1,2 ha —5,2 ha
(nicht gesichert!) - Bedarf geht iiber Bestand hinaus

Flachenbilanz
(aufsummiert zum Gesamtbedarf)

Potenzialflichen

Interkommunale Potenzialfléchen
(= in weitere Bewertung einzubeziehende

Flachen)
davon IKG Auen ca. 6,5 ha -1,5ha
-> Bedarf geht liber Bestand hinaus
davon StiBener Gemarkung: ca. 3,25 ha — 4,75 ha
- Bedarf geht liber Bestand hinaus
+17 ha
d G by k Lautertal .25h
RSt S ea a 8 -> geht iiber den Bedarf hinaus

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021.
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5. Strategie
5.1 inhaltlich

SuRen - Schritte der Standortentwicklung
kurzfristig Kurz- / mittelfristig

e . Schritt 2: Gemeinsame Schritt 3: Ansatze zur
Schritt 1: Nachverdichtung -
weiter vorantreiben interkommunale Vermarktung /
Flachenentwicklung Standortstarkung

SuRen - Schritte der Standortentwicklung

Kontinuierlich/ begleitend

Schritt 4: Sonstige Bedarfe
fur Mitarbeiter und

Unter-nehmen beriick-
sichtigen und friihzeitig
planen

RegelmaRig: Flachenbilanz

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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5. Strategie

5.2 raumlich

I Nachverdichtung, )
Vorrang Erweiterungen
Schwerpunkt
Produktion,
Baugewerbe KFZ
O &

Nachverdichtung,
Ansatz: Neukonzeption
Gewerbepark fiir Ansiedlung

kleiner Unternehmen / Nachverdichtung
Jungunternehmen ggf. auf groReren
Handwerk, storendes Gewerbe Werksgelanden e
! Schwerpunkt =550
: Produktion ggf. -
Lagerflachen %
\ 7 —
1 g
2

. Zukiinftige Nutzungen N
eher aus Bereichen =y -

Handel, DL, Freizeit, Vg
reprasentative Lage —_ ¥

Uberdrtlich bedeutsamer und zu
vermarktender Standort fiir mittlere bis
groBere Einheiten, Schwerpunkt Cluster
in starken Bereichen Produktion sowie

halten, bei Wegfall
eher Nutzung abseits
Produktion priifen

-- Zukunftsbranchen, hoher
. Innovationsgrad, Erweiterungsbedarf mit

Hochwertige Neuiiberpla-
nung Mischnutzung aus

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020
Kartengrundlage: openstreetmap.de, 2020
Ungeféhre Abgrenzungen

Dienstleistungen (NICHT _ intensiver Flachennutzung
Kundenorientiert), Co- g 3
Working Space, ;2 = e N -\ N mmec = = ) ,/
Freizeitnutzungen e T SR
(Boulderhalle, Tanzstudio) :“MG'::\IDQ im S~ PRz i
TR nschlussan |-
S - ;
AR R4 f. IKG Auen @ Gewerbe Bestand
g ’ > e A S o
/. , e
\'V LN : Planungsflache FNP

(interkommunal)

edarfe Erweiterungen
und kleine bis mittlere
Einheiten ortlicher
Bedarf (Kunden vor Ort,
Ortsbezug)

Innenstadt StiRen

1GE
Schelmenwasen

2 GE Letten

3 GE Wiesgarten
4 GE Fabrikstrae
5 GE Bizet

6 Gibbs-Areal

7 AuestraRe

8 Innenstadt / innen-|
stadtnahe Lagen

9 IKG Auen

10 Ge'\xepark
Laute

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de
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5. Strategie

5.3 Fazit

Flachenbedarf bis 2035 kdnnen derzeit nicht gedeckt werden. (ca. 8 ha)

Bereits heute akut bestehende Bedarfe der eigenen Betriebe kdnnen nicht gedeckt werden
(ca. 2,2 ha).

Keine sofort umsetzbaren Planungsflachen mehr verfiigbar.

Entwicklungsmaoglichkeiten durch Nachverdichtung / Nachnutzung begrenzt.

Konseguenz bei einem Ziel der Bedarfsdeckung:

- Forcierung vorhandener, im FNP ausgewiesener Planungsflachen (interkommunal)
mit Wegfall Gewerbepark Lautertal aktuell nur IKG Auen verfugbar.

- Bedarfe bis 2035 kénnen damit dennoch nicht gedeckt werden.

© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 20
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Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit!

imakomm AKADEMIE GmbH

imakomm AKADEMIE GmbH
www.imakomme-akademie.de
www xing.com/companies/imakommakademie

www.facebook.com/imakommakademie

AU ]

AKADEMIE www.linkedin.com/company/imakomm-akademie-gmbh
Buro Aalen: Ulmer Str. 130 | 73431 Aalen imakomm AKADEMIE: Mitgliedschaften u.a.:
Buro Stuttgart: Epplestr. 5A | 70597 Stuttgart vhw | Bundesverband fur Wohnen und Stadtentwicklung e.V.
Postadresse: Ulmer Str. 130 | 73431 Aalen urbanicom | Deutscher Verein fur Stadtentwicklung und Handel e.V.

bcsd | Bundesvereinigung City- und Stadtmarketing Deutschland e.V.
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Rechtliche Hinweise

Die vorliegenden Unterlagen sind nicht selbsterklarend, bedtrfen weiterer Erlauterungen und sind
daher nur im Gesamtzusammenhang vollstandig.

Die vorliegenden Unterlagen fallen unter die §§ 2 Abs. 2, 31 Abs. 2 UrhG und das européische Recht.

Die Vervielfaltigung, Weitergabe oder Veroffentlichung als Platzhalter oder zu Layoutzwecken
verwendeter Fotos oder Abbildungen, fir die keine Rechte vorliegen, kbnnen Anspriiche der
Rechteinhaber auslosen. Die Weitergabe, Vervielfaltigung, Speicherung oder Nutzung sowohl im
Ganzen als auch in Teilen bedeutet die Ubernahme des vollen Haftungsrisikos gegeniiber den
Rechteinhabern, die Freistellung der imakomm AKADEMIE GmbH von allen Anspriichen Dritter und
das Tragen der Kosten einer eventuellen Abwehr von solchen Anspriichen durch die imakomm
AKADEMIE GmbH.

Es ist nicht gestattet, die vorliegenden Unterlagen im Ganzen oder in Teilen in Dokumentationen oder
Protokollen wiederzugeben. Am geistigen Eigentum der imakomm AKADEMIE GmbH und ihrer
Mitarbeiter werden durch Veranstalter keinerlei Rechte erworben.

Medienhinweis:

Aus den vorliegenden Unterlagen darf nicht zitiert werden. Bitte wenden Sie sich fur eine Freigabe von
Zitaten an die imakomm AKADEMIE GmbH, Telefon 0 73 61 /5 28 29 0, info@imakomm-akademie.de

© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 22



Weiteres prozessuales Vorgehen
beim IKG Auen

Herzlich willkommen!

. Netzwerk fir Planung und Kommunikation
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Runder Tisch IKG Auen GR Sii3en 14.06.2021

Anlass und Erfordernis

- Langer laufende Historie des bisherigen Verfahrens
- Veranderte Rahmenbedingungen in umliegender interkommunaler
gewerblicher Entwicklung (Blirgerentscheid Donzdorf)

- Komplexe Ausgangssituation mit einer Vielzahl an unterschiedlichen
Interessen und Meinungsbildern

- Fragestellungen uber das ,0Ob" das ,Soll”, das ,Wie" und das , Fir wen”
einer zukiinftigen gewerblichen Entwicklung

- Innerkommunale Diskussion und interkommunale Verflechtungen

- Erforderlicher Neustart und konsensual ausgerichtete Zielfindung mit
einer querschnittsbezogenen Einbindung von Akteuren

Seite 2



Weiteres prozessuales Vorgehen zum IKG Auen

Runder Tisch IKG Auen GR Sii3en 14.06.2021

Rickgriff auf bereits erprobtes Dialogmodul des Runden Tischs

Seite 3



Runder Tisch IKG Auen GR SuBen 14.06.2021

Aufgaben des Runden Tischs

- Gemeinsames Verstandigen auf erforderliche Grundlagen als
Basis zur Diskussion der weiteren gewerblichen Entwicklungen

- Klaren der Fragen...

- der Ziele und des Grundsatzes einer weiteren gewerblichen
Entwicklung (,Ob")

- der Zielgruppen der gewerblichen Entwicklung (,Flir wen”)

- des Standortes der weiteren gewerblichen Entwicklung
(.Wo")

- der inhaltlichen Anker und Rahmenbedingungen, des
Profils der weiteren gewerblichen Entwicklung (,Wie")

- Der Partnerschaft einer Standortentwicklung (,mit Wem®)

Seite 4



Runder Tisch IKG Auen GR Sii3en 14.06.2021

Regeln fir den Runden Tisch

- Offene moderierte Diskussionskultur

- Gleichberechtigte Diskussion auf Augenhohe

- Einholen eines inhaltlichen Meinungsbilds, Sammeln von Argumenten

- Keine ,Abstimmung”, keine Mehrheitsentscheidungen innerhalb des
Runden Tischs

- Entscheidungshoheit bleibt beim Gemeinderat als gewahltes
Gremium

- Nichtoffentliche Sitzungen, Ergebnisprotokolle werden online gestellt
- Die Offentlichkeit hat Méglichkeit, Fragen / Anregungen
per mail einzubringen (ikgauen@suessen.de)

Seite 5
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Weiteres prozessuales Vorgehen zum IKG Auen

Runder Tisch IKG Auen GR Sii3en 14.06.2021
e

Besetzung des Runden Tischs

Ziel: Arbeitsfahiges Gremium mit einer ausgewogenen Vielfalt an
Interessenslagen

- Je 1 Mitglied der SiiBener Gemeinderates-Fraktionen

- 2 Vertreter*innen der Initiatoren des Burgerentscheids

- 2 Vertreter*innen der SuBener Gewerbetreibenden

- 4 Birger*innen der Stadt SuBen (Anschreiben nach statistischer Stichprobe,
Bewerbungsverfahren, Losentscheid)

- 1 Vertreter Naturschutz (Schwabischer Albverein)

- 1 Vertreter Landwirtschaft

- 2 Vertreter*innen der Gemeinde Gingen

- 2 Vertreter*innen der Stadtverwaltung Sui3en

Summe 18 Personen
Seite 6



Weiteres prozessuales Vorgehen
beim IKG Auen

Herzlichen Dank!
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Interkommunales Gewerbegebiet ,Auen” e
Bebauungsplan Verfahren m

Aufstellungsbeschluss

Erarbeitung des Plankonzepts

1. BEBAUUNGSPLAN

Fruhzeitige Beteiligung der Fruhzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB Behorden gem. § 4 (1) BauGB

Erarbeitung eines formlichen Planentwurfs

Beschluss liber die Auslegung des Entwurfs

Auslegung des Planentwurfs Beteiligung der Behorden
gem. § 3 (2) BauGB gem. § 4 (2) BauGB

Beschluss zur Abwagung liber Stellungnahmen

Satzungsbeschluss

Rechtswirksamkeit
durch Bekanntmachung im Amtsblatt



Interkommunales Gewerbegebiet ,Auen”

Bebauungsplan

quadrat
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quadrat
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09.02.2021 EISLINGEN UND REGION

Der Geschichte auf der Spur

Forschung Bevor die Auen bei Stiflen moglicherweise tiberbaut werden, wird das Gebiet auf
archiiologische Bodendenkmale untersucht. Von Daniel Grupp

Stefan Giese erkundet mit dem Magnetometer die Bodenstruktur in den Auen bei Stifien.

Foto: Staufenpress

Zwei Meter breit und etwa 13 Kilogramm schwer ist dic Mcsssonde, die im Wechsel
Christian Hibner oder Stefan Gicse auf dem Riicken tragen. Zehn Kilometer kiimen so am
Tag zusammen, wenn sie den Erdboden geomagnetisch kartieren, In der vorigen Woche
waren Hitbner und Giese in den Auen bei Siiflen. Sie haben das Geléinde, auf dem das

Interkommunale Gewerbegebiet Auen entstehen kdnnte. auf archiiologische Fundstellen
untersucht.



Interkommunales Gewerbegebiet ,Auen” e
Artenschutz Relevanzprifung m

Gelandearbeiten fur die Voruntersuchung sind abgeschlossen

Weitere Prufungen und Untersuchungen flr die Dauer einer
Vegetationsperiode erforderlich fur folgende Arten:

= VOgel

= Holzbewohnende Kafer

= Zauneidechsen

» Fledermause

» Schmetterlinge

= Zeitraum von Marz/April bis September/Oktober



Interkommunales Gewerbegebiet ,Auen” dusiitet

Weitere Aufgaben m

» Gutachten Schall (Verkehr und Nutzungen)

» Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan

» Stadtebauliche Konzepte

= Grunderwerb

= Ausgleichsmalihahmen Magere-Flachland-Mahwiese
» Klausurtagungen, Arbeitssitzungen
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Bestand e m
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Planungsgedanken
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Planungsgedanken -Aufteilung westliches Baufeld-
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Interkommunales Gewerbegebiet ,Auen”
Planungsgedanken -Aufteilung westliches Baufeld-

Hauptstral3e (alte B10)
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quadrat

m

Planungsgedanken -Aufteilung ostliche Baufelder-
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Interkommunales Gewerbegebiet ,Auen” e
Planungsgedanken -Aufteilung ostliche Baufelder- m
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Planungsgedanken -Bauabschnitt- m
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Interkommunales Gewerbegebiet ,Auen” e
Entwasserung Schmutzwasser m
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Interkommunales Gewerbegebiet ,Auen”

Entwasserung Regenwasser

m
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Interkommunales Gewerbegebiet ,Auen®

Mobilitat

Ausbau Ful3- und Radwegenetz
Ladestationen flir PKW und Pedelecs
Sichere und komfortable Aufbewahrung
(bikesafe)

Shuttle-Service von/zum Bahnhof
Bushaltestellen/Busverbindungen

Zentrale Parkierung / Parksharing / Parken
in die HOhe

Betriebliches Mobilitatskonzept

quadrat

Bausteine eines nachhaltigen und modernen Gewerbegebiets m
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Interkommunales Gewerbegebiet ,Auen” it

Bausteine eines nachhaltigen und modernen Gewerbegebiets m

Energie

Erneuerbare Energieformen

PV, Geothermie, etc.
Energieeffizienz
Energiespeicher

Festlegen von Energiestandards
Energiekonzept des Gebiets

Energiekonzept der Unternehmen

18



Interkommunales Gewerbegebiet ,Auen”
Bausteine eines nachhaltigen und modernen Gewerbegebiets

Klima

« Dachbegriinung

« Fassadenbegriinung

« Grune Aufenthaltsflachen

« Grun auf den Grundstlcken
« Grun im Eingangsbereich

» Versiegelung Nebenflachen

« Stellplatze mit nutzbarem Dach

« Balance Verdichtung/Begriinung

m

quadrat

19



Interkommunales Gewerbegebiet ,Auen”

quadrat

Bausteine eines nachhaltigen und modernen Gewerbegebiets m

Wasser/Boden/Luft

» Trennentwasserung offentlich

* Regenwasserreinigung oOffentlich

« Regenwasserpufferung Kombinutzung

« Pufferung/Versickerung privatgewerblich

« Dachbegriinung

« Zisternen

T Untorgrnd « Fassadenbegrinung
ke « Bodenverwertungskonzept
* Oberbodenmanagement

* Reduzierung Bodenaushub

« Emissionskontingente

20
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Runder Tisch IKG Auen GR Sii3en 14.06.2021

Anlass und Erfordernis

- Langer laufende Historie des bisherigen Verfahrens
- Veranderte Rahmenbedingungen in umliegender interkommunaler
gewerblicher Entwicklung (Blirgerentscheid Donzdorf)

- Komplexe Ausgangssituation mit einer Vielzahl an unterschiedlichen
Interessen und Meinungsbildern

- Fragestellungen uber das ,0Ob" das ,Soll”, das ,Wie" und das , Fir wen”
einer zukiinftigen gewerblichen Entwicklung

- Innerkommunale Diskussion und interkommunale Verflechtungen

- Erforderlicher Neustart und konsensual ausgerichtete Zielfindung mit
einer querschnittsbezogenen Einbindung von Akteuren
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Runder Tisch IKG Auen GR SuBen 14.06.2021

Aufgaben des Runden Tischs

- Gemeinsames Verstandigen auf erforderliche Grundlagen als
Basis zur Diskussion der weiteren gewerblichen Entwicklungen

- Klaren der Fragen...

- der Ziele und des Grundsatzes einer weiteren gewerblichen
Entwicklung (,Ob")

- der Zielgruppen der gewerblichen Entwicklung (,Flir wen”)

- des Standortes der weiteren gewerblichen Entwicklung
(.Wo")

- der inhaltlichen Anker und Rahmenbedingungen, des
Profils der weiteren gewerblichen Entwicklung (,Wie")

- Der Partnerschaft einer Standortentwicklung (,mit Wem®)
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Runder Tisch IKG Auen GR Sii3en 14.06.2021

Regeln fir den Runden Tisch

- Offene moderierte Diskussionskultur

- Gleichberechtigte Diskussion auf Augenhohe

- Einholen eines inhaltlichen Meinungsbilds, Sammeln von Argumenten

- Keine ,Abstimmung”, keine Mehrheitsentscheidungen innerhalb des
Runden Tischs

- Entscheidungshoheit bleibt beim Gemeinderat als gewahltes
Gremium

- Nichtoffentliche Sitzungen, Ergebnisprotokolle werden online gestellt
- Die Offentlichkeit hat Méglichkeit, Fragen / Anregungen
per mail einzubringen (ikgauen@suessen.de)
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Weiteres prozessuales Vorgehen zum IKG Auen

Runder Tisch IKG Auen GR Sii3en 14.06.2021
e

Besetzung des Runden Tischs

Ziel: Arbeitsfahiges Gremium mit einer ausgewogenen Vielfalt an
Interessenslagen

- Je 1 Mitglied der SiiBener Gemeinderates-Fraktionen

- 2 Vertreter*innen der Initiatoren des Burgerentscheids

- 2 Vertreter*innen der SuBener Gewerbetreibenden

- 4 Birger*innen der Stadt SuBen (Anschreiben nach statistischer Stichprobe,
Bewerbungsverfahren, Losentscheid)

- 1 Vertreter Naturschutz (Schwabischer Albverein)

- 1 Vertreter Landwirtschaft

- 2 Vertreter*innen der Gemeinde Gingen

- 2 Vertreter*innen der Stadtverwaltung Sui3en

Summe 18 Personen
Seite 5
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5 Beschluss

s Sufden

TOP: 1. Gewerbeflachen in SiRRen, hier: GR/2021-08
1. Vorstellung der "Strategie der
Gewerbeflachenentwicklung" GR-2021-6-041
2. Sachstand und Ausblick zum IKG Auen

Beschluss:

Zum geplanten Interkommunalen Gewerbegebiet (IKG) Auen hat der Gemeinderat
bereits in einer friheren Sitzung einem runden Tisch mit Vertretern von Gemeinderat,
Verwaltung von SufRen und Gingen, Birgern, Gewerbetreibende, Landwirtschaft,
Naturschutzbund und Burgerinitiative zugestimmit.

In Vorbereitung des ersten Treffens fand nun die Sondersitzung des Gemeinderates
statt, die im Livestream Ubertragen wurde und unter www.suessen.de angesehen
werden kann.

In der Sondersitzung wurden Informationen von verschiedenen beauftragten
Fachleuten weitergegeben:

Das Gutachten zu Gewerbeflachenbedarf von Herrn Priller, imakomm AKADEMIE,
das Gutachten zur Vereinbarung mit der Gemeinde Gingen von Prof. Bichner,

der Sachstand des Verfahrens zum Interkommunalen Gewerbegebiet Auen von
Herrn Metzger, Biro mquadrat.

Alle Informationen finden Sie im Ratsinformationssystem der Stadt Sti3en unter
www.suessen.ris-portal.de

Die Gemeinderate konnten Fragen stellen und Statements abgeben.

Herr Sippel vom Buro Sippel & Buff erlauterte dann die weitere Vorgehensweise zum
runden Tisch: Die Sitzungen finden nichtoffentlich statt. Die Sitzungen werden
moderiert und es kdnnen Fachleute geladen werden. Die Gruppe erarbeitet ein
Meinungsbild mit unterschiedlichen Aspekten und Argumenten. Dieses geht zur
endgultigen Entscheidung dann wieder an den Gemeinderat.

Die erste Sitzung des runden Tisches findet am Mittwoch, 16.06.21 statt (hat also bei
Erscheinen des Mitteilungsblattes bereits stattgefunden). Auch wenn die Sitzungen
nichtoffentlich sind, werden die Ergebnisse transparent auf der Homepage der Stadt
dargestellt. Alle Barger kdnnen Fragen und Anregungen zum Gebiet Auen an die E-
Mail-Adresse ikgauen@suessen.de senden.
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Strategie der Gewerbeflachenentwicklung Stadt SifRen

Vorwort

Die Stadt StiRen hat die imakomm AKADEMIE GmbH, Aalen / Stuttgart, im Januar 2020 mit
der Erarbeitung der ,,Strategie der Gewerbeflachenentwicklung SufRen® (im Folgenden

auch Gewerbeflachenentwicklungskonzept) beauftragt.
Das Konzept soll eine belastbare Argumentationsgrundlage flr die zukinftige Gewerbefla-
chenentwicklung in der Stadt Sif3en, aber auch eine Orientierungshilfe fur interkommunale

Standortentscheidungen sein.

Aktueller Hinweis:

Die Berechnungen im Rahmen der Strategie beziehen sich auf Zahlen (amtliche Statistik,
Unternehmensdaten) aus dem Jahr 2019 und kdnnen die aktuellen Entwicklungen durch die
wirtschaftlichen Folgen der Corona-Pandemie quantitativ nicht abbilden. Auch sind die voll-

standigen Ausmalfie der Folgen aktuell noch nicht quantifizierbar.

Es zeigt sicher aber: (1) Erhebungen der imakomm in 134 Stadten und Gemeinden in Sid-
deutschland im Zeitraum Mai und Juni 2020 lassen jedoch annehmen, dass — Stand heute —
davon ausgegangen werden kann, dass die bisherige regionsspezifische Dynamik der Fla-
chennachfrage durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie dem Grunde nach bestehen
bleiben wird. (2) Dies zeigt sich auch an den Ergebnissen der in Stfzen im Rahmen des Pro-
jektes durchgefuhrten Unternehmensbefragung, wo nach wie vor Bedarfe festgestellt werden
konnten — trotz Corona-Pandemie. (3) Zudem gilt grundsatzlich fir alle strategischen Uberle-
gungen: Eine flexible Herangehensweise an die Entwicklung von Gewerbeflachen vor allem
aber an eine Nachverdichtung und weitere Starkung von Sif3en ist von hoher Bedeutung.
Grundsatzlich ist es daher wichtig, das Angebot an gewerblichen Flachen vorausschauend
so aufzustellen, dass Bedarfe langfristig gedeckt werden kénnen und Ansiedlungen mdglich
sind. Angesichts von zeitintensiven Planungsprozessen im Rahmen der Flachenausweisung

und -entwicklung bedarf es friihzeitiger Entscheidungen.
Mit dieser Dokumentation liegen die komprimierten Analyseergebnisse und die Strategie vor.
Sie soll als informelles stadtebauliches Entwicklungskonzept gemalR § 1 (6) Nr. 11 BauGB

beschlossen werden und Grundlage fiir die kiinftige Gewerbeflachenentwicklung darstellen.

Dipl.-Geogr. Julia Bubbel, ppa. Matthias Priller, im Februar 2021
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Strategie der Gewerbeflachenentwicklung Stadt SifRen
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Strategie der Gewerbeflachenentwicklung Stadt SifRen

1

Zentrale Ergebnisse

Hinweis: Nachfolgend werden die zentralen Ergebnisse der ,Strategie der Gewerbefla-

chenentwicklung SufRen” dargestellt. SAmtliche Details, Analyseschritte, methodische Ansét-

ze und Begrundungen sind dem Gesamtkonzept ab Kapitel 2 zu entnehmen.

11

Strukturanalyse SiRRen - Ausgangssituation

Im Rahmen der Strukturanalyse der Stadt Sii3en zeigen sich folgende zentrale Ergebnisse:

Der Standort weist in den letzten Jahren eine unterdurchschnittliche (aber positive)
Entwicklung sowohl im Bereich der Beschaftigten als auch der Gewerbeflachen-
entwicklung auf, wahrend die Bevélkerungsentwicklung tberdurchschnittlich ist.

Die Anzahl der Betriebe vor Ort ist stagnierend, wobei die Anzahl pro Einwohner un-
terdurchschnittlich ist. In Konsequenz liegen auch unterdurchschnittliche Gewer-
besteuereinnahmen pro Einwohner vor. Sifzen als Wirtschaftsstandort hat Ent-

wicklungspotenzial.

Die Stadt StfRen weist einen tUberdurchschnittlichen hohen Anteil sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigter in den Wirtschaftsbereichen Verarbeitendes Gewerbe

und wissenschaftlich / technischen Dienstleistungen auf.

Die Unternehmen vor Ort weisen eine uUberdurchschnittlich hohe Standortzufrie-
denheit auf und konnten sich in den letzten Jahren gut entwickeln (siehe Unterneh-
mensbefragung). Trotz der Corona-Pandemie besteht im Bestand eine zusétzliche

Nachfrage an Gewerbeflachen (ca. 2,2 ha).

Insgesamt kann der Standort StRen aufgrund der geringen gewerblichen Wachstumsdyna-

mik und unterdurchschnittlichen Ausstattung an Betrieben pro Kopf derzeit lediglich als

durchschnittlicher Gewerbestandort hinsichtlich der Entwicklungsdynamik bewertet

werden. Qualitativ stellt die Stadt Sti3en einen Uberdurchschnittlichen Gewerbestandort

dar, wie die Standortbewertung der ansassigen Unternehmen zeigt.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 5 von 92



Strategie der Gewerbeflachenentwicklung Stadt SifRen

1.2 Gewerbeflachenbestand, Planungs- und Potenzialflachen

Gewerbeflachenbestand:

Die Stadt SuRen weist aktuell einen Gewerbeflachenbestand (Industrie- und Gewerbeflache
geman Statistischem Landesamt) von ca. 70 ha auf, wovon derzeit lediglich ca. 1,6 ha der-
zeit bereits bebaute Flache durch eine neue Nutzung weiterentwickelt werden kdnnen
(Standort Gibbs-Areal), wobei zu berlcksichtigen ist, dass sich die Flachen in Privatbesitz
befinden und damit nicht in stéadtischer Hand sind.

An unbebauten Freiflachen sind lediglich ca. 2,0 ha vorhanden, die aufgrund der Besitz-
verhaltnisse aber auf absehbare Zeit nicht verfigbar sind. Mdglichkeiten zur Nachverdich-

tung sind kaum vorhanden.

Planungsflachen:

Im Flachennutzungsplanung (FNP) allein fur die Stadt Stif3en ausgewiesenen Planungs-
flachen sind nicht mehr vorhanden. Hier sind ausschlief3lich interkommunale Planungs-
flachen, mit dem Gewerbepark Lautertal (ca. 25 ha, Gemarkung Donzdorf) und Gewerbe-
gebiet IKG Auen (ca. 6,5 ha, davon ca. 3,25 ha auf Gemarkung SiRen, ca. 3,25 ha auf

Gemarkung Gingen an der Fils) zu nennen.

Es zeigt sich: Die mogliche Gewerbeflachenentwicklung ohne Durchfihrung interkom-

munaler Planungen ist fur die Stadt StifRen dulRerst begrenzt.
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Strategie der Gewerbeflachenentwicklung Stadt StiRen

Grafik: Gewerbegebietslagen & Planungsflachen in Stf3en
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

1.3 Gewerbeflachenbedarf

Im Gegensatz zum begrenzten Flachenpotenzial (Angebotsseite) ist fur die Stadt Stf3en ein
Flachenbedarf (Nachfrageseite) bis zum Jahr 2035 in Hohe von ca. 8 ha auf Basis der
angewandten Prognoseverfahren abzuleiten, wovon ca. 2,2 ha Bedarfe von Bestandsun-

ternehmen darstellen.

Flachenbedarfe fur nicht storendes Gewerbe (siehe insbesondere auch Dienstleistungsbe-
reich) kdnnen in Hohe von zuséatzlich ca. 4,5-5 ha erwartet werden, wobei hier die tatsach-
liche Flacheninanspruchnahme durch mehrgeschossiges Bauen deutlich reduziert wer-
den kann. Hierfir kommen insbesondere auch Misch- und Kerngebiete in Frage (siehe bei-

spielsweise auch Standortlage Innenstadt).

Fazit: Ohne interkommunale Planungsflachen kénnen die vorhandenen Bedarf damit
nicht gedeckt werden.
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Strategie der Gewerbeflachenentwicklung Stadt StiRen

Grafik: Gewerbeflachenbedarf fiir Stif3en
Flachenbedarf an GE-

Gesamtiibersicht und GI-Fldchen in
SiuRen bis 2035

Flachenbedarf, abgeleitet aus den Ansatzen ca. 8 ha
1b und 2 (Mittelwert) GESAMT -

davon durch SiiRener Unternehmen bereits

heute konkret benannter Eigenbedarf, der nicht
durch Eigenfldchen gedeckt werden kann

= schnelle Verfligbarkeit erforderlich!
= Flachenbilanz
FETTIENED (aufsummiert zum Gesamtbedarf)

Verfiigbare Flachen innerhalb bestehende B- -6,4ha
Plan-Gebiete (in Privatbesitz) - Bedarf geht iiber Bestand hinaus

ca. 2,2 ha

ca. 1,6 ha

Verfligbare Planungsflachen Gewerbegebiete
(FNP) bzw. Flachen fur die ein ca. 0 ha
Bauleitplanverfahren angestrebt wird

-6,4 ha
- Bedarf geht uber Bestand hinaus

(Mdglicherweise) verfiigbare Fldchen zur
Nachverdichtung / Nachnutzung (in
Privatbesitz,

ca. 0,6-1,2 ha —5,2 ha
(nicht gesichertl) -> Bedarf geht iiber Bestand hinaus

Flachenbilanz
(aufsummiert zum Gesamtbedarf)

Potenzialflachen

+ 23,5 ha
- geht als Gesamtsumme liber den
Interkommunale Potenzialflachen ca. 31.5 ha Bedarf hinaus
(= in weitere Bewertung einzubeziehende Y SiRken wirde hier aber allein 25% der
Flachen) Potenzialflachen fur den értlichen Bedarf

benétigen, ohne dass die gesteigerte
Uberdrtliche Attraktivitat einer interkommunalen
Gewerbeflache Beriicksichtigung findet.

davon IKG Auen ca. 6,5 ha —-1,5ha
- Bedarf geht iiber Bestand hinaus

davon StiRener Gemarkung: ca. 3,25 ha - 4,75 ha
= Bedarf geht iiber Bestand hinaus
davon Gewerbepark Lautertal ca. 25 ha +17 ha

- geht liber den Bedarf hinaus

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2020.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 8 von 92



Strategie der Gewerbeflachenentwicklung Stadt SifRen

14 Empfehlung Umsetzungsstrategie

Entwicklungsansatz:

1. aktive Innenentwicklung strategisch nach Standort-Typen

Innenstadt

Schelmenwasen

Letten

Wiesgarten

FabrikstralRe

Bizet

Gibbs-Areal

Auestralle

Gemal Innenstadtkonzept Nachverdichtung anstreben
Nutzungen aus Gastgewerbe, Handel erhalten
kundenorientierten Dienstleistungen ausbauen (u.a. Fi-
nanzdienstleister, Versicherungen, Makler, IT-Solutions,
Kreativwirtschaft, Buroflachen etc.)

medizinische Angebote (Arzte, Physiotherapie, Logopade)
erhalten / ausbauen

offentlichen Angebote (z.B. Biicherei) erhalten

Nachverdichtung und Aufwertung
Produktion, Baugewerbe, Kfz, Handwerk bevorzugen, wei-
tere Dienstleistungen eher vermeiden

Nachverdichtung und Aufwertung
kleinere Betriebe, Grindern aus Handwerk und verarbei-
tendem Gewerbe

Grol3e Flacheneinheiten beibehalten, gaf. Nachverdichten
bei geringer Auslastung Betriebsgrundstiicke
Schwerpunkt bei Produktion, Ver- und Entsorgung
Dienstleistungen vermeiden

hochwertige AuRendarstellung vorantreiben

Standort Dienstleistungen und groRere Einheiten aus dem
Freizeitbereich, ergénzt mit Handel (nur Nahversorgung,
nicht zentrenrelevante Sortimente)

Bestandsbetrieb _Stahlbau, bei Verdnderungen am Stand-
ort durch Nahe Wohnbau / Zufahrtsituation Neulberpla-
nung anstreben

Potenzialflache von 1,6 ha fur hochwertige Neuuberpla-
nung denkbar. Uberlegungen zu einer Mischnutzung aus
Dienstleistungen (NICHT Kundenorientiert, eher Innovati-
on, IT; Kommunikation), ggf. Co-Working Space / Grin-
derzentrum (nur geringer Umfang) sowie erganzend Frei-
zeitnutzungen denkbar (Boulderhalle, Tanzstudio, etc.)
Umfeld auch durch 6ffentliche Sport- und Kulturangebote
gepragt. hier ggf. Anschluss anstreben

kein verarbeitendes Gewerbe (Nahe zu Wohnbebauung)

Aufwertung
Entwicklung gemeinsam mit IKG Auen mitdenken

© imakomm AKADEMIE GmbH
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Strategie der Gewerbeflachenentwicklung Stadt SifRen

2. Entwicklung aller interkommunalen Flachen mit einheitlicher Strategie

Gewerbepark = Erweiterungsbedarfe mit hoher Flachenausnutzung und
Lautertal Bedeutung fiir Gesamtraum vorrangig behandeln

= Ansiedlungen in Ergdnzung zu bestehenden Branchen
anstreben (erganzt um Zukunftsbranchen)

= Kkleinteilige Ansiedlungen mit Ausrichtung auf die jeweilige
Gemeinde vermeiden (Handwerker / Dienstleister mit
Kunden vor Ort), stattdessen in diesen Bereichen verstarkt
Innenentwicklung anstreben

Gewerbegebiet = Ortliche Bedarf vorrangig abdecken
IKG Auen = kleine bis mittlere Flacheneinheiten umsetzen
= intensive Flachenausnutzung anstreben

3. Ansatze zur Vermarktung und Standortstarkung begleitend weiter vorantreiben

= siehe u.a. Wohnstandort, Qualitdt Gewerbestandort, Breit-
bandanbindung, weiche Standortfaktoren, etc.

Erreichbare Effekte:

mittel- und langfristige Flachenvorhaltung mdglich, Stadt kann steuern,

= Bedarf kann gedeckt werden, dabei Bestandssicherung der vorhandenen Betriebe
in der Region durch interkommunale Abstimmung mdglich (siehe Flachenbedarf fur

Betriebserweiterungen / ggf. damit verbundenen Verlagerungen),

= Konzentration auf strategisch gewilinschte Branchen aufgrund grofRerer zusam-

menhangender Flachen mdglich,

= Reduktion kleiner nicht storender Gewerbebetreibe in Gewerbegebietslagen, welche
stattdessen durch Innenentwicklung Frequenzen an gewollten Standorten (siehe
Innenstadt) steigern kdnnen. Damit zugleich Reduktion Flachenverbrauch durch

mehrgeschossige Bauweise fur diese Branchen (soweit mdglich).

Kann eine der dargestellten interkommunalen Flachen nicht entwickelt werden, ist um-
so starker die Strategie der Nachverdichtung und Innenentwicklung sowie Bestands-

sicherung und Konzentration auf Branchen zu verfolgen.
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= Beispiel: Ist nur die Entwicklung des IKG Auen mdglich (ca. 6,5 ha), wirde bereits
der Bedarf von SiUfRen (ca. 8 ha) durch das Gebiet nicht mehr gedeckt werden
kénnen. Dabei sind zuséatzlich noch die Bedarfe von Gingen an der Fils zu be-

ricksichtigen.

= Beispiel: Ist nur die Entwicklung des Gewerbepark Lautertal mdglich (ca. 25 ha),
wirde der Bedarf von Suf3en bereits ca. 32% abdecken. Zusatzlich sind Bedarfe al-
ler Kommunen im GVV Mittlere Fils — Lautertal (Donzdorf, Sif3en, Lauterstein, Gin-
gen an der Fils) zu bertcksichtigen. Der tatsachliche Anteil der Flacheninanspruch-
nahme der Bedarfe von Suf3en wére entsprechend nur begrenzt, zusatzlich sind bei
einer entsprechend grol3en Flache erhohte Uberregional vorhandene Flachennach-
fragen zu erwarten (siehe auch Erreichbarkeit von B10, B466).

1.5 Fazit

Zentrale Handlungsempfehlungen:

1. aktive Innenentwicklung strategisch nach Standort-Typen

o insbesondere Innenstadt

2. Entwicklung interkommunaler Flachen mit einheitlicher Strategie
o Gewerbepark Lautertal

o Gewerbegebiet IKG Auen

3. Ansétze zur Vermarktung und Standortstarkung begleitend weiter vorantreiben
o u.a. Wohnstandort, Qualitat Gewerbestandort, Breitbandanbindung, weiche

Standortfaktoren etc.
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2 Ansatz des Konzeptes

2.1

Ziele

Wesentliches Ziel des Projektes ,Strategie der Gewerbeflachenentwicklung in StiRen* ist die

Bewertung der aktuellen Angebots- und Nachfragesituation im Bereich Gewerbeflachen

im Stadtgebiet von StRen sowie die Ableitung einer zukinftigen Strategie zur zielgerich-

teten Entwicklung und Starkung bestehender und neuer Gewerbeflachen bis 2035. We-

sentliche Ziele sind:

Grundlage fur kunftige Entscheidungen hinsichtlich der Entwicklung und Nutzung

von Gewerbeflachen in SiRRen.

Ermittlung von transparenten Prognosewerten zu den kinftigen Ansiedlungspoten-

zialen von Gewerbe und qualitative Bewertungen des Bedarfs.

Weitere Ansatze und MafRnahmen flr die Umsetzung der strategischen Entwicklung
der Gewerbeflachen und Einschatzung von aktuellen interkommunalen Ansiedlungs-

Uberlegungen

Wesentliche Bausteine des Projektes sind dabei:

Zielgerichtete Analyse zur aktuellen Bestands- und Nachfragesituation in StiRen,
Analyse und Bewertung der bestehenden Flachenpotenziale und deren Entwick-

lungsmaoglichkeiten.

Ermittlung / Prognose der Flachenbedarfe bis zum Jahr 2035 anhand unter-
schiedlicher Ansétze. Aussagen zu Flachenbedarfen insgesamt, soweit moglich nach

Branchen und nach Standorttypen.

Erarbeitung einer belastbaren Argumentation fir die (Neu-)Entwicklung von Ge-
werbeflachen nach unterschiedlichen Prioritdten, Nutzungs-/Standorttypen und

Rahmenbedingungen.

Auf dieser Basis soll ein umfassendes Gesamtkonzept realisiert werden, das die Grundlage

fur zukinftige Standortentscheidungen darstellt.
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2.2 Methodik

2.2.1 Methodische Herausforderungen

Die Notwendigkeit der Erstellung eines Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes ist nicht al-
lein in StRen gegeben. Entscheidungen tber Flachenausweisungen sind aufgrund fehlender
Informationen zu realen Bedarfen haufig schwer zu treffen und sollen berechtigterweise auch
immer einem malf3vollen Flachenverbrauch gegenuberstehen. Trotz der Notwendigkeit einer
grundlegenden Analyse scheint eine fundierte Quantifizierung der Gewerbeflachenentwick-
lung grundsatzlich schwierig. Beispiele:

= Anders als im Bereich der Einzelhandelssteuerung fehlen weitestgehend belastba-
re Kennziffern, die zumindest zur Annaherung an den jeweiligen Bedarf an Flachen
dienen konnten. Dies wird nochmals vor dem Hintergrund verstarkt, dass zahlreiche
Firmen, heute noch starker als friiher, weitestgehend standortunabhéngig sind. Sie
sind also nicht an Kunden vor Ort gebunden, sondern wahlen im Sinne einer immer
weiter fortschreitenden Digitalisierung ihren Firmenstandort rein nach den bevorzug-
ten positiven Rahmenbedingungen oder mit Blick auf ein deutlich groReres Ein-

zugsgebiet.

= Mathematische Verfahren, die Indikatoren wie die bisherige Beschaftigtenentwick-
lung, die Arbeitslosenquote usw. mit einzelnen Koeffizienten vermengen und daraus
den kunftigen Gewerbeflachenbedarf ableiten, stehen (teilweise zurecht) in der Kri-
tik: Die Berechnungsmodalitaten sind intransparent (,black box“), die Modelle

schreiben vergangene Entwicklungen einfach in der Zukunft fort usw.

= Kinftige Trends — genannt sei stellvertretend das Phanomen ,Industrie 4.0“ — sind
in ihrer Wirkung auf die Nachfrage nach Industrie- und Gewerbeflachen noch kaum
bekannt oder werden bei entsprechenden Gutachten / Konzepten lediglich verbal
benannt, aber nicht wirklich berticksichtigt. Die Auswirkungen sind nach Branchen
und sogar einzelnen Firmen dazu weitestgehend individuell, so dass sich daraus

nur schwer verallgemeinert Bedarfe ableiten lassen.
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2.2.2 Gewahlter Ansatz

Durch die Anwendung eines Methodenmixes mit quantitativen und qualitativen Instrumenten

kann eine fundierte Ermittlung und Einschatzung des Gewerbeflachenbedarfs gelingen.

So wurde neben der reinen quantitativen Ermittlung von Bedarfen anhand gangiger

Prognoseverfahren eine Unternehmensbefragung im gesamten Stadtgebiet durchgefihrt

und die Nachfrage nach und Entwicklung von Gewerbeflachen in StufRen in den letzten

Jahren ausgewertet, um reale und valide Ergebnisse vorliegen zu haben.

Das gesamte methodische Vorgehen:

Die folgende Grafik zeigt die einzelnen methodischen Schritte im Rahmen der Konzepterar-

beitung:

Grafik: Der Methodenmix
Ansatz:

Umsetzung

Bestands- und Funkti-
onsanalyse Gewerbefla-
chen und Planungsfla-
chen (Juni 2020)

Bestandserfassung bestehender
Gewerbeflachen und Potenzial-
flachen

Kompletterhebung,
Vor-Ort-Begehung und
Foto-Dokumentation

Komprimierte
Strukturanalyse

Analyse

Komprimierte Analyse (statisti-
scher) Daten

Verwendung von Daten des
statistischen Landesamtes,
der Bundesagentur fur Arbeit
sowie des Wegweiser Kom-
mune

Unternehmensbefragung

Online, Teilnahmemdaglichkeit fur
alle ansassigen Gewerbebetriebe,
Juni bis Juli 2020

Rucklauf:
37 auswertbare Fragebdgen

Bedarfsanalyse bis 2035
via komparativer
Verfahren

Prognose

1. Berechnung nach Grundmo-
dell Ansatz GIFPRO / ange-
passter Ansatz / sowie ergan-
zende Bewertung nach Bran-
chen und Bedarfe Mischfla-
chen

2. Ansatz der Berechnung
Trendfortschreibung bisherige
Nachfrage- / Ansiedlungsdy-
namik / aktuelle Bedarfe

Anwendung unterschiedlicher
Prognoseverfahren zur Ablei-
tung einer maéglichst realisti-
schen Bedarfsprognose.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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Grafik: Begriffsdefinitionen im vorliegenden Gutachten

GVV = Gemeindeverwaltungsverband Mittlere Fils - Lautertal
FNP = Flachennutzungsplan

BPlan = Bebauungsplan

GE = Gewerbegebiet

MI = Mischgebiet

SO = Sondergebiet

EW = Einwohner

SvB = Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte

ZV= Zweckverband

Flachen nach Planungsstand:

Bestandsflachen = bestehende Gewerbeflachen
Planungsflachen = Flachen, die bereits im FNP als Planung bertcksichtigt sind und auch

nach aktuellem Stand nicht mit einem Bebauungsplan tberplant sind
Potenzialflachen = in Diskussion befindliche Flachen fur eine Gewerbenutzung ohne formelle
Planung

Entwicklungsflachen= Planungsflachen + Potenzialflachen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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3 Die Ausgangssituation

Die Stadt SufRen (10.159 Einwohner) befindet sich im Landkreis Gdppingen am dstlichen
Rand der Metropolregion Stuttgart. Die Stadt liegt innerhalb des Verdichtungsraumes laut
Regionalplan, im Mittelbereich Goppingen und tbernimmt keine zentraltrtliche Funktion. Die
Stadt liegt im Filstal an der B10 und B466 und ist Teil des Gemeindeverwaltungsverbandes
(GVV) Mittlere Fils — Lautertal, bestehend aus den Stadten und Gemeinden Donzdorf, Gin-
gen an der Fils, Lauterstein und Suf3en.

3.1 Strukturanalyse Wirtschaftsstandort Sif3en

Im Rahmen der Gewerbeflachenentwicklung und insbesondere bei der Berechnung fur kinf-
tige Bedarfe spielen verschiedenste Indikatoren eine Rolle. Zu nennen sind insbesondere
die Beschaftigtenzahlen, auch nach Branchen und Wirtschaftszweigen, sowie deren Ent-

wicklung.

Die folgende Grafik zeigt wesentliche statistische Rahmenbedingungen am Standort Su-
Ren im Vergleich zum Landkreis GoOppingen sowie zum Land Baden-Wiurttemberg auf.
Weiterhin wurden die Ergebnisse mit den Nachbarkommunen in Vergleich gestellt, um eine

bessere Einordnung der Zahlen zu erméglichen.

Dabei ist festzuhalten:

= SufRen konnte in den letzten Jahren eine positive Entwicklung der Sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten verzeichnen, allerdings sind die Entwicklungen in den

Nachbarkommunen teilweise noch deutlich dynamischer einzustufen.

= Bei den Gewerbeflachen zeigt sich in Suf3en, wie auch in den Nachbarkommunen
eine im Landesschnitt unterdurchschnittliche Entwicklung in der letzten Dekade. Dies
zeigt den aktuell bestehenden Flachenmangel aufgrund der topographischen Gege-

benheiten auf, der auch der Umsetzung strategischer Losungen bedarf.
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= Das produzierende Gewerbe nimmt in StifRen einen hohen Anteil an den Beschéf-
tigten ein, so dass hier durchaus auch ein hoher Bedarf an Gewerbeflachen aufgrund
der Strukturen gegeben ist (Dienstleistungen sind hingegen nicht immer zwingen in

Gewerbegebieten zu verorten).

= SifRen verfugt Uber ein leicht negatives Pendlersaldo, hat somit auch eine hohe Be-
deutung als Wohnstandort*. Mit 25% ist der Anteil Beschéftigten, die in StiRen Woh-
nen und Arbeiten vergleichsweise hoch.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass Suf3en durchschnittliche positive Rahmen-

bedingungen aufweist, aber keine Uberdurchschnittlich Dynamik verzeichnen kann.

! Einpendler v.a. aus Donzdorf, GOppingen, Eislingen, Geislingen, Salach, Auspendler v.a. nach Gdppingen,
Eislingen, Stuttgart, Salach
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Grafik: Wesentliche statistische Rahmendaten

Statistische Daten SiiRen im Vergleich

Landkreis Baden-

Indikator SiRen Gingen Fils Salach Eislingen Fils Donzdorf Lauterstein . "
GOppingen Wirttemberg

Bevolkerungsstand 2019**) 10.159 4.550 7.942 21.124 10.627 2.559 258.145 11.100.394
Bevolkerungsentwicklung +2,4% +2,1% +2,4% +2,9% +1,1% -0,4% +1,8% +2,1%
2019 bis 2035**) ' ' ' ' ' ' ' '

Sv Beschéaftigte am Arbeitsort 3.112 1.082 4.789 7.441 2.220 291 89.146 4.748.861
2019*)

Pro 1.000 EW 306 238 603 352 209 114 345 428
ggfgff)‘ft'gte”e”“"”d"“”g 2010- 1 14 996 +12,1% +39,8% +28,1% +76% | +335% +15,6% +21,4%
Pendlersaldo SvB 2019**) -1.090 =779 1.487 -1.582 -2.012 =779 -16.421
Pro 1.000 EW -107 -171 187 -75 -189 -304 -64
\Wohnort = Arbeitsort 2019 756 204 585 1.915 905 96 67.632
% an den SVB am Arbeitsort ***) 24,3% 18,9% 12,2% 25, 7% 40,8% 33,0% 75,9%
Zahl der Betriebe 2018**) 421 185 361 914 475 86 11.580 511.334
Pro 1.000 EW 41 41 45 43 45 34 45 46
Entwicklung Zahl der Betriebe 0 0 0

- - +6 90 -3 70 - 0 -3 09 -1 00
2009-2018 **) in % 0,0% 9,8% 0,3% 6,9% 3,7% 10,4% 3,0% 1,0%
Entwicklung Industrie-/ Gewerbe- 0 0 0 0 0 0 0 0
fache 2009 — 2018 In % **) +4,5% +8,3% +1,7% +3,3% +4,2% +0,5% +7,4% +11,9%
Gewerbesteuer 2018 (netto)
. 7 2 2
(Euro/Einwohner) %) 233 93 38 08 386 610
= auffallend Gberdurchschnittlicher Wert = auffallend unterdurchschnittlicher Wert
im Vergleich zum Landkreis und Land im Vergleich zum Landkreis und Land

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Datengrundlagen: *) Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser Kommune, **) Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg,***) Bunde-
sagentur fur Arbeit
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Grafik: Anteil sozialversicherungspflichtig Beschéaftigter nach Wirtschaftszweigen
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BProduzierendes Gewerbe B Handel, Verkehr und Gastgewerbe Sonstige Dienstleistungen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, Stand: 30.06.2019.

Wirtschaftszweig Sonstige Dienstleistungen = Bereiche J-U der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008): Umfasst u.a. die Bereiche Information und Kommunika-
tion, Finanz- und Versicherungsdienstleistungen, Grundstiicks- und Wohnungswesen, Freiberufliche wissenschaftliche und technische Dienstleistungen, wirtschaftliche
Dienstleistungen, sonstige Dienstleistungen.
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Grafik: Anteil sozialversicherungspflichtig Beschaftigter nach Wirtschaftsbereichen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% @l and- und Forstwirtschaft, Fischerei (A)

mBergbau, Energie- und Wasserversorgung,
Energiewirtschaft (B, D, E)

siiRen m Verarbeitendes Gewerbe (C)

mBaugewerbe (F)

®mHandel, Instandhaltung und Reparatur Von Kfz
(G)
mVerkehr und Lagerei (H)

Goppingen

(Landkreis) m Gastgewerbe (1)

m Erbringung von Finanz- und
Versicherungsdienstleistungen (K)

mErbringung von Sonstigen wirtschaftlichen
Dienstleistungen (N)

W Erziehung und Unterricht (P)
Baden-

Wiirttemberg ® Gesundheits- und Sozialwesen (Q)

‘ ‘ Sonstige Dienstleistungen
,LLM,0,U,R,§,T)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 30.06.2019.

Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen: Umfasst u.a. Vermietung von beweglichen Sachen (Fahrzeuge, Gebrauchsgiiter, Maschinen), Vermitt-
lung von Arbeitskraften, Wach- und Sicherheitsdienste, Gebdudebetreuung, Garten- und Landschaftsbau, Call Center, Messe- und Ausstellungsveranstalter.

Sonstige Dienstleistungen = Bereiche J, L, M, O, U, R, S, T der Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008): Umfasst u.a. Information / Kommunikation, Freiberufli-
che wissenschaftliche, technische Dienstleistungen (u.a. Recht- und Steuerberatung, Unternehmensberatung, Architektur- und Ingenieurbiiros, Forschung und Entwick-
lung), Grundstiicks- und Wohnungswesen, Offentliche Verwaltung, Exterritoriale Organisationen und Kérperschaften Erbringung von sonstigen Dienstleistungen, private
Haushalte.
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Wesentliche Erkenntnisse aus diesen statistischen Daten lassen sich wie folgt ableiten:

Positive Standortfaktoren:

SiRen kann sowohl fiir die letzten als auch fir die ndchsten Jahre eine positive Bevol-
kerungsentwicklung verzeichnen, die fir einen wachsenden, starken Gesamtstandort
spricht und die Grundlage fir eine positive wirtschaftliche Entwicklung des Standortes

darstellt.

Auch die Beschaftigtenentwicklung zeigt, dass Sif3en, neben seiner Funktion als starker
Wohnstandort im Umfeld von Goéppingen, auch fir Unternehmen einen attraktiven
Standort darstellt. Denn trotz eines negativen Pendlersaldos in einem starken Standort-
umfeld, mit Einfliissen bis nach Stuttgart, besteht eine breit aufgestellte Wirtschaftsstruk-

tur mit Unternehmen aus zahlreichen unterschiedlichen Branchen.

Der Schwerpunkt liegt dabei klar beim Verarbeitenden Gewerbe, aber auch bei den

wirtschaftlichen und wissenschaftlich / technischen Dienstleistungen.

Negative Standortfaktoren:

Trotz einer positiven Entwicklung in der letzten Dekade kann Suf3en nicht mit der dyna-
mischen Beschaftigtenentwicklung im weiteren Umland mithalten. Ausstattung und
Dynamik sind als durchschnittlich einzustufen. In einem entsprechenden Standortwett-
bewerb ist dabei durchaus erkennbar, dass eine aktive Vermarktung und langfristige Bin-

dung von Firmen am Standort durch attraktive Rahmenbedingungen wichtig ist.

Die weiteren Wirtschaftsbereiche weisen durchschnittliche (Einzelhandel, KFZ; Bau-
gewerbe) bis unterdurchschnittliche Beschaftigtenanteile auf (Gesundheit und Sozi-

alwesen, Erziehung und Unterricht).

Die eher geringe Flachenentwicklung in den letzten Jahren verstarkt die durchschnittli-
che Dynamik nochmals. Hier sind kreative Losungen zu suchen. Fehlende Flachen kon-
nen neben einer fehlenden aktiven Ansiedlungspolitik auch die Gefahr bergen, dass Un-
ternehmen bei fehlenden Entwicklungsmoglichkeiten den Standort verlassen, was klar zu

vermeiden ist.
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3.2 Trends in der Wirtschaftsflachenentwicklung

Trends im Bereich der Gewerbeflachenentwicklung zu benennen ist grundsétzlich schon
aufgrund der starken Unterschiede von Regionen, Stadten, aber auch durch variierende An-
forderungen einzelner Branchen und Unternehmen schwierig. Deshalb soll und kann letztlich
keine abschlieBende Zusammenstellung erfolgen, da die Entwicklungen und Anforderungen

vielfaltig und individuell sind.

3.2.1 Allgemeine Trends

Die folgende Tabelle zeigt aktuelle, im weitesten Sinne allgemeinglultige Trends mit aktu-
ell hoher Bedeutung fir die Nachfrage und die Entwicklung von Gewerbe- und Wirt-
schaftsflachen in Deutschland auf. Wie sich zeigt, sind zahlreiche der angeflihrten Aspek-
te auch fur SufRen relevant und missen so bei der Entscheidung und Entwicklung bestimm-

ter Standorte mit Berlicksichtigung finden.
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Grafik: Trends Wirtschaftsflachenentwicklung

Trend /

Entwicklung

Wandelnde
Bedeutung
von Standort-
faktoren

Globalisierung
und groRrau-
mige Abhéan-
gigkeiten

Neue Urbani-
sierung

Stark variie-
rende Anfor-
derungen an
Standorte

Interkommu-
nale oder re-
gionale Ge-

werbegebiete

Industrie 4.0/
Digitalisierung

Fehlendes
Interesse am
Flachenver-
kauf

Nachhaltigkeit

Beschreibung

Fir Unternehmen werden Aspekte wie ein leistungsfahiger Breit-
bandanschluss, Netzwerke oder weiche Standortfaktoren zur
Bindung qualifizierter Mitarbeiter und Schaffung attraktiver Le-
bensbedingungen vor Ort immer wichtiger, wie auch Nachhaltig-
keit oder neue Mobilitatsangebote.

Durch die Globalisierung und immer weitreichendere Lieferketten
wir auch digitale Verflechtungen sind die kleinrAumigen Auswir-
kungen auf die Wirtschaft durch weltpolitische Entwicklungen und
grolRrdumige Unsicherheiten immer schwieriger einzustufen.

Immer starker — auch durch planerische Mdéglichkeiten des urba-
ne Gebietes — wird strategisch eine Funktionsdurchmischung
angestrebt und ein verstarktes Nebeneinander aus Wohnen,
nicht storendem Gewerbe, Versorgung und Freizeit. Somit kann
auch eine Nachverdichtung und Verkehrsreduktion weiter voran-
getrieben werden.

Durch eine stérkere Diversifizierung der Wirtschaft unterscheiden
sich die Flachen- und Standortanforderungen immer starker, so
dass kaum verallgemeinernde Anspriche ermittelt werden kon-
nen. Kommune mussen auf individuelle Bedurfnisse von Unter-
nehmen reagieren, um attraktive Firmen an den Standort zu bin-
den.

Immer haufiger erfolgt die Ausweisung von interkommunalen
oder gar regionalen Gewerbegebieten, die unter anderem die
Problematik einer vorhandene Flachenknappheit in den Kommu-
nen lést, aber auch durch gemeinsame zu tragende Kosten und
Aufwendungen Entlastung fur die einzelnen Kommunen bringt.
Durch groRe zusammenhangende reprasentative Flachen kon-
nen attraktive, Uberregional renommierte Unternehmen gewon-
nen werden.

Virtuelle Vernetzung von Maschinen und Produktionsschritten
und damit Verminderung des Ressourcenverbrauchs. Erhohte
Anspriche an Gewerbegebiete und die digitale Infrastruktur

Nachverdichtung stellt einen wesentlichen Punkt in der Fldchen-
entwicklung dar. Aufgrund der aktuell bestehenden Untersicher-
heiten auf dem Finanzmarkt wird aber ein Kauf von vielen Besit-
zern nicht angestrebt oder es werden Konflikte erwartet, die eine
Entwicklung hemmen.

Nachhaltige Gewerbegebiete, der schonende Umgang mit Res-
sourcen, allen voran der sparende Umgang mit zusatzlicher Fla-
chenversiegelung, steht heute immer mehr im Fokus der Diskus-
sionen Uber neue Flachenausweisungen und ist fur eine sinnvolle
und angepasste Strategie mit zu berticksichtigen.

++ = sehr hohe Relevanz // + = hohe Relevanz // o = geringfiigige Relevanz

Relevanz

fur die
SuRken

++

Quellen: imakomm AKADEMIE und Ministerium fir Verkehr und Infrastruktur Baden-Wirttemberg: Gewerbe-
flachenentwicklung in Baden-Wirttemberg, Marz 2016, Gewerbeflachenentwicklung in Mittelfranken, IHK

Nurnberg fur Mittelfranken, 2018, Difu: Bedeutung urbaner Standorte fiir Gewerbeflachen, 2018.
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3.2.2 Entwicklung von Wirtschafts- und Zukunftsbranchen

Als Zukunftsbranchen werden jene Branchen bezeichnet, die besonders gute Zukunftsaus-
sichten erwarten lassen. Dabei spielt insbesondere die hohe Innovationskraft und gunsti-
ge Beschéaftigungsaussichten, Konkurrenzféhigkeit und oft auch eine hohe regional-
dkonomische Bedeutung eine Rolle. Dies muss nicht allein auf die Digitalisierung herunter
gebrochen werden, sondern betrifft letztlich auch andere Wirtschaftsbereiche, die aktuell
eine Entwicklung und Starkung fur die néchsten Jahre erkennen und erwarten lassen. Die
Analyse der Wirtschaftsbranchen und deren Einordnung im Sinne ihres Zukunfts- und
Wachstumspotenzials zeigt eine wesentliche Bedeutung zahlreicher Zukunftsbranchen auch
fur die Gewerbeflachenentwicklung. Gleichzeitig sind fur konkrete Ansiedlungen Flachenvor-
aussetzungen und Rahmenbedingungen zu schaffen, um auch im Konkurrenzdruck mit ent-
sprechenden Nachbarkommunen eine Entwicklung spezifischer Branchen am eigenen

Standort fordern zu kdnnen.

Auch sind die Griinderaktivitaten in Zukunftsbranchen haufig Uberdurchschnittlich, so dass
auch hier Potenziale bestehen kénnen, die durch bestimmte Standortvoraussetzungen un-

terstitzt werden kénnen.

Die folgende Tabelle bewertet Wirtschaftsbranchen nach ihrem Zukunfts- und Wachs-
tumspotenzial allgemein und gibt die grundsétzlich zu erwartende Relevanz dieser Bran-
chen fur die Gewerbeflachenentwicklung an. Zahlreiche Zukunftsbranchen, insbesondere
im Produktions- und Fertigungsbereich und damit mit Gewerbeflachennachfrage (statt reiner

Buroflachenbedarf) weisen auch einen hohen Bedarf an (hoch-) qualifiziertem Personal auf.

Wichtig hierbei: Grundsatzliche Trends kdnnen zwar aufgezeigt werden, diese sind im Ein-
zelfall auf kommunaler Ebene aber nicht immer zwingend fir samtliche Betriebe richtig. Die
Einschéatzungen beziehen auch regionale Starken mit ein, die direkte Bindung an den Stand-
ort SulRen kann hierbei aber trotzdem mit einem gewissen Aufwand verbunden sein. Die
Ubertragbarkeit und denkbare Ansatze fur den Standort SiiRen werden im Rahmen der Stra-

tegie eingebunden.
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Grafik: Ubersicht Branchenbewertung (nicht abschlieRend)

Zukunfts- und Wachs- Allgemeine Relevanz der
Branche tumspotenzial Branche fir Gewerbefla-
(Bedeutung als Zukunfts- chenentwicklung
branche von o bis +++) (x) = eingeschrankt

Gummi und Kunststoffe AF X
Metallerzeugnisse + X
MMStR-Technik/Optik +++ X
Maschinenbau +++ X
Automotive / Mobilitat +++ X
Recycling + X
Forschung & Entwicklung +++ X
IT-Sektor / kunstliche Intelligenz +++ x)
Agrarwirtschaft 4 )
Bau ++ X
Chemie, Eharma, Biotechnologie, ot x
Gentechnik
Handwerk + X
Versandhandel, E-Commerce 4F4F X
U_mweltsektor, regenerative Ener- it "
gien
Finanzen, Versicherungen & Im-

- 0 x)
mobilien
Einzel- und GrofRhandel 4+ )
Medien & Marketing ¥ x)
Gesundheitswesen, Pharma und

P : +++ X
Medizintechnik
Telekommunikation 1FF (x)
Tourismus und Gastronomie 4+ )
Logistik und Transport AF4F X
Handel und Reparatur KFZ 0 X
Bildung / Fortbildung i )

DL = Dienstleistung // MMStR = Medizin-, Mess-, Steuer- und Regeltechnik; Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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3.3 Unternehmensbefragung

3.3.1 Methodik & Strukturangaben

Methodik:

Zur Schaffung einer zielgerichteten Analysebasis fir das Gewerbeflachenentwicklungskon-
zept, wurde im Zeitraum Juni bis Juli 2020 eine Unternehmensbefragung durchgefuhrt. Es

konnten sich alle Unternehmen im Stadtgebiet beteiligen.

Die Befragung samtlicher Wirtschaftsbranchen wurde als Online-Befragung durchge-
fuhrt. Es erfolgte eine offentliche Information der ansassigen Unternehmen tber die Home-
page sowie die Presse und eine direkte Ansprache Uber den Gewerbeverteiler der Verwal-
tung.

Zentrale Themen der Unternehmensbefragung stellten die Ist-Situation und Entwicklung
des eigenen Unternehmens, dem Unternehmensstandort sowie aktuelle und zuklnftige
Planungen am Standort dar. Der Ricklauf stellt eine gute Grundlage fir erste belastbare
Einschatzungen zu aktuellen Entwicklungen und zu Rahmenbedingungen dar. Dazu kon-
nen die angegeben Bedarfe an Gewerbeflachen eine solide Grundlage bilden, da sie als
reale Zahl in die Berechnungen mit einflie3en und nicht hochgerechnet werden auf alle Un-

ternehmen.

Erkenntnis Strukturangaben:

= Teilnehmende Unternehmen mit breiter Verteilung Uber alle Branchen aber auch
GroRRenklassen mit héheren Anteilen kleinerer Unternehmen unter 30 Mitarbeitern
(auch aufgrund der héheren Anteile am Bestand)

= Gewerbe / Industrie mit Schwerpunkt bei Stahl- und Metallbau, Maschinenbau, Fahr-
zeugbau, Elektrotechnik (6 Antworten)

= Weitere beteiligte Branchen sind breit gestreut ohne klare Schwerpunkte

= Unternehmen zwischen 3 und 30 Mitarbeiter nehmen den gréf3ten Anteil ein, dies

entspricht aber auch den Bestandsstrukturen
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Grafik: Strukturangaben der Unternehmensbefragung St3en

Frage 1: Bitte geben Siedie Frage 2: Anzahl Mitarbeiter

Branche Ihres Unterneh- an Standort(en)in Suf3en?
mens an.

Stichprobe : : Stichprobe
e Mitarbeiterzahl Befragung
Gewerbe/Industrie 11 30% 1 - 2 Mitarbeiter 4 11%
Einzel-und ; ;
3 - 9 Mitarbeiter 13 35%
GroRhandel 9 24%
Dienstleistungen / 10 - 29 Mitarbeiter 12 32%
0,
Gastgewerbe N 30 - 99 Mitarbeiter 6  16%
0,
T g el 100 Mitarbeiter und 5 50
keine Angabe 1 3% mehr 0
Gesamt 37 100% Gesamt 37  100%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung SiiRen, n=37.

Die hochsten Beteiligungszahlen ergeben sich in der Innenstadt mit angrenzenden Lagen
und im Gebiet Schelmenwasen. Insgesamt verteilen sich die teilnehmenden Unternehmen

aber Uber das gesamte Stadtgebiet.

Grafik: Unternehmensstandort Teilnehmer Befragung

Frage: Wo befindetsich Ihr Unternehmenin Sti3en?

Gebiet 1
(Innenstadt /
Innenstadtnahe Lagen)

13 Betriebe

Gebiet 2
Schelmenwasen:

9 Betriebe
Gebiet 3
Letten/ Reute / Eichholz:

4 Betriebe

Gebiete 4,5 & 6
Wiesgarten, FabrikstraRe,
Bizet:

4 Betriebe

Sonstige Standorte

6 Betriebe

Hinweis: Die Teilnehmerzahl in den
Gebieten 4 (Wiesgarten), 5
3 (FabrikstraBe) und 6 (Bizet) lag jeweils
\ . unter 3 Unternehmen, sodass aus
o“""'“'wmbmli 2020 \ Y > > h 3 datenschutzrechtlichen Griinden eine
ﬁ:’;:’gr:z‘:’mw“m”'d‘- 2020 . \\ 2 Zusammenfassung der Ergebnisse
b ngen erfolgen musste.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung SuiRen, n=37.
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3.3.2 Wesentliche Erkenntnisse der Unternehmensbefragung

Zufriedenheit / Unternehmensentwicklung:

= Die Unternehmen geben zur groRen Mehrheit an, sehr oder eher zufrieden mit ih-
rem Unternehmensstandort zu sein.

= Der Mittelwert der Zufriedenheit (zwischen 1 und 5 nach Schulnoten) liegt mit 1,6
klar Uber dem imakomm-Benchmark. Diese Ausgangsbasis ist sehr positiv zu
bewerten.

= Eine hohe Unzufriedenheit besteht bei keinem befragten Betrieb.

= Ré&umliche Bewertung: die hochste Zufriedenheit ergibt sich im Gebiet Schelmen-
wasen (Durchschnitt 1,2), die geringste in den Sonstigen Standortlagen (Durchschnitt
2,3)

= Nach Branchen: Alle Branchen mit einer Zufriedenheit von mind. 1,8 im Durchschnitt,
somit ein breit verteilte hohe Zufriedenheit.

Grafik: Zufriedenheit der beteiligten Unternehmen Suf3en
Frage: Wie zufrieden sind Sie mit Ihrem Unternehmensstandort?

Mittelwert=1,6

Benchmark: 2,1

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung Sufen, n=37.
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= Auch die Unternehmensentwicklung der letzten drei Jahre zeigt vermehrt positive
Rahmenbedingungen auf.

= Gerade die Beschaftigtenentwicklung in den letzten Jahren zeigt dynamische
Ausgangsbedingungen. Die Flachenentwicklung ist, wie auch im Allgemeinen zu-
meist zu verzeichnen, eher gleichbleibend.

= Besonders positiv war die Entwicklung nach Branchen im Bereich Einzel- und

GroRRhandel sowie bei den Dienstleistungen.

Grafik: Entwicklung Unternehmen Si3en (Beschaftigte, Umsatz, Flache)
Frage: Wie hat sich Ihr Unternehmen in den letzten drei Jahren entwickelt?

Die Zahl der Beschéftigten hat Die Umsatzentwicklung war ... Wir haben uns am Standort
sichinsgesamt ... flichenmaRig ...

negativ

verrin-
13%

gert =
11% vergroi
ert
32%

positiv
57%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung Si3en, n=37.

Zufriedenheit / Wichtigkeit nach spezifischen Themen:

= GrolRerer Diskrepanzen zwischen Wichtigkeit und Zufriedenheit und somit ggf.
ein Handlungsbedarf ergibt sich bei regelmaflig genannten Themen, wie Hohe der
Gewerbesteuer, Preisniveau der Gewerbeflachen.

= Allerdings starker zu beachten ist flr weitere Entwicklungen, die Differenz bei der
Breitbandanbindung, wie auch die Verfugbarkeit an qualifizierten Arbeitskraften.
Hier ist ggf. Uber konkrete Mal3hahmen nachzudenken, gerade bei der Bindung von
Arbeitskraften, auch durch die Verfugbarkeit attraktiver Lebens- und Freizeitbedin-
gungen am Standort und eine umfassende Vermarktung dieser.

=  Weiterhin sind Aspekte, wie die An- und Abfahrt zum Unternehmen, Verfugbarkeit
von Gewerbeflachen oder Betreuungsangebote im Blick zu behalten. Die Diskrepan-
zen sind hier noch eher gering, ggf. kann eine Verbesserung trotzdem herbeigefihrt

werden im direkten Austausch mit den Unternehmen.
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Grafik: Zufriedenheit und Wichtigkeit Aspekte SuRRen

Frage: Wie wichtig sind Ihnen / wie zufrieden sind Sie mit folgende Aspekte in StiRen?

Skalavon 1 (sehrwichtig/ sehr zufrieden) bis 5 (sehr unwichtig / sehr unzufrieden)

Zentrale Lage des Unternehmensstandorts innerhalb

von SufRen 3.0
Uberortliche Verkehrsanbindung (StraRRe / Schiene)
An-/Abfahrt zum Unternehmen i[S
Anbindung / Taktung OPNV 3,1
Schnelle Breitbandanbindung (Telefon, Internet) 1,4 <---l--->
Verfluigbarkeit von qualifizierten Arbeitskraften 15 <---l---> 3,0
Verfugbarkeit von einfachen Arbeitskréaften 25 ’ 3,0
Verfugbarkeit von Wohnraum 2,6 3,0
1 ++ 2 4 3 0 4 _ -5
—8- \yichtigkeit ™ Zufriedenheit (sehrwichtig/zufrieden) (sehr unwichtiglunzufrieden)

<---lH---> Besondersgrofe Differenz zwischen Wichtigkeitund

n=37 / Mittelwerte / Bewertung auf einer Skala von 1-5 Zufriedenheit

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung SiiRen, n=37.

Grafik: Zufriedenheit und Wichtigkeit Aspekte Sii3en

Frage: Wiewichtig sind Ihnen / wie zufrieden sind Sie mit folgende Aspekte in Sti3en?

Skalavon 1 (sehrwichtig / sehr zufrieden) bis 5 (sehr unwichtig / sehr unzufrieden)

attraktives Lebensumfeld fur die Mitarbeiter 1,9 2,2
Verfiigbarkeit von Gewerbeflachen 3,1
Preisniveau der Gewerbeflachen 2,9

Service der kommunalen Behérden 18
3,1

Hohe der Gewerbesteuer 1,7

Angebote an Betreuungseinrichtungen fiir Kinder 2,8

Image des Standorts Suf3en 2,0 28
1 +4 2 4+ 3 0 4 -5
—®- Wichtigkeit ™ Zufriedenheit (sehrwichtig/zufrieden) (sehr unwichtig/unzufrieden)
) ) <--H---> Besonders groR3e Differenz zwischen Wichtigkeitund
n=37 / Mittelwerte / Bewertung auf einer Skala von 1-5 Zufriedenheit

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung Sufen, n=37.
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Auswirkungen Corona-Pandemie:

= Soweit zum Befragungszeitpunkt (Juni bis Juli) absehbar, wurden die Unternehmen
zu erwarteten Auswirkungen zur Corona-Pandemie befragt. Hierbei wurden von
73% eine negative Folgen erwartet, fast 40% sieht sich hier sehr stark oder eher
stark betroffen, 45% tendenziell auch noch deutlich Gber 2021/22 hinaus.

= Die Auswirkungen lassen nach Branchen und Standorten betrachtet keine wesentli-
chen Unterschiede erkennen.

= ca. 10% der Unternehmen haben Flachenbedarfe aufgrund der Pandemie zurtick-
gestellt oder verworfen, allerdings sind die Flachenbedarfe bei fast 90% der Befrag-

ten gleich geblieben.

Grafik: Erwartete Auswirkungen Corona-Pandemie

Frage: Wie stark sehen Sie lhr Unter-
nehmen durch die aktuellen Auswirkungen
der CoronaPandemie in |hrer

Frage: Welche Auswirkungen
erwarten Sie fur Ihr Unternehmen
durch die aktuellen

wirtschaftlichen Gesamtentwicklung
betroffen (nur bei negativen Auswirkungen
durch die Corona-Pandemie)?

Auswirkungen der Corona-
Pandemie fir Ihre wirtschaftliche
Gesamtentwicklung?

sehr
) wenig /
oSIt-
pive eher gat
wenig

4%

durch-

schnitt-
lich
54%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung Sif3en, n=37.
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Grafik: Erwartete Auswirkungen Corona-Pandemie

Frage: Falls Sie durch die Corona-
Pandemie in Ihrer wirtschaftlichen
Gesamtentwicklung betroffen sind, fur

Frage: Hat sich der Flachenbedarf durch die aktuelle wirtschaftliche

Situation im Rahmen der Corona-Pandemie verandert?

welchen Zeitrahmen gehen Sie nach |hrer

aktuellen Einschéatzung hier von Ja, Betriebser-

entsprechenden Folgewirkungen aus? weiterungen  Ja, Betriebser-
wurden weiterungen
Kurzfris zuriick- wurden
-tig bis gestellt verworfen
keine Ende 3% 3%
Ein- 2020
schatzu 7% Ja, sonstige
ng Griinde
moglich 5%

15%

Nein, der
Bedarf ist
gleich
geblieben.
89%

n=37; 1x keine Angabe.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung SufRen, n=37.

Planungen / Flachenbedarfe:

= Bei den befragten Unternehmen eine durchschnittliche Entwicklungsdynamik.

38% gaben an in den nachsten funf Jahren betriebliche Ver&nderungen zu planen

= Dabei ist aber festzuhalten, dass der absolut Gberwiegende Teil der Planungen posi-
tiver Natur ist und Modernisierungen, aber auch Flachenerweiterungen und auch
Personalaufstockungen umfasst. Betriebsaufgaben (Ausschliellich Ubergaben)

oder Verlagerungen wurden nicht angegeben.

= Auch hier sind veranderte Planungen durch die Pandemie untergeordnet.
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Grafik: Planungen betriebliche Veranderungen
Frage: Planen Siein den nachsten fiinfJahren groRere betriebliche Veranderungen bzw.

sind diesein Ihrem Unternehmen angedacht? Wenn ja, welche?

Modernisierungsmafnahmen (v.a.
Prozesse und Arbeitsabléufe)

Vergroerung der Verkaufs- bzw.
Geschéftsflache

Betriebsnachfolge / Betriebstibergabe

Personalaufstockung

Sortimentsveranderung/-
modernisierung

Renovierung

- keine Betriebsaufgabe geplant

- leicht unterdurchschnittliche
Standortdynamik (imakomm-
Benchmark 43%)

Plane durch Corona-Pandemie auf
unbestimmte Zeit verschoben

Sonstige betriebliche Veranderungen

Quelle: Unternehmensbefragung, imakomm AKADEMIE, 2020, n=37,
Absolute Werte / Mehrfachnennungen maoglich.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung Sif3en, n=37.

= Aktuelle Flachenbedarfe kdnnen nur von einem Drittel der Unternehmen durch Erwei-
terungsmoglichkeiten auf dem Firmengeldnde oder durch bereits erworbene Flachen
gedeckt werden kann, so besteht doch immer noch (allein bei den Unternehmen, die
an der Befragung teilgenommen haben, ohne weitere Hochrechnung!) ein Bedarf an
Flachen von 2,21 ha Gewerbeflachen.

= Nach Branchen zeigt sich der hochste Bedarf an zusatzlichen Flachen im Hand-
werk, gefolgt vom verarbeitenden Gewerbe und den Dienstleistungen.

= Nach Standortlagen ergeben sich die hdchsten Bedarfe im Bereich Schelmen-
wasen gefolgt von der Innenstadt und an sonstigen Standorten.
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Grafik: Flachenbedarfe

Zusatzlicher Flachenbedarf in StiRen

Freiwerdende Flachen in StiRen

Flachenbedarf Flachenbedarf

Art der Flache Art der Flache

insgesamt insgesamt
Gesamt 26.450 m? Gesamt 500 m2
c_:_iavorj (Sum_men_stimmen_picht . davon :
Uberein, da nicht in allen Féllen eine
Aufteilung nach Nutzungsarten
erfolgte): Biiroflachen: 300 m2
Buroflachen: 900 m2
. Lagerflachen: =
Lagerflachen: 6.200 m? Produktions- ]
ions- flachen:
Pr?duktpns 2750 m2
flachen: Verkaufs- :
Verkaufsflachen: 350 m2 flachen:
Verkehrs- Oti
Verkehrsflachen 2.150 m2 flachen 200m? > b._en O_tlg te .
p— zusatzliche Flachen:
. .. . : onstige
Sonstige Flachen: e - 22.100 m2 bzw. 2’21 ha

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, Unternehmensbefragung Siui3en, n=14.

Zusammenfassend kann festgehalten werden:

Die Unternehmen haben in den letzten Jahren mehrheitlich eine positive oder gleich-
bleibende Entwicklung erfahren und auch in den nachsten Jahren bestehen noch
vorrangig positive Veranderungsplanungen, die auch mit der Corona-Pandemie noch
weiter verfolgt werden.

Wesentliche Standortherausforderungen ergeben sich bei der Verfugbarkeit von
qualifizierten Arbeitskréften und auch bei der Breitbandanbindung.

Diese Aspekte stellen wesentliche Grundlagen fir eine erfolgreiche Unternehmens-
entwicklung dar und sind somit von allen Beteiligten entsprechend mit in den Fokus
der Entwicklung zu nehmen

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass trotz merklichen Auswirkungen durch die Corona-
Pandemie, der Blick in die Zukunft weiterhin dynamisch ist.

Es bestehen reale Flachenbedarfe der anséssigen Unternehmen, die es zu be-

rucksichtigen gilt.
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4 Die Analyse der Angebotssituation: Gewerbeflachenbestand, Planungsflachen
und Potenzialflachen

4.1 Qualitativer Gewerbeflachenbestand: Bewertung und Einordnung bestehender
Gewerbegebiete

Gewerbegebiete sind heute nicht mehr als einheitliche Kategorie zu verstehen, sondern
sind deutlich nach ihren Nutzungen, Strukturen und spezifischen Charakteristika zu unter-
scheiden. Ihnen lassen sich dadurch auch wesentliche Standortanforderungen zuordnen,
die eben nach Typ, Lage und Nutzung deutlich variieren konnen. Dies hat neben der strate-
gischen Ausrichtung neuer Gewerbegebietslagen auch Bedeutung fur bestehende Gewer-
begebietslagen, die gewollt oder historisch gewachsen bestimmte Funktionen einnehmen.

Standorttypologien charakterisieren unterschiedliche Arten von (Gewerbe-)Gebieten, die
wiederum verschiedene Nutzergruppen ansprechen. So variieren je nach Standorttypologie
der Unternehmensbesatz (bspw. Dienstleister oder Produktionsbetriebe) und die stadte-
bauliche Charakteristik und Gestaltung (historisch gewachsen, hoher bzw. geringer Grin-
flachenanteil und Aufenthaltsqualitét), ebenso die Lage (integriert oder verkehrsgiinstig mit

Uberortlicher Anbindung).

Die Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Sif3en weisen fast ausschlief3lich die Funktion eines
klassischen Gewerbegebietes und somit eine Durchmischung unterschiedlicher Bran-

chen ohne einen klaren Schwerpunkt auf.

Die Stadt SuRen verfligt dabei Uber mehrere Gewerbegebiete, sie sich v.a. im Norden

und Osten der Stadt konzentrieren.

Das grofte zusammenhangende Gebiet in diesem Bereich ist das GE Wiesgéarten, das vor-
rangig grol3ere Betriebseinheiten aus verarbeitendem Gewerbe und Handwerk beherbergt,

zum Teil mit gro3en Lagerflachen.

Weiterhin bestehen mehrere historisch gewachsene gewerbliche Nutzungen mit gemischten
Branchen in zum Teil integrierter Lage, mit direktem Anschluss an Wohnbebauung. Hier ist
grundsétzlich auf die Konfliktpotenziale durch Emissionen und Verkehrsbelastungen zu ach-

ten.
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Grafik: Typen der Gewerbestandorte

Gewerbestandorttypen
.Klassisches Gewerbegebiet"

Wesentliche allgemeine Merkmale

Meist gewachsene Gewerbestandorte mit einer breiten Nutzungsmi-
schung aus produzierendem Gewerbe, Handwerk, biroaffinen Bran-
chen oder auch Einzelhandel. Gepragt durch eine gute verkehrliche
Erreichbarkeit, haufig geringe stadtebauliche Attraktivitét.

Birostandort

Vorrangiger Standort mit Bironutzungen und somit vermehrt Dienst-
leistungsunternehmen. Gute verkehrliche Erreichbarkeit héaufiger
Standortfaktor, Repréasentativitét des Standortes ggf. wichtig.

Gewerbepark

Oft mit einheitlichem Konzept geplanter Standort mit gewissem Auf-
enthaltswert. Nutzung durch Gewerbe- und Dienstleistungsbranchen,
auch mit vorrangig innovativem Charakter, Vorteil einer gemeinsam
nutzbaren Infrastruktur.

Griinderzentren

Standort fir Existenzgriinder aus unterschiedlichen Branchen, meist
gefordert durch offentliche Mittel, mit gemeinsamer Infrastruktur zur
Unterstiitzung von Start-Ups.

Technologiepark, Forschung
und Entwicklung

Oft mit einheitlichem Konzept, geplanter Standort mit gewissem Auf-
enthaltswert. Standort fur die Ansiedlung von Jungunternehmen aus
dem Technologiesektor / innovativen Branchen, ggf. auch in Universi-
tatsnéhe. Gemeinsame Infrastruktur bietet Griindern einen erleichter-
ten Start.

Einzelhandelsstandort

Vorrangige Nutzung durch (grof3flachigen Einzelhandel), haufig
Fachmarkte oder grof3e Lebensmittelanbieter in verkehrlich gut er-
reichbarer Lage, haufig geringe stadtebauliche Attraktivitat.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Im Westen der Stadt SuRRen ist weiterhin das GE Schelmenwasen ein wesentlicher Gewer-

bestandort, mit unterschiedlichen GroR3eneinheiten, Branchen und auch Qualitaten.

Grundsatzlich sind innerhalb der Gewerbegebietslagen keine gréReren Freiflachen im Be-

stand mehr vorhanden, auf einigen der grof3eren Einheiten ist aber ggf. eine Nachverdich-

tung anzustreben, bei einer heute in Teilen unterdurchschnittlichen Flachenausnutzung.
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Grafik: Gewerbegebietslagen SiifR3en

Ist-Situation
Gewerbeflachen SiiBen

05ty

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020
Kartengrundlage: openstreetmap.de, 2020
Ungeféhre Abgrenzungen

= FabrikstraBe
= —

et
-

GE Schelmenwasen: Klassisches GE ohne klaren
Schwerpunkt, vorrangig mit kleineren bis mittleren
Einheiten aus den Bereichen Produktion, Handwerk,
Dienstleistungen. Keine Freiflachen vorhanden, zum
Teil aber ggf. Nachverdichtung.

GE Letten: Vorrangige Nutzung durch in sich
geschlossenen Gewerbepark, Vorrangig Handwerk
und KFZ. Im Osten angrenzend an Wohnbebauung.
Keine Freiflachen vorhanden, zum Teil aber ggf.
Nachverdichtung.

GE Wiesgarten: Gebiet mit groReren Einheitenv.a.
verarbeitendes Gewerbe, aber auch Baugewerbe und
Entsorgung. Im Westen angrenzend an
Wohnbebauung. Nachverdichtung ggf. noch denkbar,
hoher Flachenanteil Lagerflachen.

GE FabrikstraBe: kleinere Flache mit Einzelhandel,
Freizeitnutzungen, KFZ, Handwerk. Gemischte
Nutzungen umgeben von Wohnbebauung, Anbindung
eher schwierig.

§E Bizet: Verarbeitendes Gewerbe, KFZ, direkter
Ubergang zu Handels- und Freizeiteinrichtungen.
Anschluss an Wohnbebauung

Gibbs-Areal: Anschluss an Kulturhalle und
Wohnbebauung. Bestehende leerstehende Immobilie.
Nachnutzung durch privaten Eigentiimer im Gesprach,
Lage und Konfliktpotenziale machen strategische
Standortentwicklung notwendig.

AuestraBe: Gemischte Nutzungen mit Handel, kleine
Gewerbeeinheiten, Logistik, Ortsrandlage

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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4.2 Quantitativer Gewerbeflachenbestand

Aktuell wird durch das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg fur die Stadt Sufen
(Stand 2018) eine gesamte Bodenflache von 1.279 ha ausgewiesen. Die Siedlungs- und
Verkehrsflachen machen hiervon insgesamt einen Anteil von 27,7% aus, was 354 ha ent-
spricht. Der Umfang von Industrie- und Gewerbeflachen liegt bei 70 ha (Anteil von 5,4% an

der gesamten Bodenflache)?.
Grafik : Zentrale Daten zum Gewerbeflachenbestand in SiifRen

Bestehende Gewerbe-/Industriegebiete

Davon davon Unbebaut
U =ca. 2,0 ha
Industrie-und verfigbare

Gewerbeflache bebaute Flache Verfluigbar = nichtverfigbar =

ca. 70 ha* (in Privatbesitz) ca.0,0 ha 2.0 ha
=ca. 1,6 ha

Gesamtflache

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2020 auf Basis von Angaben der Stadt SuRen
*Industrie- und Gewerbeflache 2018, Statistisches Landesamt Baden Wirttemberg.

Es zeigt sich:

= |n den Gewerbegebieten der Stadt Sif3en sind heute keine verfliigbaren, unbebau-
ten Freiflachen mehr vorhanden, die weitere Ansiedlungen oder Erweiterungen er-
moglichen.

= Einzige Entwicklungsflache mit 1,6 ha stellt die Mdglichkeit einer Neutberplanung ei-
ner bebauten Privatflache im Bereich Gibbs-Areal dar. Die Flache wird durch Lage
und Anbindung aber realistischerweise nicht fur klassische GE-Nutzungen, wie Pro-
duktion oder Handwerk/Baugewerbe nutzbar sein.

= Ansonsten besteht faktisch eine vollstdndige Belegung der bestehenden Gewerbe-
gebiete im Stadtgebiet.

= Grundsatzlich sind aber noch untergenutzte Flachen oder Geb&ude gegeben, die ei-
ne Nachverdichtung und intensivere Nutzung denkbar machen kdnnten, auch diese

sind aber in Privatbesitz.

2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg. Abgerufen im Juni 2020.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 38 von 92



Strategie der Gewerbeflachenentwicklung Stadt SifRen

- Es fehlen Flachen fir eine flexible Reaktion auf Erweiterungsbedarfe und Anfragen!
Dies betrifft v.a. klassische GE- Nutzungen (Produktion, Handwerk) fur die heute keine

Flachenpotenziale mehr bestehen.

4.3 Planungsflachen im Stadtgebiet

Wie bereits vermerkt wurde, sind weitere Flachenpotenziale in Sif3en, wie auch in den
Nachbargemeinden, aufgrund der topographischen Gegebenheiten sehr eingeschrankt vor-

handen.

Planungsflachen (laut Flachennutzungsplan):

Neben den bestehenden Gewerbegebieten sollen auch weitere Planungsflachen Bertcksich-
tigung finden, die aktuell zwar als solche noch nicht genutzt werden, die allerdings aufgrund
bauleitplanerischer Festlegungen in der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungs-

planung = FNP) als solche ,reserviert* sind oder sich aktuell in der Planaufstellung befinden.

Die Erfassung und Bewertung dieser Flachen erfolgte sowohl durch Vor-Ort-
Begehungen, als auch durch Rucksprache mit der Stadtverwaltung Uber bisherige Pla-

nungen, Untersuchungen und Rahmenbedingungen.

Als ,auch mittelfristig nicht (mehr) verfigbar® eingestuft werden jene Flachen, die auch in
den nachsten finf Jahren nach aktuellem Planungsstand nicht zur Verfligung stehen, da sie
sich in Privatbesitz befinden oder die Flachen grundsatzlich, z.B. aufgrund einer Einstufung

als Uberschwemmungsgebiet, nicht mehr fiir eine Nutzung denkbar sind.

Weiterhin wurden Potenzialflachen im unbeplanten Innenbereich abgefragt, die ggf. auch
aufgrund der Umfeldnutzungen fir gewerbliche Entwicklungen denkbar wéren. Entsprechen-

de Flachen bestehen in StiRen aber derzeit nicht.

In der folgenden Grafik wird sowohl eine Ubersicht iiber Gewerbegebiets- wie auch tiber
Mischgebietsflachen gegeben, wobei Letztere nicht fur samtliche gewerblichen Nutzungs-

formen und auch nicht im vollen Umfang nutzbar sind.
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Grafik: Zentrale Daten zu den Planungsflachen (Stadt Suf3en)

Planungsflachen (
(= dargestellte Planungsflachen im aktuell gultigen Flachennutzungsplan, die noch nichtrealisiert sind)

voraussichtlich verfiigbare Planungsflachen auch mittelfristig nicht (mehr) verfiigbare
Gewerbliche Bauflachen Planungsflachen Gewerbliche Bauflachen
=ca.0,0 ha =ca. 0,0 ha
voraussichtlich verfligbare Planungsflachen auch mittelfristig nicht (mehr) verfligbare
Gemischte Bauflachen Planungsflachen Gemischte Bauflachen
=ca. 0,0 ha =ca. 0,0 ha

Potenzialflachen unbeplanter Innenbereich (Brachflachen, Bauliicken)

Verfligbare gewerbliche Potenzialflachen Verfiigbare gemischte Potenzialflachen
=ca.0,0 ha =ca. 0,0 ha

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2020 auf Basis von Angaben der Stadt SuRen.

Es zeigt sich, dass keine Planungsflachen im Sinne von gewerblichen wie auch gemisch-

ten Bauflachen mehr fur eine Entwicklung bestehen.

Diese Ausgangssituation (auch in den Nachbarkommunen bestehen keine gréReren Poten-
zialflachen mehr) fiihrt aktuell bereits dazu, dass weitere Uberlegungen zur Gewerbefla-
chenentwicklung in interkommunaler Abstimmung erfolgen. Es sind dabei zwei interkommu-

nale Gewerbegebiete geplant, fiir die bereits ein Zweckverband gegriindet wurde.

Grafik: Zentrale Daten zu den Planungsflachen (interkommunal)

Interkommunale Planungsflachen laut FNP
(= in weitere Bewertung einzubeziehende Flachen)

Gewerbegebiet IKG Auen (interkommunal, Gemarkung Gingen
und SuRen)
=ca.6,5 hadavon ca. 3,25 haauf Gemarkung SiiRen

Gewerbepark Lautertal (interkommunal, Gemarkung Donzdorf)
=ca. 25ha

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2020 auf Basis von Angaben der Stadt Suf3en.
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IKG Auen: Die Flache ist als interkommunale Gewerbeflache fur Gingen und SiRen ge-
plant. Lage im Sidosten der Stadt SiiRen an der Gemarkungsgrenze von Gingen und Si-
Ren. Derzeit ungenutzte Flache, in Teilen landwirtschaftlich genutzt. Die Flache verfugt im
Siden Uber eine direkte Anbindung an die B466 und im weiteren Verlauf an die B10 ohne
eine erwartete hohe Belastung von weiteren Wohngebietslagen. Die Flache verfugt tUber

keine ausgepragte, die Nutzung beeinflussende, Topographie.

Gewerbepark Lautertal: Die Flache ist als interkommunale Gewerbeflache fur die vier

Kommunalen des GVV geplant. Die Flache befindet sich im Westen der Stadt Donzdorf
(vollstandig auf Donzdorfer Gemarkung) und verfigt im Norden Uber eine direkte Anbindung
an die B466. Die Flache grenzt im Osten an bestehende Gewerbegebietslagen und lasst
keine weitreichenden Storpotenziale fur bestehen Wohngebietslagen erwarten. Die Flache

verflgt Uber keine ausgepragte, die Nutzung beeinflussende, Topographie.
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Grafik: Gewerbegebietslagen & Planungsflachen SifRen und interkommunal

= Ny i . - :
> ; < S
; g

R Wesgaren |

“Gewerbepark
Lautertal =

L &

Gewerb\qgébjet \\

| ~ IKG/Auen. 0/

* Nérdlicher Bereich auf Gemarkung |
" siiten ca325ha N

o Planungsflache FNP
(interkommunal)

Innenstadt StuRen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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4.4

Bilanz Gewerbeflachenbestand

Die bestehenden Gewerbeflachen in Suf3en weisen heute fast ausschliel3lich heterogene
Struktur eines klassischen Gewerbegebietes auf. Spezifische Standortlagen mit kla-

ren Branchen- und Nutzungsschwerpunkten bestehen kaum.

Die Analysen der aktuellen Bestandssituation lassen erkennen, dass innerhalb der be-
stehenden Gewerbegebiete kaum Entwicklungsméglichkeiten mehr gegeben sind
und auf Erweiterungsbedarfe und Ansiedlungsanfragen somit derzeit nicht aktiv reagiert

werden kann.

Die einzige private Flache mit Entwicklungsoptionen eignet sich aufgrund von Lage und
Anbindung v.a. flir Branchen mit geringen Stérpotenzialen, so dass fiir klassische ge-
werbeflachenpréagende Branchen (verarbeitendes Gewerbe, Baugewerbe, Handwerk)

letztlich keine Entwicklungsoptionen mehr vorhanden sind.

Auch Planungsflachen, die schon im Flachennutzungsplan Berticksichtigung finden,

sind fur den Standort SufRen nicht mehr gegeben.

Allerdings bestehen zwei interkommunale Planungsflachen mit einer Gesamtflache
von ca. 34-35 ha auf Gemarkung Gingen / St3en (IKG Auen) sowie Donzdorf (Gewerbe-
park Lautertal). Diese Flachen stellen fiir die umliegenden Kommunen die wesentlichen
Entwicklungsstandorte dar und sind deshalb in die strategischen Uberlegungen mit ein-

zubeziehen und im Sinne der Bedarfe von SiiRen zu priifen®.

® Es bleibt zu betonen, dass das vorliegende Konzept allein die Bedarfe und Entwicklungsstrategien der Stadt
SifRen betrachtet und keine Bewertung der gesamten interkommunalen Bedarfe umfasst. Nichtsdestotrotz kon-

nen

entsprechende Empfehlungen natirlich auch in der interkommunalen Bewertung und Abstimmung mit be-

riicksichtigt werden.
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5 Prognosen Gewerbeflachenbedarf fur die Stadt Sti3en bis 2035

5.1 Angewandte Prognoseverfahren

Wie im Kapitel ,Methodik“ dargestellt, wurden mehrere Verfahren zur Prognose angewandt,
um methodische Schwéachen der einzelnen Verfahren durch eine Mehrfachplausibilitat

auszugleichen und belastbare Daten zu Ansiedlungspotenzialen fur/in Stf3en zu erhalten.

Grafik: Prognoseverfahren Gewerbeflachenentwicklung

Ansatz la: Ansatz 1b:
Prognoseverfahren GIFPRO Angepasstes Prognoseverfahren
Methodik: aufBasis des GIFPRO-Modells
Ermittlung des Flachenbedarfs durch Methodik:
Neugriindungen, inter- und intrakommunale siehe Ansatz 1a; zusatzlich: Berticksichtigung
Verlagerungen anhand regional standortbezogener Faktoren und
differenzierter Quoten (Standardwerte) regionaler Besonderheiten
Ansatz 2:
Trendfortschreibung bisherige Entwicklungen Gewerbe und aktuelle Bedarfe
Methodik:

Exploration Mittelwertaus: Anfragen nach Gewerbeflachen/ Bestandserweiterungen /
Flachenentwicklung / Bedarfe Unternehmen aktuell
(unter Beriicksichtigung standortbezogener Faktoren und regionaler Besonderheiten)

Reduktion des Bedarfs um tatsachliche Planungsflachen nach FNP und
Bebauungsplangebieten mit Verfigbarkeit

Ansatz Branchen: Ansatz Mischflachen:
Prognoseverfahren GIFPRO Prognoseverfahren GIFPRO
Methodik: Methodik:

Ermittlung des Flachenbedarfs nach Wirtschatfts- Ermittlung des Flachenbedarfs fiir sonstige Standorte
bereichen und angepassten Quoten nach Branchen im Stadtgebiet au3erhalb der Gewerbegebiete

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Details zu Umsetzung der angewandten methodischen Verfahren sind den Ausfiihrungen im
Anhang zu entnehmen.
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5.2 Ergebnisse der Prognoseverfahren

Vorbemerkung:

Fur eine erfolgreiche Wirtschaftsentwicklung sind quantitativ ausreichende (angepasste) und

qualitativ den Standortanforderungen der Unternehmen entsprechende Flachenangebote

eine Grundvoraussetzung. Sowohl die Entwicklung ansassiger Unternehmen als auch eine

kurzfristige Reaktion auf die Anfrage neuer leistungsfahiger Unternehmen sind ohne vorhan-

dene Angebote an planungsreifen Flachen nicht mdglich. Dies kann neben der Nichtrealisie-

rung von Ansiedlungen auch zum Wegzug bestehender Betriebe filhren, wenn am Standort

keine adaquaten Rahmenbedingungen fir eine zukunftsgerichtete Unternehmensentwick-

lung mehr gegeben sind. Strategisch gesehen ist hier frihzeitig eine Planung fir die langfris-

tige Entwicklung anzustreben, da die Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung (Regional-

planung, Flachennutzungsplan und Bebauungsplane mit allen begleitenden Untersuchungen

nicht selten mehrere Jahre in Anspruch nehmen).

5.3  Gewerbeflachenbedarf gesamt

a) Ableitung der Prognoseergebnisse:

Folgende Ubersicht zeigt die Naherungswerte aus den verschiedenen Prognoseverfah-

ren fur StRen auf.

Grafik: Prognostizierter Gewerbeflachenbedarf fur Sifzen

Verwendete Berechnungsansatze

Flachenbedarfan GE-Flachen bis 2035

Anséatze Gesamtbedarf Gewerbeflachen

in ha

Ansatz la:
Prognoseverfahren GIFPRO

4-45ha

Ansatz 1b:

Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des
GIFPRO-Modells

7,5-8 ha

Ansatz 2:
Trendfortschreibung bisherige Entwicklung Gewerbe
und aktuelle Bedarfe

8,5-9 ha

Flachenbedarf GESAMT in ha (Mittelwert
Ansatze 1b & 2)

8 ha

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2020.
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b) Auswertung der Ergebnisse: Ansdtze Gesamtbedarf Gewerbeflachen:

Bei der Betrachtung der Ergebnisse ist festzuhalten, dass die Bedarfe nach Ansatz 1a erwar-
tungsgemaf am niedrigsten ausfallen. Die Anséatze 1b und 2 liefern hier vergleichbare Er-
gebnisse, so dass hier davon ausgegangen werden kann, dass die Bedarfe hier realistisch
wiedergespiegelt werden. Unter Bertcksichtigung des Mittelwerts der Ansétze 1b und 2,
dirfte der Bedarf an Gewerbeflachen bis 2035 bei gleichbleibenden wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen bei rund 8 ha Flache liegen. Die Mittelwerte sind in der folgenden
Tabelle dargestellt und stellen eine Anndherung an die tatsachlichen Bedarfe, unter Ein-
beziehung der verfligbaren Flachenpotenziale in den bestehenden Gewerbegebieten und

den ausgewiesenen Planungsflachen laut Flachennutzungsplan dar.

Grafik: Annédherung Gewerbeflachenbedarf fir Stf3en

Flachenbedarfan GE-und GI-Flachen
bis 2035in ha

Ansatzen 1b und 2 (Mittelwert) GESAMT
Verflighare Flachen innerhalb bestehende B-
Plan-Gebiete

Verwendete Berechnungsansatze

=1,6 ha> Bedarfgeht iiber Bestand hinaus

Verfuigbare Planungsflachen
Gewerbegebiete (FNP) bzw. Flachen fur die =ca.0ha > Bedarfgehtiber Bestand hinaus

ein Bauleitplanverfahren angestrebt wird

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2020.

Einordnung der Ergebnisse:

Annahmen und Methodik: Es bleibt zur Einordnung der Ergebnisse nochmals zu betonen,

dass die Ermittlung / Prognose der Flachenbedarfe letztlich in allen Modellen methodisch
mehr oder weniger auf einer Fortschreibung der Entwicklungen der Vergangenheit beruht.
SuRen hat seine Flachenentwicklung in den letzten Jahren nur im geringen Umfang treiben
kénnen (auch aufgrund weniger potenziell denkbarer Entwicklungsflachen) und konnte so
auch nur eine moderate Entwicklung ohne eine aktive weitraumige Vermarktung des Wirt-
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schaftsstandortes verzeichnen.

Bedeutung der Prognosewerte: Auf Basis der Ergebnisse wurde ein realistischer Mittelwert

ermittelt, der einen Anhaltswert beziiglich der realen Bedarfe geben soll. Eine starre Aus-
richtung auf einen solchen Anhaltswert quasi als festen Zielwert oder gar als Obergrenze ist
dabei aber zu vermeiden, da Flachenentwicklungen auch immer auf aktuelle Anfragen,
Entwicklungsanfragen von Bestandsunternehmen und die allgemeine wirtschaftliche Ent-
wicklung abzustimmen sind. Es handelt sich somit um Orientierungswerte fur die ndchs-
ten ca. 15 Jahre. Weiterhin sind strategische Planungen auch tiber Betrachtungshorizont
2035 hinaus zu sehen, da bis zur Realisierung Entwicklungs- und Genehmigungszeitraume

zu beachten sind, so dass strategische Uberlegungen mit langem Vorlauf anzudenken sind.

Auch fur kurzfristige Bedarfe direkter Handlungsbedarf: In StiRen kann von einem Bedarf

an Gewerbeflachen von insgesamt ca. 8 ha bis 2035 ausgegangen werden. Diese Bedar-
fe konnen aktuell allein in StiRen nicht gedeckt werden. Auch die realen Bedarfe, von 2,2
ha, die sich aus der Unternehmensbefragung als Bestandserweiterung ergeben, kén-
nen nicht vollstandig gedeckt werden. Da diese Bedarfe in Teilen aber auch Dienstleis-
tungsbranchen zuzurechnen sind, ist hier nach strategischen Lésungen auch abseits

von Gewerbegebietslagen zu suchen.

Interkommunale Ansétze: Aufgrund dieser Ausgangsbasis sind die aktuellen Ansétze einer

interkommunalen Entwicklung als wichtiger Ansatz zu sehen. Dabei sind aber fir die
Entwicklung aller Kommunen klare Rahmenbedingungen und einheitliche Regelungen zu
treffen, wie diese Flachen belegt werden und in welchen Zeitstufen eine Entwicklung (ggf.

auch in Abschnitten) sinnvoll erscheint.
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Eine erste Einordnung der Flachenpotenziale zeigt im Abgleich zu den SiRener Bedarfen:

Flachenbilanz in ha Einordnung der Flachenpotenziale / Uberlegungen Funktionen

Freiflachen in Es fehlen Flachen, schon allein um den Erweiterungsbedarf (laut
bestehenden Befragung 2,2 ha realer Bedarf) decken zu kénnen. Die
GEs 1,6 ha bestehenden verfugbaren Flachen in Hohe von ca. 1,6 ha kdnnen

nicht alle Branchen aufgrund der Standortbedingungen (siehe
Emissionen durch Nahe zur Wohnbebauung) abdecken.

Planungsflachen Nordlicher Teilbereich IKG Auen: Flachen kénnen den Bedarf von

Entwurf FNP ca. 3,25 SiRen nur zu ca. 50% decken, ohne hier einen flexiblen

Gemarkung ha angepassten Flachenpool fir zukinftige Entwicklungen vorliegen zu

SiRen haben

Planungsflachen Die geplanten Flachen Uberschreiten allein betrachtet den Bedarf

Entwurf FNP von SiiRen. Insgesamt scheint die Entwicklung aber angepasst an

interkommunal ca. 31,5 die Gesamtbedarfe zu sein (konkrete Aussagen zu den Bedarfen der
ha weiteren beteiligten Kommunen aber nur eingeschrankt moglich). Es

bedarf einer klaren gemeinsamen Strategie fur die Umsetzung und
Entscheidung von Ansiedlungen.

Implikationen fir eine rGdumliche Strateqie:

Es gilt somit:

= Standortalternativen fur Branchen zu suchen, die nicht ausschlief8lich in GE-Lagen
zu realisieren sind, ggf. auch zu Starkung der Innenstadt und sonstiger Aufwertung im
Stadtgebiet.

= eine gemeinsame rdumliche und inhaltliche Strategie fir die interkommunalen Fl&-

chen als Ausgangsbasis fir eine akzeptierte Flachenrealisierung.

= Nachverdichtung in bestehenden Gewerbegebieten aktiv zu verfolgen und auch den
direkten Kontakt mit den Privatbesitzern potenzieller Freiflachen innerhalb der Gewer-
begebiete, aber auch im sonstigen Stadtgebiet, suchen. Mogliche Entwicklungshemm-
nisse kdnnen im Einzelfall ggf. im Lauf der Zeit Uberwunden werden.
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5.4 Gewerbeflachenbedarf nach Branchen

5.4.1 Detailbetrachtung Ansatz 1c: Branchen nach GIFPRO - TBS-Modell

Neben der Gesamtbetrachtung der Bedarfe sind natiirlich auch Uberlegungen zu treffen,
welche Branchen fir den Standort SifRen insgesamt und letztlich auch fir bestimmte
Standorte als strategisch richtig, weil die Gesamtattraktivitat Stf3ens als Arbeits- und Wohn-

standort erh6hend einzustufen sind.

Uber den TBS-GIFPRO Ansatz kann eine Ableitung von Bedarfen nach Branchen erfol-
gen. Der Ansatz schreibt auf Basis der heutigen Beschaftigtenstrukturen (Beschéftigte nach
Branchen) und unter Berucksichtigung differenzierter Kennziffern (vgl. Ausfiihrungen Metho-
dik) Flachenbedarfe fort. Unabhangig von den realen Zahlen zeigt sich:

Entsprechend der der heutigen breit aufgestellten Branchenstruktur in Stf3en verteilen sich
die Flachenbedarfe auch kinftig auf verschiedene Branchen — was auch weiterhin in

Realitat durchaus zu erwarten ist.

Anteilig die groRten Flachenbedarfe (auf Basis der heutigen Wirtschaftsstrukturen) sind klar
im verarbeitenden Gewerbe (68% der Flachenbedarfe) verortet. Mit grol3en Abstand ergeben

sich aul3erdem Bedarfe im Bereich Handel / Kfz (15%) sowie Dienstleistungen (11%).

Grafik: Anteile der Bedarfe nach Branchen (GIFPRO-Ansatz Branchen)

B Verarbeitendes Gewerbe
B Baugewerbe

2%
B Logistik

H Dienstleistungen gesamt

® Einzelhandel,Kfz-Handel

Quelle: Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2020 auf Basis TBS GIFPRO, difu 2010.
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Demnach ware die (basierend auf der Methodik des TBS-GIFRPO-Ansatz) Entwicklung
von Flachen unterschiedlicher Kategorien denkbar allerdings mit einem Kklaren

Schwerpunkt im verarbeitenden Gewerbe. Allerdings ist zu beachten, dass die unter-

schiedlichen flachennachfragenden Branchen auch unterschiedliche Anforderungen an die

jeweilige Flache und weitere Standortfaktoren haben:

Weiterhin bleibt auch hier in der Strategie zu berticksichtigen, ob eine Entwicklung samtlicher
Branchen Uberhaupt sinnvoll erscheint und forciert werden sollte. So ist im Bereich Einzel-
handel eine Entwicklung auch auf die realen Bedarfe abzustimmen, die in diesem Segment
ja klar zu benennen sind. Gleichzeitig sollte eine Lenkung auf die Innenstadt priorisiert wer-
den (ggf. auch in nicht zentrenrelevanten Sortimenten) und eine raumliche Steuerung erfol-
gen, um eine direkte Konkurrenz zu anderen Wirtschaftsbranchen und damit ein direkter

Preiskampf um entsprechende Freiflachen vermieden werden.

Auch fur flachenintensive Branchen ist eine Entwicklung eher einzuschranken, da bei ei-
nem sowieso schon geringen Flachenangebot und auch bei der gleichzeitig nicht gegeben
direkten Autobahnanbindung der Standort SitfRen zum Beispiel fir Unternehmen im Bereich
Verkehr / Lagerei / Logistik nur bedingt strategisch richtig erscheint, wenn die Nachfrage

nicht gerade direkt vor Ort besteht.

Anforderungen Standort / FlAchentypen:

Denkbare Bedarfe und erste Empfehlungen:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, Kfz-Handel

Innenstadt, Sondergebiete bzw. klar defi-
nierte Standortlagen fir nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel,

Kfz-Handel sowie -Reparatur; auch an an-
deren Stellen denkbar, mit vergleichbaren
Anforderungen wie einfache Gewerbege-

bietslagen

Einzelhandelsansiedlungen sollen im Sinne des Einzel-
handelskonzeptes SiiRen (,Potenzialanalyse und Einzel-
handelskonzept SiiRen (Fortschreibung)”, imakomm AKA-
DEMIE, 2018) erfolgen. In mehreren Gewerbegebieten erfolgt
bereits ein planungsrechtlicher Ausschluss.

Weitere Entwicklungen grundsatzlich denkbar, aller-
dings strategisch bei knappen Flachen nicht mit vorran-
giger Bedeutung zu versehen. Bei Ansiedlungen sind
Anforderungen an einen leistungsféhigen attraktiven
Auf3enaulftritt zu empfehlen.

Verarbeitendes Gewerbe

Einfache Gewerbegebietslagen, fir emis-
sionsintensives verarbeitendes Gewerbe mit
guter verkehrlicher Erreichbarkeit.

Hoéherwertige Gewerbegebietslagen,
Gewerbeflachen fur Produktionsbetriebe in
Zukunftsbranchen mit héheren Anspriichen
an einen reprasentativen Gesamtauftritt und
ein leistungsfahiges Umfeld.

Bedarfe gegeben bei Betrachtung der aktuellen Bran-
chenstruktur und der bestehenden Anfragen, auch Be-
darfe an gréRere Einheiten zu erwarten.

Zukunftig Bedarfe denkbar, dabei auch gerade die
interkommunalen Entwicklungen von Flachen in guter
verkehrlicher Erreichbarkeit sinnvoll.
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Anforderungen Standort / Flachentypen:

Denkbare Bedarfe und erste Empfehlungen:

Baugewerbe

Einfache Gewerbegebietslagen, fir emis-
sionsintensive Branchen

Bedarfe gemaf bisheriger Anfragenentwicklung
eher gering, allerdings: hohe Bedeutung eines ausrei-
chenden Angebotes lokales Baugewerbe, da lokale
Handwerker wesentliche Grundlage fur die Weiterent-
wicklung eines Standortes darstellen; Ansiedlung inno-
vativer Handwerksbetriebe aber durchaus ebenso an-
streben, ggf. auch Handwerksbetriebe mit innovativen
Arbeits- und Produktansatzen.

Wirtschaftsnahe Dienstleistungen, sonstig

e Dienstleistungen

Burostandort, ggf. Standorte in Néhe zu
relevantem produzierendem Gewerbe mog-
lich

Bedarfe gegeben, Entwicklung aber vorrangig aul3er-
halb der Gewerbegebiete anstreben, gerade am Stand-
ort Gibbs-Areal (auch Griinder, Innovative Branchen,
IT, etc.) und auch in Innenstadtlagen, gerade mit erwar-
teter Kundenfrequenz, aber auch zum Beispiel in repra-
sentativer Form an den Stadteingdngen anzudenken.
Mischnutzungen mit Wohnen und auch mehrgeschos-
siges Bauen anstreben zur intensiven Flachennutzung.

Logistik

Einfache Gewerbegebietslagen, mit guter
verkehrlicher Erreichbarkeit und geringem
Konfliktpotenzial fir Verkehrsbelastung,
groRere Flacheneinheiten

Bedarfe rechnerisch kaum gegeben, aufgrund der
Flachenbedarfe fur die Branche und die erwartete
Verkehrsbelastung max. auf ortliche Bedarfe reduzie-
ren und nicht aktiv verfolgen.

Forschung und Entwicklung

Wissenschafts- und Technologiestandor-
te mit hohen Anforderungen an Infrastruk-
tur, Reprasentativitat und Wissenstransfer
im Umfeld

Bedarf grundsatzlich eher gering, aber in Segmen-
ten, die vor Ort und im weiteren Umland bestehen
durchaus denkbar, ggf. eben gerade zu ansassigen
Branchen (Textilindustrie, u.a.). Grundsétzlich ist eine
aktive Anwerbung hier aber schwer umsetzbar, ggf.
Uber Grinder und kreative Anwerbungsprozesse aber
denkbar bei attraktiven besonderen Rahmenbedingun-
gen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020 in Anlehnung

an TBS-GIFPRO, difu, 2010.
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5.4.2 Detailbetrachtung Ansatz 1d: Mischgebietsflachen / Dienstleistungssegment

In den Berechnungen nach GIFPRO werden die Beschéftigen aus den Bereichen Handel,
Gastgewerbe sowie sonstige Dienstleistungen nur zu max. 40% in die Bedarfsberech-
nungen aufgenommen. Die ist auch strategisch sinnvoll, da es nicht anzustreben und not-
wendig ist, sdmtliche nicht stdrenden Nutzungen an gewerbliche Standorte zu lenken.
Diese Branchen kdnnen einen wesentlichen Beitrag zur gesamten Standortattraktivitat und
gerade auch als wichtige Innenstadtnutzungen eine hohe Bedeutung einnehmen. Dies
heil3t fir den Gesamtstandort nicht, dass nicht auch weitere zusatzliche Bedarfe zu erwar-
ten sind, die eben nach der Methodik nicht Gewerbeflachenrelevant einzustufen sind. Des-
halb wurden Potenziale fir weitere Flachen fur Dienstleistungs- und Bironutzungen, Handel,
Gastgewerbe (u.a. fur MI-/MK-Flachen) anhand des angepassten Prognoseverfahrens auf
Basis des GIFPRO-Modells (Ansatz 1b) berechnet.

Diese Potenziale umfassen Flachenbedarfe fir Handel und Gastgewerbe sowie den
Dienstleistungssektor (methodischer Ansatz: Potenziale an Beschéftigen, die nicht den
gewerbeflachenbeanspruchenden Personen zugeordnet werden und damit im klassischen

GIFPRO-Ansatz keine Beriicksichtigung finden; s. auch Erlauterungen Methodik im Anhang).

Grafik: Prognostizierter Bedarf Dienstleistungssegment

Zusatzlicher Flachenbedarf fur nicht storendes Gewerbe und insbesondere Dienstleistungen

die auch fur MI-/MK-Flachen, Sonstige Lagen in Frage kommen kénnen

Ansatz Mischflédchen / Innenbereich / Stadteingénge:
Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des GIFPRO-Modells

Erganzende Erlauterung:

Bedarfe durch weitere Beschéftigte in den Bereichen Handel, Verkehr, Gastgewerbe sowie
sonstige Dienstleistungen 45-5ha
Unternehmen dieser Branchen tragen heute letztlich zur Belebung und Attraktivierung gerade von '
Innenstadten bei und sind auch in sonstigen Bereichen von Mischgebieten und unbeplanten In-
nenbereichen vorzufinden.

Ziel immer auch Nutzungen an zentrale Standorte im Stadtgebiet zu lenken, um intakte Nut-
zungsmischung zu gewabhrleisten, die heute immer mehr Klein- und Mittelstéddte vor wesentliche
Herausforderungen in der Stadtentwicklung stellen.

Quelle: Eigene Berechnungen imakomm AKADEMIE, 2020.
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Es ergeben sich zusatzliche Bedarfe in Hoéhe von 4,5 - 5 ha. Hier bleibt zwar zu berlcksich-
tigen, dass gerade in Dienstleistungsbranchen mit Buronutzungen keine direkte Ubertrag-
barkeit auf die Flache in Hektar aufgrund von mehrgeschossigen Bauweisen, mdglich
ist. Es zeigt aber doch, dass auch weitere Entwicklungen im weiteren Stadtgebiet angestrebt
werden kdnnen, die eben nicht unbedingt in den Gewerbegebieten angesiedelt werden mis-
sen. Dies entspricht auch der Strategie des Zukunftsplans Innenstadt Siuf3en (ima-
komm, 2020), der in einem funktionsraumlichen Entwicklungskonzept die Starkung der In-
nenstadt Uber unterschiedliche Nutzungen vorsieht, da die Leitfunktion des Einzelhandels
nicht mehr in allen Bereichen realistisch einzustufen ist. Grundsatzlich bleibt zu verfolgen,
die Innenstadt Uber eine weitere Funktionsmischung in ihrer Bedeutung als zentraler Stand-
ort der Gesamtstadt weiter zu starken. Dieses Bestreben — zusammen mit dem Bedarf einer
mdglichst breiten Funktionsmischung — muss in der aktuellen Pandemie-Situation nochmals
intensiviert werden. (Details werden auch hier im Rahmen der Strategie berlcksichtigt). Mit

anderen Worten:

Zusatzlich zu den kinftigen Bedarfen an GE- und Gl-Flachen in Hohe 8 ha bendtigt der
Wirtschaftsstandort StiRen weitere Flachen fur nicht storendes Gewerbe, inshesonde-
re Dienstleistungen (unternehmensbezogene und personenbezogene Dienstleistun-
gen), Handel, Gastgewerbe, die in Mischgebieten oder der Innenstadt in Frage kom-
men kénnen und hier zusatzlich Frequenz und eine Standortstarkung erreichen kon-
nen. Die Flachenbedarfe von 4,5 — 5 ha kdnnen nicht direkt auf einen Grundstiicksbe-
darf umgerechnet werden, zeigen aber durchaus erhdhte Zusatzbedarfe flr die nachs-
ten Jahre auf, die auch durch die Unternehmensbefragung bestéatigt werden konnten.
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5.5 Einordnung von Bedarfen in regionale Rahmenbedingungen

Neben der quantitativen Erfassung von Flachenbedarfen in StRen selbst, sind diese Ergeb-
nisse auch in einen regionalen Kontext zu stellen und ggf. zu korrigieren. Dabei sind die
wettbewerblichen Rahmenbedingungen quantitativ und hinsichtlich der Flachenverfigbarkeit

(Konkurrenzstandorte zu beriicksichtigen) sowie qualitativ zu bewerten.

Fur den GVV kann festgehalten werden, dass hier &hnliche Rahmenbedingungen bestehen
und in den Nachbargemeinden auch nur noch eingeschrankt Gewerbeflachen aktiv auf dem
Immobilienmarkt ausgeschrieben sind (vgl. Immobilienportal Region Stuttgart, Homepages
der Nachbarkommunen) und auch im FNP mit Ausnahme der interkommunalen Flachen kei-

ne grol3eren Planungsbereiche mehr gegeben sind.

Somit ergibt sich auch in der Uberortlichen Betrachtung durchaus eine weitere Bestatigung
der Bedarfe an Gewerbeflachen, auch im Sinne von Bedarfen, die sich im Umfeld gro-

Berer Unternehmen in den Nachbarkommunen ergeben kdnnen.

Im gesamten Landkreis Goppingen bestehen derzeit noch kurzfristig Flachenpotenziale,
die grundsatzlich den Bedarf noch Uberschreiten (vgl. Wirtschaftsférderung Region Stuttgart,
Gewerbeflachen in der Region Stuttgart — Monitoringbericht 2019). Allerdings sind im aktuel-
len Bestand in bestehen Immobilienportalen die Angebote sehr begrenzt, aktuell kann hier

nicht von einer Bedarfsdeckung ausgegangen werden.

Insgesamt ergeben sich auch in der Region Stuttgart in zahlreichen Kreisen und Kommu-
nen Engpéasse bei den verfligbaren Flachen. Insgesamt ist aber festzuhalten, dass SiiRen in
seiner Randlage in der Metropolregion v.a. im Kontext des n&heren Umfeldes zu betrachten
ist und eben nicht mit Standorten z.B. in Autobahnnahe als direkter Wettbewerb eingestuft

werden kann.

Im unmittelbaren Umfeld von SiiRen ist Zahl an Kommune mit schnell verfigbaren Ge-
werbeflachen, d.h. mit nicht bebauten Gewerbeflachen in 6ffentlicher Hand, gering. Fla-
chenknappheit besteht in allen Kommunen des GVV und auch auf Kreiseben. Dies spricht
grundsatzlich fur eine Entwicklung von Gewerbeflachen in Sifzen und im GVV mit gu-
ten Chancen der tatsachlichen Belegung im Hinblick auf den Wettbewerb mit weiteren

Standorten im Umland.
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5.6 Fazit der Proghosen & Implikationen fur die kiinftige Strategie

Die Analysen und Bedarfsprognosen fir die Stadt Suf3en zeigen:

. Im Prognosezeitraum bis 2035 bestehen noch Bedarfe fur weitere gewerbliche
Ansiedlungen und Erweiterungen im Stadtgebiet von Sif3en von ungefahr:

8 ha GE-Flachen
4,5-5ha MI- / MK-Flachen, v.a. Dienstleistungen / Bironutzungen,

Handel, Gastgewerbe

= Es zeigt sich im Abgleich mit den vorhandenen Flachenreserven: Die Flachenbedarfe
kénnen Uber die aktuell noch gegeben Reserveflachen im Bestand und Pla-
nungsflachen laut FNP nicht abgedeckt werden, so dass ein Handlungsbedarf fir

die weitere Flachenentwicklung besteht.

= Die interkommunalen Planungsflachen Uberschreiten zwar grundsatzlich den Bedarf
(allein fur SuflRen betrachtet), wirden aber bereits 25% der Potenziale abdecken. Die
Bereiche der interkommunalen Planungen auf StfRener Gemarkung kénnen den Be-
darf nicht abdecken. Die interkommunalen Planungen sind hier durchaus strategisch
sinnvoll einzustufen, die Gro3e der Flachen erscheint grundsatzlich angepasst, ei-
ne Entwicklung in Abschnitten kann aber trotzdem sinnvoll sein, um hier den Fla-
chenverbrauch zeitlich anzupassen und eine Sicherung der intensiven Nutzung der

Flachen zu gewahrleisten.

Uberlegungen nach konkreten Bedarfen und Zielgruppen:

= Grundsatzlich ist naturlich das Ziel zu verfolgen, die Bedarfe vor Ort, auch soweit als
maoglich kurzfristig, zu decken. Denn gerade eine Realisierung von Erweiterungsbe-
darfen ansassiger Unternehmen ist wesentlich, um diesen ihre Entwicklungsméglich-

keiten am Standort langfristig zu sichern und diese vor Ort zu halten.
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= Dafur sind zumindest Flachen fir Dienstleistungen / Handel / Gastgewerbe und
nicht storendes Gewerbe umzusetzen sowie auch eine Nachverdichtung in den be-
stehenden Gewerbegebieten zu forcieren, so dass zumindest kleinere Einheiten aus
Produktion, Handwerk, Baugewerbe bedient werden kénnen.

= Mit der Umsetzung der interkommunalen Flachen ist eine gemeinsame Strategie
zu erarbeiten, die vorrangige Branchen definiert, Vorgaben zu leistungsféhigen
Rahmenbedingungen umsetzt und auch klar bestimmt, welche jeweiligen ortlichen
Bedarfe der beteiligten Kommunen mit Vorrang behandelt werden. - die interkommu-
nalen Planungen bieten fur alle beteiligten Kommunen eine klare Chance der Weiter-

entwicklung von zukunftsfahigen Gewerbegebieten.
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Die Strategie:

Raumliche Entwicklung des Wirt-
schaftsstandortes Suf3en
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6 Die Strategie: Raumliche Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Suf3en

Die Strategie des vorliegenden Konzeptes wurde mit dem Auftraggeber im Prozess abge-
stimmt und auf dieser Basis auch weiter angepasst. Es liegt damit eine akzeptierte Strategie

Vvor.

6.1 Entwicklungsszenarien

Fur die weitere Entwicklung der Gewerbeflachen in der Stadt StiRen sind verschiedene Ent-
wicklungsszenarien denkbar, die sich zum einen aus den konkreten Standortentscheidungen

vor Ort ergeben, aber auch aus der Verfiigbarkeit der interkommunalen Flachen.

Aus strategischer Sicht kann eine Umsetzung des Ansatzes 3a empfohlen werden, der ein
Nebeneinander einer strategischen interkommunalen Entwicklung ermdglicht, aber auch eine
Innenentwicklung klar im Fokus behalt.

Ansatz 3b bericksichtigt weiterhin eine alternative Betrachtung, sollte die Umsetzung des
Gewerbeparks Lautertal verzogert oder aber nicht realisierbar sein. Dies wird als Alterna-

tivszenario mit in die Uberlegungen eingebunden.

Es zeigt sich anhand der Entwicklungsszenarien:

Die interkommunale Strategie ist mit Blick auf die Entwicklungsmaoglichkeiten von Su-
Ren klar zu empfehlen, da schon die Bedarfe von Sif3en auf den eigenen Flachen nicht
gedeckt werden kdnnen. Hierbei ist aber auf ein Nebeneinander das Ausnutzung sons-
tiger Flachenpotenziale der Innenentwicklung (gilt grundsatzlich fir alle Kommunen
des GVV) zusammen mit einer strategischen interkommunalen Flachenentwicklung zu
beachten. Insgesamt kann so der heutige Flachenmangel weitestgehend kompensiert
werden. Die konkrete raumliche Strategie und weitere zu beachtende Rahmenbedin-

gungen sind den nachsten Kapiteln zu entnehmen.
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Ansatz 1:
Entwicklung Si-
3en mit eigener
Strategie (ohne
interkommunale
Planungen)

Ansatz 2:
Entwicklung aller
interkommunalen
Flachen ohne
raumliche Strate-

gie

Entwicklung vorhan-

dener Flachen im
Bestand
Entwicklung aller
interkommunalen
Flachen (31,5 ha)
ohne einheitliche
Strategie und ohne
Schwerpunkte der

Branchen und klare
Prioritaten und Rah-
menbedingungen.

Kaum noch Flachenentwicklungspotenziale
gegeben, eine Starkung des Wirtschaftsstandortes
kann nicht erreicht werden.

Selbst unter alleiniger Entwicklung der interkom-
munalen Planungsflachen auf SiRener Gemar-
kung wird spatestens mittelfristig der Bedarf die
Flachenpotenziale Gbersteigen.

Gefahr des Wegzugs von Firmen bei fehlenden
Entwicklungsmdglichkeiten, Anfragen koénnen
ggf. nicht bedient werden

Entwicklung aller interkommunalen Flachen ohne
eine einheitliche Strategie kann einen Konkurrenz-
kampf zwischen den Kommunen ausldsen.

Eine schnelle Belequng der Flachen ohne Kklare
Prioritdten und Rahmenbedingungen fihrt zu einer
unstrukturierten Belegung, z.T. auch mit ineffizien-
ter Flachenausnutzung und ggf. ungewollten Bran-
chen.

Ein erhdhter Abstimmungsbedarf wiirde notwendig
werden.

Ansatz 3a:
Entwicklung aller
interkommunalen
Flachen mit ein-
heitlicher Strate-
gie sowie aktive
Innenentwicklung
strategisch nach
Typen

Entwicklung aller
interkommunalen

Flachen (31,5 ha) mit
gemeinsamer strate-
gischer  Ausrichtung
und Ziel der Forcie-
rung einer weiteren

Innenentwicklung.

Mit der Entwicklung der interkommunalen Flachen
kénnen mittel- und langfristig Fldchen vorgehal-
ten werden, die den Bedarf in groRen Teilen abde-
cken konnen. Durch eine einheitliche Strategie er-
folgt eine Bedarfsdeckung fir Erweiterungen fur
alle Kommunen sowie eine gemeinsame Vermark-
tung fur strategisch gewiinschte Branchen.

Durch aktive Innenentwicklung koénnen kleinere
Einheiten in bestehenden Gewerbegebieten um-
gesetzt werden, so dass die Bestandsgebiete in
SuRRen gestarkt und der Flachenverbrauch mini-
miert werden kann.

Ansatz 3b:

1 Entwicklung nur
I Flache IKG Auen
I sowie aktive In-
| henentwicklung
I strategisch nach
I Typen

Annahme einer aus-
schlieRlichen Entwick-
lung des IKG Auen
und Ziel der Forcie-
rung einer weiteren
Innenentwicklung.

Die Flache IKG Auen wird die Bedarfe fur Gingen
und SuRen nicht umfassend decken kdnnen.
Mit einer aktiven Strategie und Abstimmung kann
aber zumindest der akute Bedarf kurz- und mit-
telfristig gedeckt werden.

Fir den Gesamtraum GVV kann so keine ange-
passte Entwicklung erfolgen, eine gemeinsame
Vermarktung und Starkung des Wirtschaftsstan-
dortes wird nicht méglich.

Durch aktive Innenentwicklung kénnen Kkleinere
Einheiten in bestehenden Gewerbegebieten um-
gesetzt werden, so dass die Bestandsgebiete in
SiuRen gestarkt werden und der Flachenverbrauch
minimiert werden kann.

Quelle: imakomm AKADEMIE; 2020.
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6.2 Raumliche Strategie

Die folgende Strategie umfasst im Wesentlichen die Inhalte des Ansatzes 3a ,Entwicklung
aller interkommunalen Flachen mit einheitlicher Strategie sowie aktive Innenentwick-
lung strategisch nach Typen* (Uberlegungen bei Umsetzung Ansatz 3b als Exkurs beige-
flugt). Die Strategie wird im Folgenden beziglich der interkommunalen Planungen und der

ortlichen Strategien in den gewerblichen Bestandsgebieten von StiRen dargestellt.

6.2.1 Interkommunale Strategie

Mit einer Betrachtung der Gewerbeflachenbedarfe und auch der nur noch geringen Flachen-
potenziale in allen Kommunen des GVV kommt einer zeitnahen Umsetzung der nachsten
bauleitplanerischen Schritte fur die beiden interkommunalen Planungsflachen eine vorrangi-
ge Bedeutung zu. Aufgrund der kaum noch gegebenen Entwicklungsmaoglichkeiten im GVV

kann durch die geplanten Flachen eine Starkung des Gesamtstandortes erfolgen.

Gewerbepark Lautertal:

Bedeutung Flachen:

Die interkommunalen Flachen auf Donzdorfer Gemarkung bieten aufgrund ihrer Gréf3e und
Lage positive Voraussetzungen fur die Entwicklung eines tberdrtlich bedeutsamen Ge-
werbegebietes, das auch neue Firmen und innovative Arbeitgeber an den Standort lenken
kann. Die schon bestehenden Planungen und Konzepte sehen eine flexible Flachenauftei-
lung, die Entwicklung in Abschnitten und ein attraktive Gesamtkonzeption mit nachhaltigen

Ansétzen sowie einer hohen Begriinung und Anbindung (inkl. Radschnellweg) vor®.

Nutzungen / Branchen:

Grundsatzlich kann naturlich das Ziel verfolgt werden, eine mdglichst breite Nutzungsmi-
schung anzustreben und dabei v.a. das Augenmerk auf leistungsfahige Betriebe (z.B. nach

Beschaftigtenzahlen, Umsatzentwicklung, Nachhaltigkeit, Innovation) zu lenken. Auch wenn

4 Quelle: www.gewerbepark-lautertal.de.
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diese Rahmenbedingungen grundsatzlich Sinn machen, so kann v.a. eine Starkung von
bereits anséassigen Branchenschwerpunkten sinnvoll sein und hier ein Clusterbildung,
Steigerung des Innovationsgrades weiter vorantreiben und auch die Ausgrindungen neuer

innovativer Jungunternehmen fordern.

Betrachtet man sich die heutigen Branchenstrukturen, so liegen die Schwerpunkte im
Verarbeitenden Gewerbe, nach Strukturen in SuRen und auch im Landkreis, konkret in der
Metall-, Elektro- und Stahlindustrie, aber auch in der Textilindustrie. Wéahrend gerade das
Handwerk und auch Dienstleistungsbetriebe in allen Kommunen der GVV im Schwerpunkt
im Bestand vor Ort realisiert werden sollten (v.a. kleinere Einheiten), so sind groRere Erwei-
terungsbedarfe und auch Ansiedlungsbestreben im interkommunalen Gewerbegebiet zu ver-

orten.

Grundsatzlich sollten Erweiterungsbedarfe des ansassigen Gewerbes in den vier Kommu-
nen bevorzugt werden, wobei auch hier vermieden werden sollte, dass die Flachen im gro-
Ben Umfang fur Lagerflachen, Betriebswohnungen oder Parkplatze genutzt werden. Einheit-
liche Vergabekriterien sind sowohl flr Erweiterungen, Verlagerungen wie auch ftr Neuan-

siedlungen zu bertcksichtigen.

Erganzend sind Uberlegungen zur Schaffung von Immobilien der Férderung der Ansiedlung
von Grindern, Jungunternehmen anzustreben, der durch einen Blro- und Forschungspark
mit einheitlicher Infrastruktur — in angepasstem Umfang - unterstitzt werden kdnnten (Ta-

gungsraume, Technik, Labore, etc.)

Fir bestimmte Branchen kann ein Ausschluss sinnvoll sein. Dazu z&hlen z.B. Logistik (wenn

nicht vor Ort Bedarf konkret vorhanden und Grél3e angepasst) oder auch Einzelhandel.

Empfehlung Nutzungen Gewerbepark Lautertal:

-> Erweiterungsbedarfe mit hoher Flachenausnutzung und Bedeutung fir Gesamt-
raum vorrangig behandeln

- Ansiedlungen in Erganzung zu bestehenden Branchen anstreben (aber auch um
Zukunftsbranchen ergénzen)

- kleinteilige Ansiedlungen mit einer Ausrichtung auf die jeweilige Gemeinde
(Handwerker / Dienstleister mit Kunden vor Ort) im Rahmen der Innenentwicklung
anstreben

- weitere Projekte zur Ansiedlung von Jungunternehmen andenken

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 61 von 92



Strategie der Gewerbeflachenentwicklung Stadt SifRen

GroRRe Grundstiicke / Rahmenbedingungen:

Grundsatzlich sollten Grundstiicke eine flexible Grof3e umfassen, die auch bereits in der

Planung vorgesehen

Weiterhin ist auch zukunftsfahige Rahmenbedingungen im Sinne einer Anbindung, tech-
nischen Anbindung und auch der Bauweise (flexible Bauweisen, energetisch nachhaltig) zu

fordern

Vermarktung:

Vermarktung Flachen nach konkreten Zielgruppen als gemeinsamer wirtschaftsstarker
Standort dienen und damit auch die Anwerbung von leistungsstarken Unternehmen, die eine
Starkung des Gesamtraumes ermdglichen. Nutzung bestehender Vertriebskanéle, aber auch
ggf. brancheninterne Vernetzung anstreben (iber Bestandsunternehmen).

Fur die geplante Flache Gewerbepark Lautertal ist auch ein Gberregionale Vermarktung

anzustreben.

Exkurs: Empfehlungen bei Verhinderung Realisierung Gewerbepark Lautertal (Ansatz 3b)

Sollte die Entwicklung des Standortes Gewerbepark Lautertal nicht moglich werden oder sich
verzdgern, ergibt sich grundsétzlich die Ausgangssituation, dass die sonstigen Potenzialfla-
chen die Bedarfe mit Blick auf die Kommunen nicht abdecken kénnen. Fur Suf3en und Gin-
gen ist eine gewisse Kompensation durch das IKG Auen gegeben, fiir Donzdorf und Lauter-
stein wéare eine zeitnahe Alternatividsung unumgéanglich. Es wére aus gutachterlicher Sicht
nach einem Alternativstandort zu suchen, vom Bestreben der Schaffung einer interkommu-
nalen leistungsstarken Flache sollte nicht abgewichen werden. Ohne angepasste Entwick-
lungsmoglichkeiten wird der Gesamtstandort mittel- und langfristig an wirtschaftlicher Starke

einbulRen, die auch Auswirkungen auf den finanziellen Gesamthaushalt haben werden.
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IKG Auen:

Bedeutunq Flachen:

Die Flachen stellen die wesentliche Entwicklungsflache fir SitfRen und Gingen dar. Die Fla-
che sollten grundsatzlich genutzt werden, um den akuten ortlichen Bedarf zu decken, eben
auch von Branchen aus Baugewerbe, Handwerk, aber auch Produktion bei kleineren Einhei-

ten.

Branchen:

Branchen sollten hier grundséatzlich nicht umfassend festgelegt werden, sondern Anfragen im
Einzelfall bewertet werden und somit die Strategie einer Innenentwicklung sinnvoll ergan-
zen. Erweiterungsbedarfe in beiden Kommunen sollten in einheitlicher Abstimmung bevor-
zugt werden (auch hier gilt es Lagerflachen, Betriebswohnungen oder Parkplatze moglichst
gering zu halten). Rahmenbedingungen und leistungsfahige Unternehmen, die auch die Be-

darfe vor Ort abdecken sollten somit vorrangig betrachtet werden.

GrofRe Grundsticke / Rahmenbedingungen:

Im Abgleich mit den Flachen im Gewerbepark Lautertal sind fir das IKG Auen kleine bis
mittlere Flacheneinheiten anzustreben. Auch hier sind attraktive Rahmenbedingungen

wie Breitbandanbindung oder Verkehrsanbindung (auch OPNV) zu treffen.

Empfehlung Nutzungen IKG Auen:

- Erweiterungsbedarfe und Ansiedlungen mit Bedeutung fir ortliche Strukturen vor-
rangig behandeln.
- Keine feste Konzentration auf Branchen anstreben, sondern im Einzelfall sinnvolle

Erganzungen und Bedarfe bewerten mit intensiver Flachenausnutzung.

Vermarktung:
Eine Vermarktung sollte v.a. im naheren Standortumfeld erfolgen, aufgrund der bestehen-

den Immobiliendatenbank auf regionaler Ebene aber nicht dartiber hinaus.
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Exkurs: Empfehlungen bei Entwicklung ohne Realisierung Gewerbepark Lautertal

(Ansatz 3b)

Sollte die Flache am Gewerbepark Lautertal nicht entwickelt werden kénnen, so kommt dem

IKG Auen eine wachsende Bedeutung fur SuRen und Gingen zu. Nochmals verstarkt sollte

dann eine Innenentwicklung vorangetrieben werden (in beiden Kommunen) und die Bedarfe,

die darUber nicht bedient werden kénnen in das IKG Auen gelenkt werden.

Der Standort IKG Auen ware dann v.a. dafir vorgesehen, die kurz- und mittelfristigen Bedar-

fe an Erweiterungen erganzt um attraktive Anfragen (mit Einzelfallpriifung) zu realisieren und

die nicht gegebenen Uberdrtlich bedeutsamen Flachen zumindest in Teilen zu kompensieren.

Grundsatzlich sind folgende Empfehlungen fir die Flachenentwicklung zu empfehlen um

damit eine groRtmogliche strategische Handlungsfahigkeit und Planungssicherheit zu

gewahrleisten:

Grafik: Mallhahmen aktive Flachenentwicklung

Empfehlungen Flachen mit Sicherheit planen

Inhalte

Ankauf Rohbauflachen alle Flachen oder wesentliche Schlisselgrundstiicke (Vor-
kaufsrecht Gemeinde; Bereitstellung Finanzmittel durch kommunalen Haushalt) als
Zwischenerwerb; Weiterverkauf nach ErschlieBung. Vorteil der aktiven Entscheidung
Uber Nutzungen und konkrete Unternehmen bei Stadt und Rat

Stadtebauliche Vertrage zur Definition von Rahmenbedingungen, nachhaltiger Bau-
weise, Beteiligung an offentlicher Infrastruktur, etc.

Vergabe von Grundstiicken geknupft an Bedingungen, wie: Arbeitspléatze, Gewer-
besteuer, Investitionsvolumen (eher nach Branchen zu betrachten, da gerade Jungun-
ternehmen auch erst in zeitlichen Verlauf hier hdhere Umsétze und Mitarbeiterzahlen
erzielen kénnen)

Vergabe von Grundstuicken im Erbbaurecht fir eine langfristige Sicherung der Nut-
zung der Flachen zu ermdglichen und nicht genutzte Brachflachen langfristig zu ver-
meiden

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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6.2.2 Ortliche Strategie SiiRen

Neben allen interkommunalen Uberlegungen, kommt der Entwicklung im Bestand fir StiRen
eine hohe Bedeutung zu. Denn wenn auch keine Freiflachen in den Gewerbegebieten mehr

vorhanden sind, so sind kontinuierlich Ansatze zur Nachverdichtung zu suchen.

Die konkreten moglichen Schritte sind der MaRnahme ,Nachverdichtung“ zu entnehmen.
Auch im Bestand kann es sinnvoll sein, von der bisherigen Struktur der klassischen gemisch-
ten Gewerbeflachen abzukommen und neue Ansiedlungen nach Branchen, GréRRenstruktu-

ren und Qualitdten nach Standorten zu ,ordnen®.

Grafik: Nutzungsstrategie nach Gewerbegebietslagen Siil3en
Gewerbegebiet Nutzungen / Strategie

Schelmenwasen Nachverdichtung bei frei werdenden Flachen anstreben. Aufwertung in zent-
ralen Bereichen zu empfehlen.
Produktion, Baugewerbe, Kfz, Handwerk bevorzugen, weitere Dienstleistun-
gen eher vermeiden.

Letten Der bestehende Gewerbepark kdnnte ggf. ein strategischer Standort fir die
Ansiedlung von kleineren Betrieben / Grindern aus Handwerk und verarbei-
tendem Gewerbe sein. Ggf. Aufwertung mit Besitzer anstreben und Koopera-
tion vorantreiben.

Insgesamt im Gebiet Nachverdichtung und Aufwertung anstreben.

Wiesgarten GroRe Flacheneinheiten ggf. Nachverdichten bei geringer Auslastung Be-
triebsgrundstiicke (hier auch Flachen als Lagerflachennutzung denkbar, daftr
an anderen Standorten eher nachrangig behandeln). Dienstleistungen auf die
bereits bestehenden Standorte konzentrieren, ansonsten Schwerpunkt bei
Produktion, Ver- und Entsorgung.

Fabrikstral3e Standort ggf. fir Handel, Dienstleistungen und groRere Einheiten aus dem
Freizeitbereich gemaf Bestand favorisieren.
Grundsatzlich durch Lage an Zufahrtsstrae eher hochwertige AuRendarstel-
lung vorantreiben.

Bizet Bestandsbetrieb Stahlbau, bei Wegfall am Standort durch Nahe Wohnbau
Neulberplanung anstreben
Gibbs-Areal Insgesamt durch Nahe zu Wohnbebauung kaum fir verarbeitendes Gewerbe

nutzbar. Umfeld bereits durch 6ffentliche Sport- und Kulturangebote gepragt
hier ggf. Anschluss anstreben.

Grundstiick von 1,6 ha fur hochwertige Neuiiberplanung denkbar. Uberle-
gungen zu einer Mischnutzung aus Dienstleistungen (NICHT Kundenorien-
tiert, eher Innovation, IT; Kommunikation), ggf. Co-Working Space/ Griinder-
zentrum (nur geringer Umfang) sowie erganzend Freizeitnutzungen denkbar
(Boulderhalle, Tanzstudio, etc.)

Auestralle Aufwertung mit angeschlossenem neuen IKG Auen zu empfehlen.

Innenstadt Gemal Innenstadtkonzept Nachverdichtung anstreben und Lenkung von
Nutzungen aus Gastgewerbe, Handel, kundenorientierten Dienstleistungen
(Versicherungen, Makler, IT-Solutions) aber auch medizinischen Angeboten
(Arzte, Physiotherapie, Logopade) sowie 6ffentlichen Angeboten (z.B. Biiche-
rei) in die Innenstadt.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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Grafik: Zusammenfassung strategische Ansatze Gewerbeflachenentwicklung kommunale und interkommunal
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6.3 Mdéglichkeiten zur Nachverdichtung

Neben Planungsflachen stellt sich auch die grundsatzliche Frage, in weit vorhandene FIla-

chenbedarfe tber die Mdglichkeit einer Nachverdichtung in bereits bestehenden Gewerbe-

gebietslagen abgedeckt werden kénnen.

Hierbei sind verschiedene Arten der Nachverdichtung zu beachten:

a) Nutzung von bereits im Firmenbesitz befindlicher Flachen zur Eigenentwicklung (ei-

ne Nutzung durch andere Firmen ist nicht mdglich),

b) Nutzung von Baulticken durch neue Firmen, die sich in der 6ffentlichen Hand be-

finden,

¢) Nutzung von Baulliicken durch neue Firmen, die sich in Privatbesitz befinden,

d) Nachnutzung derzeit ungenutzter, bereits entwickelter Gewerbeflachen.

Hierzu kénnen zusammengefasst folgende Aussagen fir Suf3en getroffen werden. Details

finden sich in nachfolgender Ubersichtskarte fir einzelne Bereiche:

Typ der Nachverdichtung

Umsetzungsmaoglichkeiten

a) Eigenentwicklung

Mdoglichkeiten zur Eigenentwicklung sind in verschiedenen Gewerbe-
gebietslagen noch gegeben. Diese decken allerdings nicht die in der
Unternehmensbefragung angegeben Flachenbedarfe der ansassi-
gen Unternehmen. Es handelt sich dabei um andere Betriebe.

b) Baullicken in
offentlichen Hand

Bauliicken in 6ffentlicher Hand bestehen nicht. Ein direkter Einfluss
auf eine mdgliche Nachverdichtung ist damit nicht gegeben.

c) Baulucken in
Privatbesitz

Derzeit noch bestehende Baullicken in Privatbesitz stellen einerseits
Entwicklungsflachen zur Eigenentwicklung dar. Da es sich hierbei
um eine strategische Flachensicherung handelt, ist eine Nutzung
fir andere Unternehmen nicht méglich.

Andererseits handelt es sich um Flachen, fiir die keine Verkaufsbe-
reitschaft besteht. Eine Nutzung fir andere Unternehmen ist da-
mit nicht méglich.

d) Nachnutzung

Derzeit nicht genutzte oder kiinftig ggf. nicht mehr genutzte, bereits
bebaute Flachen stehen ausschlielich im GE Schelmenwasen zur
Verfligung (dies aber in Privatbesitz). Hierbei handelt es sich um eine
Flache von insgesamt ca. 1,2 ha (verteilt auf verschiedene Grundstii-
cke mit je ca. 0,6 ha). Eine hohe tatsachliche Nachnutzungswahr-

© imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 67 von 92




Strategie der Gewerbeflachenentwicklung Stadt StiRen

scheinlichkeit kann hier aber noch nicht abgeschatzt werden, weshalb
diese Flachen nicht explizit als ,verfliigbare Flache (in Privatbesitz)“ in
die Berechnungen aufgenommen wurden.

Rechnet man diese Flachen dennoch in die Flachenbilanz mit ein, so
zeigt sich bei einem Gesamtbedarf von ca. 8 ha, unter Annahme ei-
ner Nutzungsmdoglichkeit aller vorhandener Nachnutzungsmaglichkei-
ten (unabhangig von der jeweiligen tatsdchlichen Umsetzungswahr-
scheinlichkeit) in H6he von dann ca. 2,8 ha (GE Schelmenwasen +
Gibbs-Areal) immer noch ein zuséatzlicher Flachenbedarf von ca.
5,2 ha, der nicht gedeckt werden kann. Werden zusatzlich nicht ver-
fugbare, unbebaute Flachen in Privatbesitz eingerechnet (ca. 2,0 ha)
verbleibt letztendlich immer noch ein zusatzlicher Flachenbedarf von
ca. 3,2 ha, der selbst dann nicht gedeckt werden kann.
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Grafik: Moglichkeiten zur Nachverdichtung in StfRen im Detail
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6.4 Umsetzung nach Prioritaten

Die wesentlichen Schritte der Umsetzung sind in der folgenden Grafik zusammengefasst.
Die weiteren Details zu einzelnen Mal3nahmen werden dazu ergéanzend im néchsten Kapitel

ausgefuhrt.

Grafik: Schritt der Standortentwicklung — Wirtschaftsstandort Sufl3en

SiiRen — Schritte der Standortentwicklung
kurzfristig Kurz- / mittelfristig

Schritt 1: Nachverdichtung
weiter vorantreiben

» Eigene Strategie
entwickeln fur Ansatze
einer weiteren
Nachverdichtung, Nutzung
von untergenutzten
Grundstiicken

= Dienstleistungen und
Gewerbe (wenn planerisch
maoglich) in die Innenstadt,
Stadteingange oder
Mischgebiete lenken

» Ggf. bei Leerstédndenin
Gewerbegebieten oder
unvollstandiger Auslastung
Grundstlcke
Alternativhutzungen
vorantreiben

- s. Kapitel ortliche
Strategie

- s. MaBnahme
Nachverdichtung

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Schritt 2: Gemeinsame
interkommunale
Flidchenentwicklung

» Klare Strategie neben
Aufteilung von Kosten,
Verantwortungen,
Einnahmen, Besitzv-
erhaltnissen: klare
inhaltliche Strategie inkl.
Festsetzungen B-Plan,
Stddte-bauliche Vertrage,
zu:

= Definition vorrangige
Branchen, Rahmenbe-
dingungen, Grenzwerte zu
Umsatzen, Beschaftigten

» Hohe Flachenausnutzung:
Parkhauser,
Mehrgeschossigkeit,
Ausschluss
Betriebswohnungen

= Nachhaltigkeit, Begriinung

= |nfrastruktur (u.a. OPNV,
Breitband)

-2 s. Kapitel
Interkommunale Strategie
-2 s. MaBnahme
Vergabekriterien

Schritt 3: Ansédtze zur
Vermarktung /
Standortstarkung

= SiiRen: Flachen und

Leerstinde im Stadtgebiet
aktiv vermarkten, v.a. auch
Uber ortliche Netzwerke
(Region hier evil. zu weit
gefasst.

GVV: Gemeinsame Ziele
zur Standortstarkung mit
allen Kommunen des GVV
definieren und bei
Realisierung
interkommunaler GEs
einheitlichen Vermarktung
mit klarem Profil /
Standortvorteilen

Ansprache von strategisch
gewollten Branchen,
Nutzung bestehender
Vermarktungskanale

- s. MaRnahme

Vermarktung
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Grafik: Schritt der Standortentwicklung — Wirtschaftsstandort Sti3en

SiiBRen — Schritte der Standortentwicklung
Kontinuierlich/ begleitend

Schritt 4: Sonstige Bedarfe
fiir Mitarbeiter und
Unter-nehmen beriick-
sichtigen und friihzeitig
planen

= Schaffung von attraktiven
Rahmenbedingungen als
Wohn- und Arbeitsstandort
(ortslibergreifende
Notwendigkeit!)
Rahmenbedingungen
schaffen um Attraktivitat fur
Fachkrafte zu erhéhen
(Wohnraumangebot,
Bildung, Kinderbetreuung,
Einzelhandel, medizinische
Versorgung...)

- s. Ergebnisse
Unternehmensbefragung

- s. MaBnahme
Rahmenbedingungen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

RegelmiRig: Flichenbilanz

= Uberblick zu
Flachenentwicklung,
Diskrepanzen zwischen
Angebot und Nachfrage
schnell erkennen,
Abstimmung von
Entwicklungshemmnissen
und Suche Losungen

- Uberblick behalten und
regelmidRig Ist-Situation
abgleichen, um
rechtzeitig zu reagieren
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6.5

Inhaltliche Strategie zur Umsetzung

Schritt 1: MaBnahme Nachverdichtung

1. Nachverdichtung

Einer Entwicklung von neuen Gewerbeflachen sollte immer das Ziel einer
weiteren Nachverdichtung und Innenentwicklung vorangestellt werden,
um zusatzlichen Flachenverbrauch gering zu halten.

Als Nachverdichtung kénnen unterschiedliche Ansatze aufsummiert werden:
Neben der Belegung von derzeit brachliegenden Flachen oder Baullicken,
fallt auch eine Verdichtung der Bebauung (z.B. Aufstockung, Umbau) oder
aber eine Umnutzung von Nutzungen unter den Begriff der Nachverdich-
tung.

Leider besteht gerade bei privaten Flachen nur bedingt eine Eingriffsmég-
lichkeit durch die Verwaltung, um eine vollstdndige Belegung von ausge-
wiesenen Gewerbegebieten zu ermdglichen und die Nutzungen aktiv zu be-
einflussen.

Diese in vielen Kommunen auftretende Problematik ergibt sich in Teilen
auch in SURen. Es sind in begrenztem Umfang noch private Bauliicken in-
nerhalb von Gewerbegebieten gegeben, die grundsatzlich fir eine weitere
Gewerbeentwicklung denkbar waren sowie aber auch bestehende Gebaude,
die ggf. noch weiter nachverdichtet werden konnten oder umgenutzt.

Es gibt in Bezug auf die Entwicklung dieser Flachen verschiedene ,Ebenen”
von Handlungsansatzen, die fur die weitere Entwicklung denkbar waren.
Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Nachverdichtung immer mit einem
hohen Aufwand verbunden ist, der sich aber langfristig fir alle Beteiligten
deutlich lohnen kann (sowohl finanziell als auch in der Attraktivierung von
ganzen Gewerbegebieten).

Es sind zahlreiche Ansatze denkbar, um eine Nachverdichtung zu forcieren,
die einen unterschiedlich starken Eingriff in private Flachenbesitze mit sich
bringen:

Ebene 1:

=  Gemeinsame Suche nach Nutzungslésungen mit den Eigentiimern der
Grundstiicke, Leerstande

Ebene 2:

=  Versuch des Erwerbs der Flachen durch die Gemeinde (Vorkaufsrecht)

Ebene 3:

= Erlass Baugebot/ Bauverpflichtung, da die Nutzung den Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht entspricht

Grundsatzlich sollte vorrangig eine Einigung und Zusammenarbeit mit den
Eigentiimern angestrebt werden, bei gleichzeitiger Verfolgung der strategischen
Ziele der Gewerbeentwicklung. Eine hohe Zahl an Bauliicken und Leerstanden
fuhrt aber fir ein Gewerbegebiet, wie auch fur die Innenstadt oder Stadteingan-
ge zu tendenziell negativen Entwicklungen fir das gesamte Gebiet, so dass
diesen aktiv entgegengewirkt werden sollte.
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Nachverdichtung

1.

MaRnahme

Inhalte

Umsetzungszeitraum

Kommunikation mit
den Eigentimern und
klare Definition der
Entwicklungshemm-
nisse

. Direkte  Vermittlung

von Anfragen an die
Eigentiimer

Flachentausch: Be-
triebe aus Gemenge-
lage in Gewerbege-
biete konzentrieren

Haufige Grinde fir eine fehlende Bereitschaft des Flachenverkaufs bei Pri-
vateigentimern sind vielfaltig: Spekulationsgrinde, Optionsflachen, tberzo-
gene Preisvorstellungen, schlechte Rahmenbedingungen am Standort, etc.
kénnen Griinde sein.

Allerdings sind auch Aspekte der fehlenden Vermarktung oder Unwissenheit
Uber Interessenten und Angebote.

Daher ist eine individuelle Ansprache trotz erhdhtem Zeitaufwand sinnvoll und
notwendig

Ggf. kann im Einzelfall mit individueller Unterstiitzung eine Lésung und Ver-
marktung erreicht werden.

s. auch Vermarktungskampagne Innenentwicklung

Ausweitung bereits bestehender Immobilienbérsen,

aktive Ansprache von Eigentimern Uber kommunale Vermarktung der Fl&-
chen

Dadurch kann sich langfristig ein geringerer Aufwand in der Standortvermark-
tung ergeben, da die Weitervermittlung von Anfragen zu schnellerem Umset-
zungserfolg fuhren kann.

Flachentausch Handwerks- und Gewerbebetriebe aus Gemengelage in Ge-
werbegebiete konzentrieren, Dienstleistungen ggf. in die Innenstadt verlagern
-> dafir Nachverdichtung Wohnraum

Entsprechende Entwicklungen im Bereich Einzelhandel konnen zukiinftig auf
die Innenstadt ausgerichtet werden, bei entsprechend bestehenden Leerstan-
den.

Flachentausch bei fehlender Verkaufsbereitschaft als Option mit Eigentimern
direkt besprechen.

Dauerhafte Aufgabe
Kurzfristiger Beginn

Mittelfristig nach Aufbau eines umfas-
senden Netzwerks und Sammlung von
Informationen

Dauerhaft, grundsatzlich keine aktive
Handlungsmaglichkeit, au3er bei konk-
ret vorliegenden Flachen
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Schritt 2: MaBnahme Vergabekriterien

2. Vergabekriterien

Fur eine flexible Flachenentwicklung mit einer rdumlichen Strategie ist es von klarem
Vorteil Flachen vor der Entwicklung sowohl bei Wohn- wie auch bei Gewerbeflachen
zu erwerben oder aber klare Vereinbarungen und Regelungen fir die Gebiete zu regeln,
um so eine Sicherheit Gber die Nutzbarkeit aber auch einen Einfluss ber die Rah-
menbedingungen zu geben, wer sich im Konkreten an einem Standort ansiedeln sollte.

Um diesen Vorteil fiir die Planungen auch umfassend nutzen zu kénnen, hat es sich be-
reits in vielen Kommunen als sinnvoll erwiesen Vergabekriterien und

—richtlinien zu beschlie3en, anhand derer samtliche Anfragen einem einheitlichen
Bewertungsmodell unterzogen werden.

Damit konnen vorschnelle Entscheidungen Gber eine Flachenvergabe vermieden werden
und sichergestellt werden, dass hier moglichst hochwertige und in ein Gebiet passende
Entwicklungen angestrebt werden kénnen.

Denn immer sollte, gerade bei der insgesamt gegeben Flachenknappheit, darauf geach-
tet werden, Ansiedlungen bewusst vorzunehmen und mit zu betrachten, ob die An-
siedlung einen Mehrwert fur den Gesamtstandort Stf3en erwarten lasst.

Diese Vergabekriterien werden nochmals wichtiger fur die Entwicklung der inter-
kommunalen Gewerbeflachen. Da jede Kommune das Ziel verfolgt, auch die eigenen
Unternehmen zu stéarken sind gemeinsame Zielvorgaben wesentlich und missen auch
die Grundlage fiir die Arbeit des Zweckverbandes darstellen.

Grundsatzlich bleibt zu betonen, dass natirlich bestimmte Aspekte auch bei jedem Un-
ternehmen individuell zu bewerten sind, da zum Beispiel ein Jungunternehmen noch kei-
ne aktuellen hohen Mitarbeiterzahlen verzeichnen kann, aber ggf. die deutlich héheren
Wachstumsraten erwarten lasst. Dazu sind viele Branchen heute nur noch bedingt unter-
einander abgrenzbar, so dass es auch nicht sinnvoll erscheint, bestimmte Branchen
komplett auszuschlieRen. Daher ist es nicht zu empfehlen eine abschlieBende Bran-
chenliste fir einzelne Gebiete zu erstellen, da so ggf. hochwertige Ansiedlungen ,durchs
Raster fallen®. Somit ist auch trotz aller Bewertungen immer der Einzelfall zu betrach-
ten.

Auf den folgenden Seiten sind die wesentlichen Kriterien entsprechend angefuhrt, die
in Form einer Bewertungsmatrix herangezogen werden kdnnen. Uber eine Gewichtung
kann dies entsprechend noch konkretisiert werden.
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Arbeitspléatze / Soziale Faktoren / Finanzen

I.  Vorrangig Unternehmen, die zur Verbesserung der Wirtschaftsstruktur in Stf3en
und im GVV beitragen:

* Arbeitsplatzintensive Unternehmen (mdglichst hohe Dichte an Arbeits- und Aus-
bildungsplatzen pro ha) aber zuséatzliche Regelungen fur Grinder und Jungunter-
nehmen (Prognosen zur Entstehung von Arbeitsplatzen)

Il Angaben zu Beschéftigten inkl. Qualifikation, (Vollzeit, Teilzeit, geringfiigig Be-
schaftigte, Auszubildende)

M. Soziale Faktoren Beschaftigte: Gleichstellung, Inklusion, Integration von Migran-
ten

V. Umsatz- und Gewinnentwicklungen (bei Verlagerungen und Erweiterungen) so-
wie Prognosen fur die nachsten Jahre

Branchen / Rahmenbedingungen

l. Art der Nutzung: Angaben zu Anteilen Produktion, Blro, Lager, Verkauf, Ausstel-
lung

Il Vorrang fir:

* Inhabergefihrte / kleine und mittlere Unternehmen vor Investoren/Bautragern

* Handwerksbetriebe und Produktion vor reiner Blronutzung / Dienstleistungen
(Letzteres auch an anderen Standorten mdglich, z.B. Innenstadt)

* Unternehmen mit innovativen Entwicklungen und technologisch neuartigen Pro-
duktlinien

* Betriebe, mit geringen Lager- bzw. Ausstellungsflachen in Relation zu Gesamtfla-
che

» Positive Wirkung auf das Image fiir den Wirtschaftsstandort.

M. Ausschluss denkbar fur: gro3flachigen Einzelhandel/ Einzelhandel gesamt (v.a.
zentrenrelevant), Gastronomie, Vergnigungsstatten, Bordelle u.d., Sport- und
Freizeiteinrichtungen, Betriebsinhaberwohnungen, ,self storage“-Einrichtungen,
Wohnmobilstellplatze.

2. Vergabekriterien

Flachenausnutzung / Belastungen Umfeld:

l. Ausnutzung Flachen:
+ geplante Nutzflache in Relation zur nachgefragten Flache (z.B. Nutzflache nach
Geschossen, geplante Erweiterungsflache).
* Vorrang fur Mehrgeschossigkeit fur Buro
* Vorrang platzsparende Konzepte Parkraum (finanzielle Beteiligung gemeinsame
Parkraumkonzepte GE), MalRnahmen Forderung Fahrgemeinschaften, OPNV,
Radnutzung, auch Bereitschaft, die in gemeinsamen Konzepten mit der Verwal-
tung zu optimieren.
Il Betriebszeiten / Emissionen / Verkehrsaufkommen (Mitarbeiter, Kunden, Guter))

Gestaltung / Stadtebau

l. Gestaltung AuRenbereich (Regelung tber stadtebaulichen Vertrag zwischen Kau-
fer und Kommune):
+  Verpflichtung Unternehmen zur attraktiven Gestaltung, Pflege Grundstiick
* Nachhaltigkeit, Klimaschutz (Beim Bauen und im Betrieb) und flexible Bauweise
bevorzugen
Il Betriebe, die kinftig umwelt- und ressourcenschonender bauen und arbeiten
werden
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Malnahmen Schritt 3: Vermarktung

Mit der Schaffung neuer Gewerbeflachen und einer Initiative zur aktiven Innenentwick-
lung von Leerstanden wird eine aktive Vermarktung immer wichtiger.

Denn: im zunehmenden Standortwettbewerb und gerade mit dem Ziel auch Unternehmen
aus bestimmten Branchen anzusprechen, muss eine Anwerbung strategisch erfolgen
und Standortvorteile (sowohl fir den gesamten GVV wie auch fir Sif3en) aktiv erfolgen
und eine direkte Sichtbarkeit geben.

Daher ist fur die Entwicklung der interkommunalen Gewerbeflachen eine eigene Ver-
marktung unerlasslich.

Somit sollte eben gerade auch neben der Veréffentlichung tiber das Immobilienportal der
Region eine direkte Ansprache Uber Brancheninnungen, Hochschulen (Griinder) und ggf.
auch die Direktansprache von expandierenden Unternehmen erfolgen.

Kreative Ansétze mit hohem Wiedererkennungswert kdnnen hier klare Vorteile brin-
gen und sind bei der Verfiigbarkeit von Flachen und besonderen attraktiven Rahmenbe-
dingungen (wie im Gewerbepark Lautertal im aktuellen Konzept ja bereits vorgesehen)
heute unerlasslich.
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I. Vermarktungs- »Silen starkt sich von innen“ als Werbung bei Unternehmen Erste Ansatze Stadt SulRen
kampagne_ kurzfristig, konti-
Innenentwicklung = auf der einen Seite zur Ubermittlung von freien oder untergenutzten Fl4- nuierlich

bei Unternehmen
vor Ort und im
Landkreis

chen an die Wirtschaftférderung, die diese gemeinsam vermarktet. Daflir
notwendig: Schaffung einer Leerstandsbérse verortet bei der Stadt fiur
Leerstande in Gewerbegebieten, Innenstadt, Ausfallstralen. Anschreiben
an alle ansassigen Unternehmen und Grundstiickseigentimer zur Einstel-
lung von Freiflachen, Leerstanden, Untermietmdglichkeiten, Lagerflachen,
Burordumen, etc.

= Zum anderen zur Vermittlung von Vorteile der Ansiedlung in Leerstanden
in der Innenstadt. Ggf. auch Vermarktung von konkreten Unterstiitzungs-
ansatzen fur Ansiedlungen in der Innenstadt.

Il. Standortimage Der zunehmende Wettbewerb zwischen Kommunen um Einwohner, Unter- Mittelfristig Stadt Sul3en
nutzen nehmen, Fachkrafte, Investoren macht es auch fiir den Standort StRen immer
wichtiger, sich zu profilieren. Hierfir ist ein ganzheitlicher, in sich stimmiger Kosten fir
Ansatz fur die Vermarktung nach innen und aul3en fir Gewerbeflachen (wenn bogfr{';lgrv:aer'tks_ar'
vorhanden) und auch fiir den Gesamtstandort (,strategischer Rahmen*) von tuné, abhangig
Bedeutung. von Umfang

= Differenzierung und Profilierung gegeniber anderen Kommunen / Kreisen

= Weitere Nutzung der Marke als Orientierungs-, Auswabhl- und Praferenzhil-
fe fur Kunden, Arbeitskréafte, Unternehmen usw.

= Aktive Beeinflussung des Images durch klare Botschaften (Erzeugung ,po-
sitiver Vorurteile®)

= |dentitatsstiftung und dadurch Starkung des Zusammenhalts und Wir-
Geflhls (interne Zielgruppen)

= Steigerung der Bekanntheit und der Beliebtheit des Gesamtstandortes Su-
Ren.
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Grafik: MalBnahmen Schritt 4:Rahmenbedingungen
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Die Wetthewerbssituation hat sich auch in der Gewerbeansiedlung zwischen Kommu-
nen weiter verstarkt, denn trotz einer gegeben Flachenknappheit steigen die Standortan-
forderungen von Unternehmen und auch gerade von Fachkréften an ihren Arbeits- und
Lebensmittelpunkt immer weiter an.

So ist es wichtig sich der Besonderheiten und Vorteile einzelner Gewerbegebiete aber
auch des Gesamtstandort bewusst zu sein, diese immer weiter aktiv auszubauen.

Auch wenn zum Teil individuelle Prioritdten gegeben sind, so sind grundséatzliche zeitge-
mafRe Rahmenbedingungen sowohl als

= Unternehmensstandort (Breitbandanbindung Gewerbegebiete, Verkehrliche Anbin-
dung, Unterstiitzung / Beratung Wirtschaftsforderung) wesentliche Standortfaktoren
sowohl im Bestand wie auch fur Neuansiedlungen

= wie auch als Wohn- und Lebensraum zur Bindung von Fachkraften vor Ort. Dazu
zahlt ein Angebot an Wohnraum, Kinderbetreuungs- und
-bildungsangebote, hoher Freizeitwert, Angebot an Handel, Gesundheitsangeboten
oder auch die Uberdrtliche Verkehrsanbindung.

Grundsatzlich muss festgehalten werden, dass eine Entwicklung von Gewerbeflachen
und die strategische Ansiedlung von Unternehmen immer mit einem funktionierenden
Gesamtpaket einhergehen muss, das auch eine Identifikation von Unternehmen und Mit-
arbeitern mit dem Standort erméglicht und eine Herausstellung von besonderen Standort-
vorteilen mit sich bringt.

Dazu zahlt aber auch die Vermarktung dieser Vorteile, die gerade vor Ort durch eine akti-
ve Vernetzung mit den ansassigen Unternehmen erfolgen kann oder teil einer tberortli-
chen Vermarktungskampagne darstellen kann (sollte dann aber ein besonderes Argu-
ment sein, das so auch wirklich umfassend verfolgt wird).
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Grafik: MalBnahmen Schritt 4: Rahmenbedingungen

5. Rahmenbedingungen

MalRnahme

Vernetzung und Koope-

ration

Breitband- und Mobil-
funknetz

Unterstitzung bei der
Mitarbeitersuche,

Wohnraumsuche, Be-

treuungsplatze, etc.

Inhalte

Das Vorhandensein eines aktiven Netzwerks kann einen Austausch zwi-
schen Verwaltung und Unternehmen klar erleichtern. Wenn ein aktiver Aus-
tauschprozess gegeben ist (regelmafige Treffen, Newsletter, Kommunikati-
onsplattform), kdnnen Bedarfe und Probleme schnell ermittelt werden und
ggf. auch ein Know-How Austausch untereinander geschaffen werden.

Die digitale Versorgung eines Standortes ist heute flr Unternehmen ein K.O.
Kriterium.

Es zeigt sich aber immer wieder, dass selbst nach einem Ausbau die dann
grundsatzlich angebotenen Datenubertragungsraten nicht bei den Unter-
nehmen ankommen.

So ist auch nach der Realisierung aktiv im Austausch mit den Unternehmen
festzustellen, ob Netzstarke und Ubertragungsraten ausreichen, so dass auch
dabei nach alternativen und ergdnzenden Ldsungen gesucht werden kann.
Hier muss auch den Unternehmen aber bewusst gemacht werden, dass In-
vestitionen notwendig werden kénnen.

Ein Standort mit einem breiten Angebot, auch an Infrastruktur und als attrakti-
ver Wohnraum fiir die Mitarbeiter stellt eine wachsende Bedeutung fur Unter-
nehmen dar und verstéarkt sich mit einem wachsenden Fachkraftemangel. Hier
kommt einem guten Angebot, aber auch einer schnellen Vermittlung bei Be-
darf eine wachsende Bedeutung zu und kann ein klarer Standortvorteil wer-
den.

Umsetzungszeit-

raum
Kurzfristig

Mittelfristig

Erste Ansatze
kurzfristig, wenn
Angebote wirklich
vorhanden

Verantwortlich-
keit
Wirtschaftsforde-
rung, Handels-
und Gewerbever-
ein,
Unternehmen

Unternehmen,
Netzanbieter

Stadtverwaltung in

Kooperation mit
Schulen, Kitas,
Unternehmen
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6.6 Fazit

Die Ergebnisse der Strategie der Gewerbeflachenentwicklung fur SifRen zeigen: Es
besteht ein klarer zeitnaher Handlungsbedarf, um Stfen und seine wirtschaftliche
Entwicklung zukunftsfahig aufzustellen.

Die interkommunalen Planungen schaffen hier eine zukunftsfédhige Voraussetzung der
gemeinsamen Flachenentwicklung fur Stf3en und den gesamten GVV. Aber trotzdem
gilt es weitere Flachen im Stadtgebiet zu aktivieren, gerade um kleinere Ansiedlungen
in den Bestand zu integrieren und damit auch eine strategische Innenentwicklung zu

verfolgen.

Das Zusammenspiel aus Innenentwicklung und der Schaffung neuer Flachen, gerade
fur Bedarfe mit wirklichem Gewerbeflachenbedarf kdnnen hier eine sinnvolle Aus-

gangsbasis fur den ganzen GVV fir die nachsten Jahre schaffen.

Aber auch der Aufwand einer Nachverdichtung, gerade mit Fokus auf die Innenstadt
kann sich lohnen. Denn der Handel kann in der Innenstadt nicht mehr in allen Berei-
chen die alleinige Leitfunktion Gbernehmen, so dass auch eine Frequenzsteigerung

durch weitere Funktionen und Nutzungen wesentlich ist.
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Anhang
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7 Anhang

7.1

Methodik Gewerbeflachenprognose / Angewandte Prognoseverfahren

Im Folgenden werden die angewandten methodischen Verfahren im Einzelnen beschrieben.

a)

Prognoseverfahren GIFPRO (Ansatz 1a):

GIFPRO (Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose) ist ein nachfrageorientierter

Ansatz zur Prognose des Gewerbeflachenbedarfs einer Kommune nach 88 8 und 9 BauN-

VO. Mithilfe des Modells lasst sich der Gewerbeflachenbedarf einer Kommune fir einen Pla-

nungszeitraum von circa 10 - 15 Jahre berechnen.’

Varianten des Modells:

Das klassische GIFPRO-Modell (Grundmodell) wurde bereits 1979/80 entwickelt.
Die Basis dieses analytisch-6konometrischen Prognosemodells waren umfangreiche
Zeitreihenanalysen Uber Standortentscheidungen von Betrieben in Verbindung mit
einer Flachennachfrage. Die Annahmen dieses Grundmodells stellten sich schon
bald als unrealistisch heraus. Die verwendeten Standardwerte bei den einzelnen
~otellschrauben® waren zum Teil deutlich zu hoch angesetzt, sodass auch der resul-
tierende Gewerbeflachenbedarf unrealistisch hoch ausfiel. Daher folgte im Jahr 1984
in Zusammenarbeit mit der Universitdt Dortmund und dem Institut fur Landes- und
Stadtentwicklung Nordrhein-Westfalen eine erste Weiterentwicklung des Progno-
semodells (ILS-Version) auf Basis einer verbesserten Datengrundlage. Eine zweite
Weiterentwicklung des Prognosemodells fand 1987 durch die Einbeziehung diffe-
renzierter Werte nach Wirtschaftsbranchen und Raumkategorie statt (GIFPRO-
Regionsmodell).® Weiterhin wurde 2010 eine weitere Variante anhand eines Fallbei-
spiels der Stadt Potsdam erarbeitet (TBS-Modell). ’

® Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 99.
® CIMA Beratung + Management GmbH (2012), S. 114f. Wirtschaftsflachenkonzept Stadt Heidelberg, KoIn. Ber-

lin.

! Stadtentwicklungskonzepte fir Gewerbeflachen, Difu, 2010.
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Das im Rahmen des vorliegenden Gutachtens angewendete Prognoseverfahren stellt

eine Verbindung aus beiden Weiterentwicklungen des GIFPRO-Grundmodells dar

und bezieht bei der Festlequng der zu verwendenden Standardwerte aktuelle Er-

kenntnisse und Empfehlungen des Modellentwicklers® mit ein.

Grafik: Schematischer Aufbau des GIFPRO-Modells (Ansatz 1a)

Gewerbeflachenbeanspruchende Gewerbeflachenbeanspruchende
Beschaftigte (Ist-Werte) Arbeitslose (Ist-Werte)

3 Gewerbeflachenbeanspruchende
Personen

N

P Neuansiedlungsquote und
~ Verlagerungsquote
Prognostizierte Beschéaftigte Prognostizierte Beschéftigte
durch Neuansiedlungen durch Verlagerungen
< Flachenkennziffer

Vorlaufiger Flachenbedarf

Freigesetzte und wiederverwendbare
Gewerbeflachen

v

Quelle. imakomm AKADEMIE 2019; verandert nach: Bauer, M., Bonny, HW. (1987), S. 52.

8 Stellungnahme Bonny, H. W. (2013/14).
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Grundannahmen des Modells:

Eine Flachennachfrage entsteht immer dann, wenn ein Betrieb entweder

(1) neu gegrindet wird (und seinen Standort in der untersuchten Kommune wahlt),

(2) aus einer anderen Kommune kommend seinen Standort in die untersuchte Kom-
mune verlagert (und dort zusatzliche/neue Flache nachfragt) oder

(3) seinen Standort innerhalb der untersuchten Kommune wechselt (und zuséatzli-

che/neue Flache nachfragt).

Bestimmt man nun die Gesamtzahl der Beschaftigten, die mit den Vorgangen (1), (2)
und (3) verbunden sind und multipliziert diese mit dem Flachenbedarf je Beschéftig-
ten, lasst sich die notwendige zuséatzliche Gewerbeflache in der untersuchten Kom-

mune nach folgendem Schema bestimmen:

Gewerbeflachenbedarf =

Gewerbeflachenbeanspruchende Personen * Flachenbedarf pro Person

Der zukiunftige Gewerbeflachenbedarf einer Kommune errechnet sich also Uber drei
verschiedene Elemente der Nachfrage nach Gewerbeflachen:

(1) Flachenbedarf durch Neugriindung von Betrieben,

(2) Flachenbedarf durch Neuansiedlung von Betrieben (interkommunal),

(3) Flachenbedarf durch Verlagerung von Betrieben (intrakommunal).®

Zentrale Kennziffern, Quoten und Stellschrauben:

Essentielle Bestandteile des GIFPRO-Modells sind die folgenden Kennziffern:

- Gewerbeflachenbeanspruchende Personen: Diese Zahl setzt sich zusammen
aus der Anzahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Beschéftigten und der An-
zahl der gewerbeflachenbeanspruchenden Arbeitslosen (= Personen, die im Falle
einer Beschaftigung Gewerbeflachen beanspruchen wiirden).”® Grundlage hierfir
sind die amtlichen Statistiken des Statistischen Landesamtes (sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte nach Wirtschaftszweigen) sowie der Bundesagentur
fur Arbeit (Arbeitslosenquoten). Um etwaige temporare Schwankungen bzw. Aus-

reiBer in den Beschaftigtenzahlen auszugleichen, wird sowohl bei den Beschéftig-

° Vallée, D. (2012), S. 24f.
' Bauer, M., Bonny, H.W. (1987), S. 53f.
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ten als auch bei den Arbeitslosen als Basis der Mittelwert der letzten sechs Jahre
verwendet. Einbezogen werden die Beschéftigten aus den Wirtschaftszweigen
.verarbeitendes Gewerbe / Baugewerbe® (zu 100%), ,Handel / Verkehr / Gastge-
werbe® (zu 40%) sowie ,Sonstige Dienstleistungen® (zu 10%). Die Beschéaftigen
werden nur anteilig mit einem Prozentsatz bertcksichtigt, da Betriebe aus den
Branchen ,Handel / Verkehr / Gastgewerbe® sowie ,Sonstige Dienstleistungen®
nur zum Teil Gewerbe- und Industrieflachen beanspruchen und als nicht stéren-
des Gewerbe durchaus auch an anderen Standorten (Mischgebiete, Innenstadte)
angesiedelt werden kénnen und auch sollen (und deshalb in einer gesonderten
Berechnung weitere Berlicksichtigung finden).

Den Bedarfen wurde ein Planungszuschlag von 20% zugerechnet, der einen

Flachenpuffer zur ausreichenden Flexibilitat beinhalten soll (Ansatz 1a und 1b)

- Flachenkennziffer: Durchschnittliche Flache, die ein Beschéftigter in der Indust-
rie bzw. im Gewerbe beansprucht (Flachenbedarf pro gewerbeflachenbeanspru-
chender Person). Fiur die Flachenkennziffer wird ein Standardwert von 200 m2 /

Beschéftigter angenommen (aktuelle Empfehlung™).

- Neuansiedlungsquote: Erfasst die Falle neuer Betriebe, die aus einer Neugrin-
dung, Zweigwerksbildung oder Verlagerung aus einer anderen Kommune (inter-
kommunale Verlagerung) resultieren. Es wird ein Wert von 0,15 / 100 fir gewer-
beflachenbeanspruchenden Personen im produzierenden Gewerbe festgelegt
sowie ein Wert von 0,77 / 100 in den weiteren Wirtschaftszweigen (TBS-

Version™).

- Verlagerungsquote: Erfasst die Falle von Betrieben, die ihren Standort innerhalb
der betrachteten Kommune wechseln (intrakommunale Verlagerung). Fir die
Branchen ,Verarbeitendes Gewerbe / Baugewerbe® wird ein Standardwert von
0,403 / 100 gewerbeflachenbeanspruchenden Personen, fur ,Handel / Verkehr /
Gastgewerbe® und ,sonstige Dienstleistungen® von 0,778 / 100 gewerbeflachen-

beanspruchenden Personen festgelegt (GIFPRO-Regionsmodell*®).

- Freisetzungsquote: Erfasst die durch Betriebsverlagerungen und -stilllegungen

freigesetzten Beschaftigten, respektive die dadurch frei werdende Flache. Ein

" Bonny, H. W. (2013), S. 11.
2 Bonny, H. W. (2013), S. 15.
'3 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987).
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Standardwert von 0,7 / 100 gewerbeflachenbeanspruchenden Personen wird an-

genommen (ILS-Version™*).

- Wiederverwendungsquote: Anteil der frei gewordenen Flache, der eine Wei-
ternutzung erfahrt. Als Standardwert wird der Faktor 0,25 angesetzt, d.h. es wird
davon ausgegangen, dass nur 25 % der freigesetzten Flache fiir eine Folgenut-
zung verfiigbar sind (ILS-Version®®).

= Bewertung des GIFPRO-Modells:

- Starken: Eine einfache Handhabung des Modells reduziert die Komplexitat und
dadurch erlangt man gleichzeitig eine bessere Nachvollziehbarkeit der Eingabe-
groRen und des Outputs. Das GIFPRO-Modell kommt in der Praxis bereits seit
Jahrzehnten zum Einsatz. Es ermdglicht Ergebnisse, auch wenn keine spezifi-
schen, ortshezogenen Daten verflgbar sind. Die Ergebnisse kdnnen allerdings
lediglich eine erste, grobe Annaherung an den tatsachlichen Gewerbeflachenbe-
darf einer Kommune liefern. Das Modell bietet die Mdoglichkeit, die einzelnen
~otellschrauben® gemal der ortlichen Gegebenheiten zu variieren (siehe Ansatz
1b).*

- Schwéachen: Wesentliche Komponenten des GIFPRO-Modells wurden auf Grund-
lage von Quellen ermittelt, die heutzutage nicht mehr zur Verfigung stehen. Zu-
dem sind die, bei den zentralen ,Stellschrauben“ verwendeten Standardwerte
zum Teil alter als 30 Jahre und damit hinsichtlich ihrer heutigen Gultigkeit in Fra-
ge zu stellen. Die Fundierung der Datengrundlage gestaltet sich schwierig und
kénnte nur durch umfangreiche empirische Erhebungen erreicht werden. Ein
zentraler Kritikpunkt des GIFPRO-Modells ist zudem, dass neben grundlegenden
Trends der Wirtschaftsentwicklung auch keine spezifischen Standortbedin-
gungen bericksichtigt werden. Das gesamte Berechnungsmodell beruht auf
statischen Annahmen."’.

Durch die hauptsachliche Berechnung auf Basis der Beschaftigtenzahlen der letz-
ten Jahre werden letztlich unterdurchschnittliche / wenig dynamische Entwicklun-
gen in die Zukunft fortgeschrieben, so dass die Ergebnisse nicht immer die realen

Bedarfe wiedergeben.

4 Bauer, M., Bonny, H.W. (1987).
> Bauer, M., Bonny, H.W. (1987).
% vallée, D. (2012), S. 25.
7 vallée, D. (2012), S. 26.
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= Angesichts der methodischen Schwéachen des klassischen GIFPRO-Modells (Ansatz

1a) ist es erforderlich, weitere Berechnungsmodelle zur Bedarfsabschatzung im Be-

reich Gewerbeflachen heranzuziehen (Mehrfachplausibilitét). Nur so kann eine realis-

tische Anndherung an den tatsédchlichen Gewerbeflachenbedarf gelingen.

b) Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des GIFPRO-Modells (Ansatz 1b):

Das GIFPRO-Modell weist, wie oben beschrieben, gewisse methodische Schwachen auf,
insbesondere auch deshalb, weil regionale Besonderheiten darin keine Bericksichtigung
finden. Es handelt sich um ein statisches Berechnungsmodell, welches bei den zentralen
.otellschrauben® unabhangige Standardwerte verwendet. Um dieser Tatsache Rechnung zu
tragen, wurde in Ansatz 1b das GIFPRO-Modell um standortbezogene Faktoren und Ort-
liche Besonderheiten erweitert — quasi als Korrektiv zu dem sehr ,,starren“ GIFPRO-

Grundmodell.

= Die grundsatzliche Berechnungsmethodik des GIFPRO-Modells (Ansatz l1la) bleibt
von den Anpassungen in Ansatz 1b unberihrt. Die kommunalen Gegebenheiten flie-
Ben vielmehr indirekt durch Variation der zentralen ,,Stellschrauben® wie folgt in

die Berechnung ein:

- Gewerbeflachenbeanspruchende Personen: siehe Ansatz la (standortbezoge-
ne Grundlagendaten). Ausnahme: Anteil der Beschaftigen der Sonstigen Dienst-
leistungen wurde auf 40% erhoht, da heute die Dienstleistungen auch in den Ge-
werbegebietslagen einen immer hdheren Stellenwert einnehmen und hier grund-

sétzlich auch weitere Entwicklungen angestrebt werden sollten.

- Flachenkennziffer: Der Standardwert wird fir Stf3en auf Basis der vorhandenen
Branchenstruktur angepasst. Die Auswirkung der unterschiedlichen Wirtschafts-
branchen auf die Veranderung der Flachenkennziffer wurde mithilfe von Orientie-
rungswerten des GIFPRO-Modells® sowie anhand von Plausibilititsiiberlegungen

(Flachenintensitat, technischer Fortschritt, Industrie 4.0 etc.) ndherungsweise be-

8 Bonny, H. W. (2013), S. 13.
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stimmt. Anhand der bestehenden Hauptbranchen kann eine leicht tberdurch-
schnittliche Flachenkennziffer von 210 festgehalten werden.

- Neuansiedlungsquote: Die Attraktivitat eines Standortes flir Gewerbebetriebe
und damit die Nachfrage nach Gewerbeflachen hangt im Wesentlichen von der
raumlichen Lage und der Auspragung relevanter Standortfaktoren ab. Zur Be-
stimmung der Neuansiedlungsquote wurden daher folgende standortbezogenen

Faktoren (Quellen: Desktop-Recherche, Angaben der Kommune) bertcksichtigt:

o Raumkategorie und Lage an einer Entwicklungsachse,

o Nahversorgungssituation / Zentralitat (Lebensmittel, Drogeriewaren),

o Freizeit- und Kulturangebote (Kino, Stadthalle, Museum, Bibliothek,
Schwimmbad, Gastronomie usw.),

o gesundheitliche Versorgung (Allgemeinmediziner, Facharzte, Physiothe-
rapie, Pflegeeinrichtungen, Apotheken usw.),

o Bildungs- und Betreuungsangebote (Kindergarten/Kindertagesstatten,
Grundschulen, weiterfihrende Schulen, Berufsschulen, Entfernung zu
Hochschulen),

o Breitbandanbindung der Gewerbegebiete,

o verkehrliche Anbindung (Busverkehr, Anschluss an Bahnstrecke und
HauptverkehrsstraBen, nachster Guterbahnhof, né&chster regiona-
ler/internationaler Flughafen),

o Gewerbesteuerhebesatz,

o Bodenpreis fur Gewerbeflachen (Durchschnittswerte).

Fur jedes dieser Zusatzkriterien wurde je nach Auspragung eine Bewertung vor-
genommen. Aus den Auspragungen der einzelnen Zusatzkriterien und deren Ge-
wichtung anhand durchschnittlicher Bedeutungen der Faktoren sowie unter Be-
ricksichtigung der Ergebnisse der Unternehmensbefragung, ergibt sich ein Ge-
samtindex, welcher sich schlie3lich auf den Wert der Neuansiedlungsquote (nun:
0,225 bzw. 0,8) auswirkt.

- Verlagerungsquote: Auch die (intrakommunale) Verlagerungsquote ist abhangig
von den drtlichen Gegebenheiten. So ist generell zu beobachten: Niedrige Verla-
gerungsquoten zeigen insbesondere topographisch schwierige Regionen, Gebiete

mit einer geringen wirtschaftlichen Dynamik sowie Bereiche, in denen grol3e Be-
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triebe vorherrschen.’ Zusatzlich kénnen Betriebsverlagerungen innerhalb einer
Kommune durch bedeutende infrastrukturelle Veranderungen (lokaler Breitband-
ausbau, mafRgebliche neue Verkehrsanbindung 0.A.) begunstigt bzw. hervorgeru-
fen werden. Zur Bericksichtigung dieser Einflussfaktoren wurden folgende Daten
erhoben und in die Ermittlung der Verlagerungsquote einbezogen:

o Raumkategorie,
o mittelfristig anstehende/geplante grol3e Infrastrukturprojekte,
o Anzahl GroR3betriebe in der Kommune (> 200 Mitarbeiter).

Auch hier wurde aus der Summe der bericksichtigten Kriterien ein Index gebildet,
der sich auf den Wert der Verlagerungsquote auswirkt. Die Werte liegen leicht
Uber Ansatz 1a mit 0,5 bzw. 0,85.

- Freisetzungs- und Wiederverwendungsquote: siehe Ansatz 1a.

C) Prognoseverfahren GIFPRO — TBS-Modell (Ansatz 1c: Branchen):

Neben einer Gesamtbetrachtung der Bedarfe ist die Ermittlung von Prognosewerte nach
einzelnen Branchen eine wesentliche Detailbetrachtung. Hierzu kann das TBS-Modell her-
angezogen werden. Dessen Wirtschaftssystematik und Branchenzuordnung wurde von der

imakomm aufgrund der Aktualisierungen in der Systematik im Jahr 2008 angepasst.

Zu beachten gilt: Konkrete Prognosen nach Branchen oder auch nach Teilrdumen, also auch
auf kommunaler Ebene, kdnnen stets nur Anhaltswerte liefern. Die Ergebnisse kdnnen in-
sofern zwar einen grundsétzlichen Uberblick geben, sind aber als Naherungswerte zu in-
terpretieren und sind auf Basis der bestehenden Strukturen abgeleitet und kénnen damit

auch keine starren Planungsvorgaben darstellen.

¥ Bonny, H. W. (2013), S. 25.
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Im vorliegenden Fall wurde die Methodik grundsatzlich dbernommen, die Einordnung der
Beschaftigten nach Wirtschaftsgruppen aber aufgrund der neuen Wirtschaftssystematik 2008
angepasst. Diese teilen sich wie folgt auf:

= Verarbeitendes Gewerbe

= Baugewerbe

» Logistik, Lagerhaltung

» Dienstleistung gesamt (inkl. Forschung und Entwicklung, Wirtschafts-
nahe Dienstleistungen)

= Sonstige Dienstleistungen

= nicht zentrenrelevanter Einzelhandel, KFZ Handel

-  Gewerbeflachenbeanspruchende Personen: siehe Ansatz la (standortbezoge-
ne Grundlagendaten). Die Beschéftigten wurden den einzelnen Wirtschaftsgrup-
pen auf Basis der Statistiken der Bundesagentur fir Arbeit — Sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigte (SvB) am Arbeitsort (AO) nach Wirtschaftsabschnitte
der WZ 2008 2018 (Stichtag 30.06.) — zugeordnet.

- Flachenkennziffer: Die Flachenkennziffer wird im TBS-Modell nach den einzel-
nen Branchen unterschieden und variieren zwischen 250 (Logistik, nicht zentren-

relevanter Einzelhandel und 50 (im Bereich der sonstigen Dienstleistungen).

- Neuansiedlungsquote, Freisetzungs- und Wiederverwendungsquote: siehe

Ansatz la.

Insgesamt ist festzuhalten, dass solch konkrete Prognosen kleinraumig, also auch auf kom-
munaler Ebene, immer mit Vorsicht zu betrachten sind, so dass die Ergebnisse einen grund-

séatzlichen Uberblick geben kénnen, aber keine starre Vorgabe darstellen.

d)  Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des GIFPRO-Modells (Ansatz 1d: Mischfla-
chen):

In den Wirtschaftsbereichen Handel, Verkehr, Gastgewerbe sowie Sonstige Dienstleistungen
werden bewusst nur Anteile der gewerbeflachenbeanspruchenden Personen als Basis fir

die Flachenprognose eingerechnet, da hier nicht in allen Fallen eine Ansiedlung an Gewer-
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begebietsstandorten erfolgen muss oder soll, sondern auch Lagen in Mischgebieten oder

auch der Innenstadt zur intakten Funktionsmischung zielfihrend sein kdnnen.

Da bei den gewerbeflachenbeanspruchenden Beschaftigten in den genannten Wirtschaftsbe-
reichen nur 40% der Beschéftigten Bertcksichtigung finden (Ansatz 1b), berechnet sich auf
Basis der weiteren 60% ein Potenzial fur weitere Standortlagen im Stadtgebiet.

Diese Personen werden unter den Annahmen des GIFPRO-Modells nach Ansatz 1b im An-
satz Mischflachen ebenfalls beriicksichtigt, um eine Prognose fiir sonstige Standorte in
Mischgebieten, Innenstadten oder unbeplanten Innenbereichen abzuleiten. Es handelt sich
somit um Zusatzflachen fir nichtstorendes Gewerbe (z.B. Dienstleistungen, Handel, etc.)

Uber den sonstigen Gewerbeflachenbedarf hinaus.

e) Trendfortschreibung bisherige Entwicklung Gewerbe und aktuelle Bedarfe (Ansatz 2):

Die weitere Herangehensweise der Bedarfsberechnung stellt eine Trendfortschreibung der
Entwicklung in Suf3en in den letzten Jahren dar. Dieser Ansatz soll der Schwierigkeit Rech-
nung tragen, dass der GIFPRO-Ansatz die individuellen Gegebenheiten eines Ortes kaum
darstellen oder einbeziehen kann, so dass bewusst zur Absicherung der Ergebnisse ein er-

ganzender Ansatz eingebunden wird (= Mehrfach-Plausibilitat).

Auf Basis sowohl der bisherigen realen Nachfrage nach Gewerbeflachen (Daten lagen hier
fur 2018 / 2019 vor), der Bedarfe laut Unternehmensbefragung als auch der Bautatigkeit in
den vergangenen Jahren wird bei diesem Ansatz die Entwicklung der letzten Jahre analy-

siert und fir die néachsten Jahre bis 2030 fortgeschrieben.

Zu diesem Zweck wurden von der Stadtverwaltung Sif3en folgende Daten abgefragt und

ausgewertet:

= Gesamtumfang der angefragten Gewerbeflachen 2014-2019,

» Bestandserweiterungen in Sif3en im gleichen Zeitraum

Weiterhin finden folgende Inhalte Bericksichtigung:

= Korrektur anhand der Angaben des Statistischen Landesamtes zur Entwick-

lung der Gewerbe- und Industrieflachen seit 2014.
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= Bedarfe der Unternehmen vor Ort auf Basis der Unternehmensbefragung (nur
die real benannten Bedarfe ohne Hochrechnung auf alle Unternehmen als kon-

servativer Ansatz)

Anmerkung Anfragen nach Gewerbeflachen 2014 - 2019: Zur rechnerischen Eliminie-
rung von Mehrfachanfragen derselben Unternehmen in verschiedenen Kommunen
wurden die bisherigen Anfragen in der Trendfortschreibung nur zu einem Viertel (=
Erfahrungswert) bericksichtigt. Ebenso wird damit beriicksichtigt, dass nur aus einem
Teil der Anfragen auch wirklich eine Ansiedlung und damit Flacheninanspruchnahme
resultiert. Es wird also davon ausgegangen, dass jede vierte Anfrage realistisch
ist, d.h. zu einer Ansiedlung fihrt bzw. fihren wiirde, vorausgesetzt die nach-
gefragte Flache ist verfugbar. Hierbei bleibt zu betonen, dass Anfragen grundsétz-
lich deutlich geringer ausfallen, wenn keine zu vermarktenden Flachen vorhanden
sind, wie es in SuRen weitestgehend gegeben war. Somit handelt es sich hierbei um

einen vorsichtigen Ansatz.

Grundsatzlich wird bei der Trendfortschreibung davon ausgegangen, dass sich die
Entwicklung der letzten Jahre in den nachsten Jahren linear fortsetzt. Diese Annah-
me entspricht allerdings nur selten der Realitdt. Um die raumlich differenzierte
Entwicklungsdynamik zu berticksichtigen, wurden die Ergebnisse der Trendfort-

schreibung nach zentral6rtlicher Funktion und Raumkategorie korrigiert.

f)  Korrektiv: Reduktion um Planungsflachen:

Um zu einer realistischen Einschéatzung des kiunftigen Bedarfs zusétzlicher Gewerbe-
flachen zu gelangen, wurden bei allen drei Berechnungsverfahren von den prognosti-
Zierten, absoluten Flachenbedarfen jeweils die vorhandenen Flachenpotenziale
(verflugbare freie BPlan-Flachen, FNP-Flachen) abgezogen.

Eine Einbeziehung weiterer Korrektive im Sinne von Auswirkungen durch die Ent-
wicklungen von Industrie 4.0 oder weitere Anderungen der Nachfrage wurden be-
wusst nicht einbezogen, da hier keine einheitlichen Prognosen bestehen, wie sich
die Nachfragen hierdurch entwickeln und so keine undefinierten Anderungen der

Prognose erfolgen sollen.
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Anlage 2 zur GR-2021-6-027

Tisch-Vorlage Nr. 94/2010
offentlich

SITZUNGSVORLAGE
Gemeinderat am 19.07.2010

Fachamt: Stadtkammerei
022.31; 656.22
15.07.2010

Betreff: Bau einer Querspange von der BrunnenstraB3e zur B10
hier: Vereinbarung mit der Gemeinde Gingen tiber einen
Gemarkungsausgleich

Stand der Angelegenheit:

In den letzten Jahren hat die Stadt StiBen verschiedene Bauabschnitte der
geplanten OrtsentlastungsstraBBe (Querspange), die von der BuihlstraBBe bis zur
heutigen B10 verlauft, realisiert. Gebaut wurden insbesondere die
Brickenbauwerke tiber die Fils, die Lauter und den Miihlkanal im Bereich des
Sommerauwegs. Das letzte Teilstiick der OrtsentlastungsstraBBe konnte bisher
nicht gebaut werden, da sich der Anschluss an die heutige B10 auf Gingener
Markung befindet. Dieses Teilstiick umfasst den Anschluss der Brunnenstrafle
an die B10, wobei sowohl an der Brunnenstra3e wie auf der B10 ein
Kreisverkehr gebaut werden soll.

Trotz intensiver Verhandlungen, die von der StraBenbauverwaltung des
Regierungsprasidiums Stuttgart unterstiutzt wurden, war es bisher nicht
gelungen, mit der Nachbargemeinde Gingen eine einvernehmliche Losung zu
erreichen. Deshalb ist von der Stadt StiBen im vergangenen Jahr beim
Regierungsprasidium Stuttgart ein Planfeststellungsverfahren beantragt
worden, um so den Anschluss auf fremder Gemarkung realisieren zu konnen.
Ein Beschluss zu diesem Rechtsverfahren ist bisher nicht getroffen.

Derzeit baut die BundesstraBBenverwaltung den 2. Bauabschnitt der
Ortsumfahrung B10/B466. Dieser Bauabschnitt soll Mitte nachsten Jahres dem
Verkehr ibergeben werden. In den letzten Monaten wurde ein
Briickenbauwerk zwischen SiiBen und Gingen erstellt und eine provisorische
Umfahrung angelegt. Sinnvollerweise sollte auch der von der Stadt Stilen
geplante Kreisverkehr wahrend der Zeit der provisorischen Umfahrung dieses
Bereichs gebaut werden. Aus diesem Grund besteht erheblicher Zeitdruck. In
den letzten Monaten wurden deshalb die Gesprache mit der Gemeinde
Gingen intensiviert. Mit dem neuen Blirgermeister der Gemeinde Gingen,
Herrm Marius Hick, wurde schlieBlich ein Durchbruch erzielt und ein
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Verhandlungsergebnis erreicht. Das Landratsamt Goppingen, das
Vereinbarungen zwischen zwei Kommunen als Rechtsaufsichtsbehorde zu
genehmigen hat, empfiehlt dabei den ausgehandelten Gemarkungstausch in
den Vordergrund zu stellen. Im Rahmen dieses Gemarkungstausches konnen
auch alle weiteren, ausgehandelten Bedingungen festgehalten werden. Fur
den Gemarkungstausch und die Zustimmung zum Bau der Querspange erhalt
die Gemeinde Gingen einen Ausgleichsbetrag in Héhe von 75.000 €.
AuBerdem ubereignet die Stadt StiBen der Gemeinde Gingen die auf ihrer
Gemarkung gelegenen stadtischen Flachen im Gewann "GroBsiissener Au".
Die Gemeinde Gingen tibereignet im Gegenzug das fiir den Bau des
Kreisverkehrs benétigte gemeindeeigene Grundstiick (Barbarabach) an die
Stadt SiiBen.

Mit dem vorgesehenen Gemarkungstausch und dem geplanten Tausch- und
Kaufvertrag ist das von der Stadt StiBen beantragte Planfeststellungsverfahren
hinfallig; der Antrag beim Regierungsprasidium Stuttgart wird
zurickgenommen.

Die einvernehmliche Regelung mit der Gemeinde Gingen hat auch den Vorteil,
dass die Stadt StiBen iiber die Einmiindung der MorikestraBe in die B10, die
nach dem Planfeststellungsverfahren hatte entfallen missen, kunftig frei
entscheiden kann.

Die Endverhandlungen uber die vertraglichen Regelungen wurden erst am
Mittwochmittag, 14.07.2010 im Gingener Rathaus gefiihrt. Hierbei waren auf
beiden Seiten auch Rechtsberater anwesend. Im einzelnen beinhaltet die
Einigung folgende Punkte, die im Grundsatz auch am 14.06.2010 in
nichtoffentlicher Sitzung schon vorberaten wurden:

1. Die Stadt SuBen und die Gemeinde Gingen vereinbaren einen
Gemarkungsausgleich im Bereich des Kreisverkehrs; dabei handelt es
sich um eine Flache von ca. 36 ar. Die Gemeinde Gingen erhalt im
Gegenzug entlang der kiinftigen Querspange eine gleich groBe Flache
von der Gemarkung Sii8en.

2. Fir die Zustimmung zum Bau der Querspange im Bereich Gingener
Markung und fiir den Gemarkungsausgleich erhalt die Gemeinde
Gingen eine einmalige Entschadigung von 75.000 €.

3. Die Stadt StiBen baut den Kreisverkehr und die landwirtschaftlichen
Wege so, dass auch die Gingener Grundstiicke im Gewann "Unter der
Steingrube" und "GroBsiissener Au" miterschlossen werden. Die Kosten
dieser AnschlussmaBnahmen tragt die Stadt SiuBen.

4. Beide Gemeinden setzen sich im Rahmen des aufzustellenden
Flachennutzungsplans 2020 des Gemeindeverwaltungsverbandes
"Mittlere-Fils-Lautertal" fiir ein gemeinsames Gewerbegebiet zwischen
der geplanten Querspange und der kiinftigen B466 neu ein. Beide
Gemeinden griinden fiir dieses gemeinsame Gewerbegebiet einen
Zweckverband, an dem beide Kommunen mit jeweils 50 % beteiligt
sind.
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5. Die Stadt StiBen verauBert die Flst. Nrn. 564, 573, 574 und 578 mit einer
Gesamtflache von 67 ar 08 gm an die Gemeinde Gingen. Die
Grundstiicke liegen im Gewann "GroBsiissener Au" auf Gemarkung
Gingen. Die fraglichen Flachen sind durch den Neubau der B466 sowie
den Bau von Feldwegen und der Querspange tangiert. Deshalb ist von
der Gemeinde Gingen nur fur eine Flache von 47 ar ein pauschaler
Festbetrag von 14.570 € zu entrichten. Die Stadt StiBen verauBert
auBerdem die nach einer Gemeindegrenzanderung auf Gingener
Markung liegenden Teilflichen der stadtischen Grundstiicke Flst. Nrn.
326, 327/1 und 327/2 (ca. 36 ar). Der Kaufpreis fiir die Flachen betragt
3,10 € je gm.

6. Die Gemeinde Gingen verduBert im Gegenzug eine Teilflache ihres Flst.
Nr. 464 (Barbarabach) mit rd. 100 gm zum Preis von 15 € je gm an die
Stadt StiBen. Der Kaufpreis von 15 € je gm fiir die benoétigte
StraBenflache wurde auch an die iibrigen Grundstiickseigentiimer in
diesem Bereich bezahlt.

7. Die Stadt SiiBen und die Gemeinde Gingen vereinbaren im Hinblick auf
die bisherigen Streitigkeiten auch ein Mitbenutzungsrecht fur ihre
Entwasserungseinrichtungen. Eine weitgehend gleichlautende
Regelung ist bereits Mitte der 70er Jahre mit der Gemeinde Salach
ebenfalls bei einem Gemarkungsausgleich getroffen worden.

Der Gemeinderat Gingen hat diesen Regelungen im Grundsatz bereits
zugestimmt.

Es ist vorgesehen, dass die Gemeinde Gingen den vertraglichen Regelungen
und der Vereinbarung in der 6ffentlichen Sitzung am Dienstag, 20.07.2010
zustimmt. Der notarielle Tausch- und Kaufvertrag soll Ende Juli beurkundet
werden. Die Vereinbarung uiber den Gemarkungstausch bedarf der
Genehmigung des Landratsamts.

Finanzierung/Folgekosten:

Die Kosten fiir den Bau der Querspange Brunnenstra3e/B10 belaufen sich nach
einer Kostenberechnung des Ingenieurbiiros Pressel & Molnar, Urbach auf
995.000 €. Die Kosten fur den Grunderwerb in Hohe von rd. 195.000 € sowie die
bisher angefallenen Verwaltungs- und Planungskosten sind hierin nicht
enthalten. Die Kosten erhdhen sich um die Zahlungen an die Gemeinde
Gingen.

Im Haushaltsplan 2010 ist fir die Jahre 2010 und 2011 (in 2011 als
Verpflichtungsermachtigung) ein Betrag von 950.000 € finanziert.

Das Regierungsprasidium Stuttgart hat mit Bescheid vom 14.10.2009 die
inzwischen erhohten Baukosten als forderfahig anerkannt. Die Stadt SiiBen
erhalt nach dem Entflechtungsgesetz (friher GVFG) einen Gesamtzuschuss
zum Bau der OrtsentlastungsstraBe von insgesamt 2.322.400 €. Von diesem
Betrag sind bisher 1.579.000 €, vor allem fiir den Bau der neuen Fils- und
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Lauterbricke, ausbezahlt worden. Die MaBnahme, die seit dem Jahre 2003
lauft, ist nach den Vorgaben des Regierungsprasidiums zeitnah abzurechnen.

V. Beschlussantrag (Vorschlag der Verwaltung):

1. Der Gemeinderat der Stadt StiBen stimmt dem Abschluss einer
Vereinbarung — wie in der Anlage beigefugt - mit der Gemeinde
Gingen zu.

2. Die Verwaltung wird ermachtigt, mit der Gemeinde Gingen zu den
genannten Bedingungen einen Tausch- und Kaufvertrag fiir die
stadtischen Flachen abzuschlieBen.

VI. Sichtvermerke:
Albrecht Finckh Dieter Niethammer
stv. Burgermeister Stadtkammerer

VII. Anlagen:

1 Vereinbarung
1 Lageplan



AZ: 656.22
Gemeinde Gingen

Stadt Sulen
Landkreis Géppingen

Landkreis Géppingen

Vereinbarung

zwischen der

Gemeinde Gingen
vertreten durch Blrgermeister Marius Hick

und der

Stadt SiiRen

vertreten durch den Stellvertretenden Birgermeister Albrecht Finckh

Aufgrund von Art. 74 Abs. 1 der Verfassung des Landes Baden-Wirttemberg in Verbindung mit
§§ 8 Abs. 2 und 9 Abs. 1 der Gemeindeordnung firr Baden-Wiirttemberg (GemO) und den Be-
schlissen des Gemeinderats der Gemeinde Gingen vom 27.07.2010 und des Gemeinderats der
Stadt Siken vom 26.07.2010 schliefen die Gemeinde Gingen und die Stadt StRen zur Neuord-

nung der Gemeindegrenzen im Bereich der von der Stadt StiRen geplanten Querspange B10 -
Brunnenstrale

folgende

O

Vorbemerkung:

Die Stadt SuBen mdochte die Brunnenstrale tber das Gewann “Au” mittels einer Querspange an
die heutige BundesstraRe B10 anschlieBen. Der Anschluss an die Bundesstrale tangiert im Ge-
wann “GroRsiuRener Au” die Gingener Gemarkung. Seit dem Jahre 2003 wurden verschiedene
Planungsvarianten ausgearbeitet. Realisiert werden soll nun die Planung des Ingenieurbiiros Pres-
sel und Molnar, Urbach vom 19.07.2010. Diese Planung ist Bestandteil der nachstehenden Verein-
barung (vgl. Anlage 1). Damit die Anbindung der GemeindestraRe an die heutige BundesstraRe

B10 und der geplante Kreisverkehr auf der Gemarkungsflache von Stuen zu liegen kommt, soll
ein flachengleicher Gemarkungstausch durchgefiihrt werden.

A4



§1

Gemarkungsausgleich

1. Zwischen der Gemeinde Gingen und der Stadt SiiRen werden im Rahmen einer freiwilligen
Gemeindegrenzregelung unbewohnte Gebietsteile umgemeindet.
Diese Anderung der Gemeindegrenzen erfolgt aus Griinden des éffentlich Wohls. Die Ge-
markungsgrenze zwischen Gingen und StiRen verlauft heute am Ortsausgang von SiiRen
auf der Bundesstralle B10. Kuinftig soll dieser StraRenabschnitt und der geplante Kreisver-
kehr einschlieRlich der vorgesehenen Anbindung der GemeindestraRe insgesamt auf SiRe-
ner Gemarkungsgebiet liegen. Die Gemarkungsgrenze soll deshalb kinftig beginnend an
der BurrenstralRe in StiRen rechtwinklig entlang der nérdlichen Fahrbahngrenze des dorti-
gen Feldweges bis zur dstlichen Ausdehnung des geplanten Kreisverkehres, wobei die
stdliche Einfahrt auf Gemarkung Gingen verbleibt, verlaufen und dort wieder mit der beste-
henden Gemarkungsgrenze auf der nérdlichen Seite der heutigen B10, versetzt um die Fla-
chen der dortigen Feldwege (Flst. 561, 581 und 519/2 - teilweise), die nach SiiBen umge-
meindet werden, verbunden werden. Es handelt sich dabei um eine Flache von ca.
37,60 ar (vgl. Anlage 2). Diese Flichen werden der Stadit SiBen als Gemarkungsflache an-
gegliedert. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Flachen:

Grundstiick Bezeichnung GroRe zu (bertragen Eigenttimer
Flst. 455 Von Karlsruhe nach Ulm
Verkehrsflache 36.123 m? ca.2.391 m? (Teil) Bundesrepublik
Flst. 577/1 An der Bundesstrale
Landwirtschaftsflache 377 m? 377 m? Stadt SiiRen
Flst. 577/2 An der BundesstraRe
Landwirtschaftsflaiche 65 m? 65 m?2 Stadt Stken
Flst. 577/3 An der Bundesstrale
Landwirtschaftsfliche 17 m? 17 m? Stadt SiiRen
Fist. 577/4 An der Bundesstralle
Landwirtschaftsfliche 250 m? 250 m? Stadt SiiRen
Flst. 577/5 An der Bundesstrale
Landwirtschaftsfliche 153 m? 153 m? Stadt SiiRen
Fist. 464 Barbarabach
Wasserflache 614 m? ca. 170 m? (Teil) Gemeinde Gingen
Flst. 561 GroRstBener Au
Verkehrsflache 63 m? 63 m? Gemeinde Gingen
Flist. 581 GroR3siiRener Au
Verkehrsfléche 59 m? 59 m? Gemeinde Gingen
Flst. 519/2 GrofistiRener Au
Verkehrsflache 38az20m? ca. 215 m? Gemeinde Gingen
zu libertragende Fliche ca.37 a60 m?

Die abzugebenden Fldchen sind nach der Durchfiihrung der Baumafinahme so abzugren-
zen, dass ein zweckméaRiger und sinnvoller Gemarkungsverlauf entsteht. Im Gegenzug er-
halt die Gemeinde Gingen im Bereich des Gewanns “GroRsiRener Au” und “Au* eine
gleichgroBe Flache der Gemarkung StiRen (vgl. Anlage 2). Dabei soll die kiinftige Gemein-
degrenze méglichst parallel zur heutigen Bundesstrae B10 verlaufen. Im Einzelnen wer-
den folgende Flachen Teil der Gingener Gemarkung:

Grundstiick Bezeichnung Ursplingl.GréRe  auf Gemarkung  Eigentiimer
Gingen zu tbertragen

Flst. 326 Landwirtschaftsflache 1.545 m? ca. 80 m? Stadt Suken
Flst. 327/1 Grinland (Obstbaume)

Weg 2211 m?* ca. 1.210 m? Stadt StiRen
Flst. 327/2 Griinland (Obstb&ume)

Weg 3.020m* ca. 2470 m? Stadt SiiRen

zu libertragende Fliche ca. 37 a 60 m?



. Da die Umgemeindung flachengleich erfolgt, ist bei einer Abweichung von der angenomme-
nen Flache von ca. 37 60 ar kein Ausgleichsbetrag zu leisten.

. Die Anderung der Gemeindegrenzen soll im Zusammenhang mit dem laufenden Flurneu-
ordnungsverfahren B10/B466neu durchgefiihrt und vollzogen werden, frihestens jedoch
nach Fertigstellung und mangelfreien Abnahme der Querspange einschl. des Kreisver-
kehrs. Soweit die freiwillige Gemeindegrenzénderung nicht im Zusammenhang mit dem
Flurneuordnungsverfahren maoglich ist, wird die Stadt StiRen in Absprache mit der Gemein-
de Gingen auf ihre Kosten die Vermessung der betroffenen Teilflachen veranlassen.

- Das Ortsrecht der aufnehmenden Gemeinde tritt fir die in ihr Gebiet eingegliederten Fl&-
chen am 01.01.2012 in Kraft. Die éffentliche Bekanntmachung hierzu hat unverziglich nach
Festlegung der endgtiltigen Gemarkungsgrenze, spatestens am 30.1 1.2011, zu erfolgen.

§2

Zustimmung zum Bau der Querspange

. Die Gemeinde Gingen stimmt der Planung und dem Bau des Anschlusskreisels der Quer-
spange an die B10alt auf Gingener Gemarkung gemé&R Anlage 1 zu.

- Die Stadt StBen verpfiichtet sich, an die Gemeinde Gingen fur diese Zustimmung nach
Ziff. 1 einen einmaligen Betrag von 75.000 € (in Worten: fiinfundsiebzigtausend Euro) zu
bezahlen. Der Betrag ist einen Monat nach in Krafttreten dieser Vereinbarung an die
Gemeinde Gingen zur Zahlung fallig.

. Die Gemeinde Gingen stimmt dem Anschluss der neu entstehenden Verbindungswege zu
den Gingener Feldwegen Fist. Nrn. 519/2, 561 und 581 - wie in der Planung vom
19.07.2010 (Anlage 1) dargestellt — zu.

. Die Stadt SuRen verpflichtet sich, den Ausbau von Feldwegen und alle Ubrigen Bau-/
AusgleichsmaRnahmen auf Gingener Gemarkung vor Durchfiihrung mit der Gemeinde
Gingen abzustimmen und dann im Einvernehmen mit dieser im zeitlichen Zusammenhang,
spatestens in Verbindung mit dem Anschlusskreisel der Querspange herzustellen. Die
Gemeinde Gingen tbernimmt fiir den Ausbau und die Herstellung der Verbindungswege
und sonstigen MaBnahmen, die erforderlich sind oder werden, keine Kosten; diese hat im
Rahmen der vorliegenden Planung (vgl. Anlage 1) die Stadt SiiRen zu tragen. Dies gilt
auch fur die Vermessungs- und Vermarkungskosten, die Wegweisungen oder Mar-
kierungen. Die Vertragspartner stimmen der Inanspruchnahme der in ihrem Eigentum
stehenden Flachen zur Herstellung der Feldwege ausdriicklich zu.

. Nach Abschluss samtlicher BaumaRnahmen auf Gemarkung Gingen findet eine gemein-
same Abnahme durch die Stadt StiRen und die Gemeinde Gingen statt. Der
Abnahmetermin wird der Gemeinde Gingen rechtzeitig, mindestens 14 Tage vorher,
schriftlich mitgeteilt.

. Die Vertragspartner werden im Rahmen des Flurbereinigungsverfahrens darauf hinwirken,
dass die in Anspruch genommenen Flachen fir die StraBenbaumaBinahme an die jewei-
ligen Tréger der StraRenbaulast oder die Gemarkungsgemeinden ibertragen werden. Nach
den gesetzlichen Regelungen ist fiir den gesamten Kreisverkehr der Bund Trager der
StraBenbaulast (§ 5 Abs. 1 FstrG).

Regelungen, die aufgrund des Strallengesetzes zum Anschluss der Querspange an die
B10 mit der BundesstraRenverwaltung getroffen werden, sind so auszugestalten, dass der
Gemeinde Gingen dauerhaft keine Kosten und Aufwendungen entstehen. Die Stadt StiRen
verpflichtet sich, die Gemeinde Gingen von allen o.g. Aufwendungen und Kosten freizu-
stellen. Die Regelungen werden offengelegt.



8. Die Einholung aller erforderlicher behardlicher und privater Genehmigungen und Zustim-
mungen, far die mit der Durchfilhrung verbundenen StrallenbaumafBnahme obliegt
ausschlieBlich der Stadt StiRen. Die Gemeinde Gingen erklart sich aber bereit, hieran
erforderlichenfalls mitzuwirken. Dies gilt auch firr die Widmung von StraRenflachen auf
Gingener Gemarkung.

9. Die Parteien sind sich dartber einig, dass der sudlich der heutigen B10 verlaufende
Feldweg auf Gingener Markung im Gewann “Unter der Steingrube” an den vorgesehenen
Kreisverkehr anzuschlieRen ist. Der Anschiuss einschl. der Angleichungen erfolgt in
Abstimmung mit dem StraBenbaulasttrager; er wird im Rahmen des Neubaus der
B10/B466 hergestellt. Die Stadt SiiRen stellt sicher, dass der Gemeinde Gingen durch
diesen Anschluss keine Herstellungskosten entstehen.

Der Anschluss des Gewann “Unter der Steingrube” erfolgt derzeit nur firr den land- und
forstwirtschaftlichen Verkehr. Die Gemeinde Gingen wird auf Wunsch und in Absprache mit
der Stadt StRen darauf hinwirken, dass tiber den Kreisverkehr in das SuRener Wohngebiet
entlang der Burrenstrae nur land- und forstwirtschaftlicher Fahrzeugverkehr ein- oder aus-
fahrt. Die Stadt SiiRen erhebt keine Einwénde, wenn der Anschluss zu einem spateren
Zeitpunkt baulich veréndert wird. Die Einfahrt am Kreisverkehr verbleibt im Ubrigen auf
Gemarkung Gingen (vgl. Anlage 2). Im gegenseitigen Einvernehmen kann dieser Anschluss
auch fur eine ErschlieRung des Gewanns "Unter der Steingrube" fur ein interkommunales
Gewerbegebiet benutzt werden.

§3
Unterhaltung der Querspange

1. Die Stadt SuRRen ist, soweit diese Verpflichtungen nicht der Bund oder das Land als
Stralenbaulasttrager tbernehmen, fiir die Unterhaltung, Rdum- und Streupflicht der neu
herzustellenden StraRe einschlieRlich des Kreisverkehrs zustandig. Die Gestaltung
einschlieBlich Bepflanzung des Kreisverkehrs ist Sache der Stadt Stien.

2. Die Unterhaltung der neu angelegten Feldwege tibernimmt jeder Vertragspartner auf seiner
Gemarkung.

3. Die Zustandigkeit bei Verkehrsunfallen zwischen der OD-Grenze SiiRen/Gingen bis ein-
schlieBlich des Kreisverkehrs wird unbeschadet einer evtl. Zustandigkeit des StraRen-
baulasttragers auf die Stadt StiBen bzw. die StiRener Feuerwehr Ubertragen.

§4

Gemeinsames Gewerbegebiet

1. Beide Vertragspartner beabsichtigen mittel- bis langfristig zwischen der geplanten B466
und der Querspange ein gemeinsames, auf beiden Markungen liegendes Gewerbegebiet
auszuweisen.

Hierzu soll ein gemeinsamer Zweckverband von den Vertragskommunen gegriindet
werden, an dem beide Kommunen mit 50 v.H., unabhangig von der GréRe der jeweiligen
Gemarkungsfléche oder den vorhandenen kommunalen Grundsticken, beteiligt sind.

2. Sobald ein gemeinsamer Zweckverband gegrundet ist und ein Bebauungsplan rechts-
verbindlich vorliegt, zahlt die Gemeinde Gingen vom vereinbarten Betrag nach § 2 Ziffer 2
dieses Vertrages einen Pauschalbetrag von 25.000 € (ohne Zinsen) innerhalb von
6 Monaten an die Stadt StRen zuriick. Die Verpflichtung zur Rickzahlung des vorge-
nannten Teilbetrags (25.000 €) entfallt, wenn nicht innerhalb von 15 Jahren nach Rechts-
wirksamkeit dieser Vereinbarung ein interkommunales Gewerbegebiet, abgesichert durch
einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan, vorliegt.

A oz
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3. Zur Realisierung dieses Vorhabens beantragen beide Vertragsparteien unverziglich, dass
im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan 2020 des Gemeindeverwaltungsverbandes
“Mittiere Fils-Lautertal” das interkommunale Gewerbegebiet als Bedarfsfliche
aufgenommen wird.

4. Beide Kommunen beabsichtigen zugunsten des gemeinsamen interkommunalen Gewer-
begebiets im Rahmen der Bedarfsermittiung und des Genehmigungsverfahrens fir den
Flachennutzungsplan 2020, ggf. auf die Ausweisungen anderer Gewerbefl&chen auf ihrer
Gemarkung zu verzichten.

§5

Sonstige Regelungen

1. Die Stadt Stien und die Gemeinde Gingen gestatten sich gegenseitig die Mitbenutzung
ihrer Entwésserungseinrichtungen auf ihrem Gemarkungsbereich, soweit die Mitbenutzung
aus abwassertechnischen Grinden zweckmaBig und technisch ohne Einschrankung fir die
jeweilige Gemarkungsgemeinde méglich ist. Dies gilt auch fir eine etwaige ErschlieRung
des Gewanns “Unter der Steingrube” als Erweiterung des geplanten interkommunalen
Gewerbegebiets.

Notwendig zu errichtende Abwassereinrichtungen werden im Auftrag der jeweiligen
Gemarkungsgemeinde hergestellt. Die Kosten dieser Herstellung oder Erneuerung und
Unterhaltung werden von den Gemarkungsgemeinden im Verhiltnis der bei der Auslegung
der Abwassereinrichtung maRgebenden Abwassermenge aufgeteilt. Weitere Abgaben z.B.
nach dem Wassergesetz Baden-Wrttemberg (Durchleitungsgebiihr 0.4.) fir die
Gestattung der jeweiligen Anschlussnahme oder fiir die dauerhafte Mitbenutzung der
Entwasserungseinrichtungen werden nicht erhoben.

2. Etwaige Ausbau-, Erneuerungs- und SanierungsmafBnahmen, die durch neue
Einrichtungen unter Ziff. 1 zum Zeitpunkt des Anschlusses notwendig werden, werden im
gegenseitigen Einvernehmen aufgrund sachverstandiger Beratung der zustandigen
Behérden durchgefiihrt. Fur die Kostenregelung gilt Ziffer 1 Satz 4 entsprechend.

3. Leistungen, die auf Wunsch einer Gemeinde im Vorgriff auf einen kiinftigen Anschluss
erbracht werden, sind bei der Kostentragung in der Weise zu beriicksichtigen, dass im
Zeitpunkt des Anschlusses im Wege einer Vereinbarung die Herstellungskosten zu diesem
Zeitpunkt ermittelt und nach den anfallenden Abwasssermengen umgelegt werden.

SchlieRt eine Kommune an eine bestehende Entwésserungseinrichtung der Nachbar-
gemeinde an, und war die zusatzliche Abwassermenge fir die Entwésserungseinrichtung
bei der Auslegung nicht zu berlicksichtigen, findet eine Kostenbeteiligung nicht statt.
Sondergebihren oder eine Sonderumlage darf von der jeweiligen Gemarkungsgemeinde
deshalb nicht erhoben werden.

4. Die Stadt SuRen und die Gemeinde Gingen gestatten sich gegenseitig, etwaig notwendig
werdende markungsfremde StraBenflachen zur Verlegung von Entwisserungseinrich-
tungen zu nutzen. Eine solche Entwésserungseinrichtung verbleibt aber im Eigentum der
kostentragenden Gemeinde. Dies gilt auch fiir das Eigentum an bereits bestehenden
Entwasserungseinrichtungen auf markungsfremden Stralenflachen. Die Strassenflichen
sind unverzlglich nach Herstellung der MaRnahmen in den urspriinglichen Zustand zu
setzen und etwaige Schiaden umgehend zu beseitigen.

5. Bestehende Regelungen betreffend der Entwésserungseinrichtungen bleiben von dieser
Vereinbarung unberiihrt.

6. Die vorgenannten Regelungen gelten auch fur einen gemeinsamen Zweckverband an dem

beide Vertragskommunen beteiligt sind.
, : E\
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§6

Salvatorische Klausel

Sollten Bestimmungen dieser Vereinbarung ganz oder teilweise rechtsunwirksam sein, so soll
dadurch die Gultigkeit der tibrigen Bestimmungen nicht beriihrt werden. Die Vertragsparteien
verpflichten sich, die unwirksamen Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Zweck und
Sinn dieser Vereinbarung rechtlich und wirtschaftlich entsprechen.

§7
Kiindigung

Eine Kiuindigung ist ausgeschlossen.

§8

Inkrafttreten

1. Diese Vereinbarung tritt am 01.09.2010 in Kraft, sofern bis dahin die erforderliche
Genehmigung des Landratsamts Goppingen als Rechtsaufsichtsbehérde vorliegt. Geht die
Genehmigung bei einer der beiden Gemeinden spater ein, tritt die Vereinbarung an diesem
Tag in Kraft.

2. Unverziglich nach in Krafttreten dieser Vereinbarung wird die Stadt StiRen ihren Antrag auf
Durchfiihrung eines Planfeststellungsverfahrens beim Regierungsprasidium Stuttgart
zuriicknehmen.

Geislingen, 29.07.2010

7

Marius Hick Ibrecht Finckh
Blrgermeister Stv. Blrgermeister

Anlagen: Ausschreibungsplan des Ingenieurbiiros Pressel und Molnar vom 19.07.2010
Lageplan zum Gemarkungstausch vom 26.07.2010
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