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Auf die beiliegende Präsentation wird verwiesen 
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I. Gewerbeflächen kurzfristig: Kurzfristige endogene Bedarfe (laut Befragung) können zu-

mindest rein quantitativ im Bestand untergebracht werden  
�Æ zunächst nicht zwingend weitergehende Entwicklung von Flächen im Außenbereich 
notwendig. 
Wichtig: Stadt Süßen hat dabei nur bei der Hälfte der Flächen 
direkte Einflussmöglichkeiten. 
 

II. Flächen Dienstleistungen / Nicht störend: Auch Dienstleistungsnutzungen & soweit mög-
lich nicht störendes Gewerbe sollen innerhalb von Bestandsgebieten / Potenzialflächen 
entwickelt werden.  
�Æ mobilisierbare Standorte existieren und bieten ausreichendes Flächenpotenzial (u.a. 
Innenstadt, Kammgarnspinnerei/Gibbs, Jahnstraße)  
Wichtig: Stadt Süßen hat auf kurzfristig verfügbare Flächen keine  
direkte Einflussmöglichkeit! 
 

III. Gewerbeflächen mittel- und langfristig: Über kurzfristigen Zeithorizont hinausgehende en-
dogene wie auch exogene Gewerbeflächenbedarfe sind ebenfalls mit Priorität in Nach-
verdichtung und Qualifizierung bestehender gewerblicher Flächen umzusetzen.  
Wichtig: Flächenpotenziale im Privateigentum ohne direkte Einflussmöglichkeit oder 
(städtischer Besitz) bereits bebaut. Quantitativ nicht ausreichend für Deckung des Be-
darfs bis 2035.  
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Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob deshalb weitere Außenbereichsflächen pla-
nerisch vorbereitet und ggfs. dann auch erschlossen und vorgehalten werden sollen. In die-
sem Fall wäre der Schritt 3 (Flächensuche, vorgesehen im 4. Runden Tisch) zur Herausfilte-
rung des geeignetsten Standortes am Standort Süßen durchzuführen. 
��
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��
�+�L�Q�Z�H�L�V�H���]�X���G�H�Q���Y�R�U�J�H�O�H�J�W�H�Q���*�X�W�D�F�K�W�H�Q����

�r�� �'�L�H���Y�R�U�J�H�O�H�J�W�H�Q���*�X�W�D�F�K�W�H�Q���V�L�Q�G���E�H�V�V�H�U���Q�D�F�K�]�X�Y�R�O�O�]�L�H�K�H�Q���D�O�V���L�P���H�U�V�W�H�Q���$�X�I�V�F�K�O�D�J����
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�F�K�H�Q���L�P���%�H�V�W�D�Q�G�����0�|�J�O�L�F�K�N�H�L�W���G�H�U���(�U�K�|�K�H�Q���G�H�U���)�O�l�F�K�H�Q�S�R�W�H�Q�]�L�D�O�H���G�X�U�F�K���Q�H�X�H���0�R�E�L�O�L��
�W�l�W�V�I�R�U�P�H�Q���H�W�F������

�r�� �)�•�U���S�U�R�J�U�H�V�V�L�Y�H���7�U�D�Q�V�I�R�U�P�D�W�L�R�Q�V�S�U�R�]�H�V�V�H���V�W�H�K�H�Q���H�L�J�H�Q�W�O�L�F�K���Q�R�F�K���Z�H�L�W�H�U�H���)�O�l�F�K�H�Q��
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�r�� �'�L�H���G�D�U�J�H�O�H�J�W�H�Q���*�X�W�D�F�K�W�H�Q���V�R�O�O�H�Q���N�H�L�Q�H���(�P�S�I�H�K�O�X�Q�J���X�Q�G���*�U�X�Q�G�O�D�J�H���I�•�U���G�L�H���Z�H�L�W�H�U�H��
�'�L�V�N�X�V�V�L�R�Q���V�H�L�Q�����V�R�Q�G�H�U�Q���V�R�O�O�H�Q���Q�X�U���H�L�Q���5�D�K�P�H�Q���I�•�U���G�L�H���'�L�V�N�X�V�V�L�R�Q���V�H�L�Q�����G�L�H�V�H�Q���E�L�H��
�W�H�Q���V�L�H���M�H�G�R�F�K��

�r�� �'�L�H���*�X�W�D�F�K�W�H�Q���N�|�Q�Q�H�Q���Q�X�U���G�L�H���2�U�L�H�Q�W�L�H�U�X�Q�J���E�L�H�W�H�Q�����G�L�H���(�Q�W�V�F�K�H�L�G�X�Q�J���P�X�V�V���M�H�G�R�F�K���G�H�U��
�*�H�P�H�L�Q�G�H�U�D�W���W�U�H�I�I�H�Q����

��
�,�Q�K�D�O�W�O�L�F�K�H���+�L�Q�Z�H�L�V�H���]�X���G�H�P���)�D�]�L�W���=�L�I�I�H�U���,���X�Q�G���,�,����

�r�� �=�X�U���$�E�G�H�F�N�X�Q�J���G�H�U���H�Q�G�R�J�H�Q�H�Q���%�H�G�D�U�I�H���L�V�W���G�L�H���G�D�U�J�H�V�W�H�O�O�W�H���,�Q�Q�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���G�D�V��
�U�L�F�K�W�L�J�H���0�L�W�W�H�O���G�H�U���:�D�K�O��

�r�� �(�V���E�H�V�W�H�K�H�Q���=�Z�H�L�I�H�O�����R�E���Y�R�U���G�H�P���+�L�Q�W�H�U�J�U�X�Q�G���G�H�U���L�Q���3�U�L�Y�D�W�E�H�V�L�W�]���E�H�I�L�Q�G�O�L�F�K�H�Q���)�O�l�F�K�H�Q��
�W�D�W�V�l�F�K�O�L�F�K���G�L�H���G�D�U�J�H�O�H�J�W�H�Q���)�O�l�F�K�H�Q�S�R�W�H�Q�]�L�D�O�H���L�Q���G�H�U���5�H�D�O�L�W�l�W���L�Q���G�H�P���=�H�L�W�U�D�K�P�H�Q���E�L�V����
�����-�D�K�U�H���D�N�W�L�Y�L�H�U�W���Z�H�U�G�H�Q���N�|�Q�Q�H�Q��

�r�� �(�V���Z�L�U�G���G�D�U�D�X�I���Y�H�U�Z�L�H�V�H�Q�����G�D�V�V���Y�R�U�K�D�Q�G�H�Q�H���)�L�U�P�H�Q���]�H�L�W�O�L�F�K���N�X�U�]�I�U�L�V�W�L�J�H���)�O�l�F�K�H�Q�E�H��
�G�D�U�I�H���K�D�E�H�Q�����(�V���Z�L�U�G���K�L�Q�W�H�U�I�U�D�J�W�����R�E���Q�L�F�K�W���V�H�O�E�V�W���I�•�U���G�L�H���N�X�U�]�I�U�L�V�W�L�J�H�Q���%�H�G�D�U�I���D�X�I�J�U�X�Q�G��
�P�D�Q�J�H�O�Q�G�H�U���9�H�U�I�•�J�E�D�U�N�H�L�W�H�Q���H�L�Q�H���$�X�‰�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���H�U�I�R�U�G�H�U�O�L�F�K���Z�l�U�H����

�r�� �(�V���Z�L�U�G���J�O�H�L�F�K�]�H�L�W�L�J���G�D�U�D�X�I���K�L�Q�J�H�Z�L�H�V�H�Q�����G�D�V�V���E�H�L���H�L�Q�H�U���2�S�W�L�R�Q���H�L�Q�H�U���N�X�U�]�I�U�L�V�W�L�J�H�U���(�Q�W��
�Z�L�F�N�O�X�Q�J���P�L�W�W�H�O�V���$�X�‰�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���H�E�H�Q�I�D�O�O�V���L�Q���3�U�L�Y�D�W�E�H�V�L�W�]���E�H�I�L�Q�G�O�L�F�K�H���)�O�l�F�K�H�Q���X�Q�G��
�H�Q�W�V�S�U�H�F�K�H�Q�G�H���3�O�D�Q�X�Q�J�V�Y�H�U�I�D�K�U�H�Q���]�X�U���$�N�W�L�Y�L�H�U�X�Q�J�������(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���E�H�Q�|�W�L�J�W���Z�•�U�G�H�Q������
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�r�� �(�L�Q�H���O�L�Q�H�D�U�H���)�R�U�W�V�F�K�U�H�L�E�X�Q�J���G�H�V���%�H�G�D�U�I�V���L�V�W���Q�L�F�K�W���V�L�Q�Q�Y�R�O�O����
�r�� �(�L�Q�H���U�H�L�Q�H���)�O�l�F�K�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���O�|�V�W���G�L�H���3�U�R�E�O�H�P�H���G�H�V���6�W�U�X�N�W�X�U�Z�D�Q�G�H�O�V���Q�L�F�K�W��
�r��
�r�� �'�H�U���9�R�U�W�U�D�J���Y�R�Q���+�H�U�U�Q���'�U�����6�F�K�P�L�G���D�X�V���G�H�U���������6�L�W�]�X�Q�J���G�H�V���5�X�Q�G�H�Q���7�L�V�F�K�V���L�V�W���H�U�Q�V�W���]�X��

�Q�H�K�P�H�Q������
�r�� �:�L�U�W�V�F�K�D�I�W�O�L�F�K���N�D�Q�Q���H�L�Q�H���G�\�Q�D�P�L�V�F�K�H���(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���D�X�F�K���R�K�Q�H���Z�H�L�W�H�U�H���$�X�‰�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N��

�O�X�Q�J���Y�R�O�O�]�R�J�H�Q���Z�H�U�G�H�Q��
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�r�� �.�R�V�W�H�Q���H�Q�W�V�W�H�K�H�Q���V�R�Z�R�K�O���E�H�L���G�H�U���$�X�‰�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���D�O�V���D�X�F�K���E�H�L���G�H�U���,�Q�Q�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N��
�O�X�Q�J��

�r�� �(�L�Q�H���$�X�‰�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���E�L�H�W�H�W���N�H�L�Q�H�Q���9�R�U�W�H�L�O���L�P���+�L�Q�E�O�L�F�N���D�X�I���G�L�H���)�U�D�J�H���G�H�U���)�O�l�F�K�H�Q�E�H��
�U�H�L�W�V�W�H�O�O�X�Q�J�����$�X�‰�H�Q�����Z�L�H���,�Q�Q�H�Q�E�H�U�H�L�F�K�V�I�O�l�F�K�H�Q���O�L�H�J�H�Q���]�X���J�U�R�‰�H�Q���7�H�L�O�H�Q���L�Q���S�U�L�Y�D�W�H�U��
�+�D�Q�G���X�Q�G���V�L�Q�G���G�D�P�L�W���]�X�Q�l�F�K�V�W���D�X�F�K���Q�L�F�K�W���Y�H�U�I�•�J�E�D�U��

�r�� �'�D�V���=�L�H�O���V�L�Q�G���J�U�X�Q�G�V�l�W�]�O�L�F�K���Z�R�K�Q�R�U�W�Q�D�K�H���$�U�E�H�L�W�V�S�O�l�W�]�H��
�r�� �,�Q�W�H�U�N�R�P�P�X�Q�D�O�H���/�|�V�X�Q�J�H�Q���]�X�U���1�X�W�]�X�Q�J���Y�R�Q���J�H�Z�H�U�E�O�L�F�K�H�Q���%�H�V�W�D�Q�G�V�I�O�l�F�K�H�Q���V�R�O�O�W�H�Q��

�G�D�K�H�U���P�L�W���%�O�L�F�N���D�X�I���G�D�V���Z�H�L�W�H�U�H���W�H�L�O�U�H�J�L�R�Q�D�O�H���8�P�I�H�O�G���]���%�����L�Q���*�H�L�V�O�L�Q�J�H�Q���X�Q�G���G�L�H���G�R�U�W�L�J��
�U�l�X�P�O�L�F�K���D�X�V�U�H�L�F�K�H�Q�G���Y�R�U�K�D�Q�G�H�Q�H�Q���3�R�W�H�Q�]�L�D�O�H���L�P���,�Q�Q�H�Q�E�H�U�H�L�F�K���I�R�U�F�L�H�U�W���Z�H�U�G�H�Q����

�r�� �$�E�Z�D�Q�G�H�U�X�Q�J�H�Q���Y�R�Q���)�L�U�P�H�Q���L�Q���G�L�H���5�H�J�L�R�Q���V�L�Q�G���G�D�K�H�U���D�X�F�K���Q�L�F�K�W���G�D�V���+�D�X�S�W�S�U�R�E�O�H�P����
�G�D���G�H�U���%�H�G�D�U�I���L�P���H�Q�J�H�U�H�Q���8�P�I�H�O�G���G�H�U���5�H�J�L�R�Q���L�P���,�Q�Q�H�Q�E�H�U�H�L�F�K���D�E�V�H�K�E�D�U���J�H�G�H�F�N�W���Z�H�U��
�G�H�Q���N�|�Q�Q�W�H����

�r�� �'�H�U���*�H�Z�H�U�E�H�V�W�D�Q�G�R�U�W���6�•�‰�H�Q���L�V�W���L�P���9�H�U�J�O�H�L�F�K���Q�L�F�K�W���G�H�U���$�W�W�U�D�N�W�L�Y�V�W�H�����'�H�I�L�]�L�W�H���L�Q���$�Q�E�L�Q��
�G�X�Q�J���D�Q���$�����X�Q�G���g�3�1�9����

�r�� �(�L�Q�H���1�D�F�K�I�U�D�J�H���V�F�K�D�I�I�W���Q�R�F�K���N�H�L�Q�H�Q���U�H�D�O�H�Q���%�H�G�D�U�I��
�r�� �.�H�L�Q�H���Z�H�L�W�H�U�H���$�X�‰�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J��
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�r�� �(�V���E�H�G�D�U�I���H�L�Q�H�V���Z�H�L�W�U�H�L�F�K�H�Q�G�H�U�H�Q���%�O�L�F�N�V���L�Q���G�L�H���=�X�N�X�Q�I�W�����'�L�H���)�U�D�J�H���P�X�V�V���V�H�L�Q�����Z�D�V���L�Q��
�������-�D�K�U�H�Q���O�R�V���L�V�W�����Q�L�F�K�W���L�Q�������-�D�K�U�H�Q��

�r�� �'�L�H���:�R�U�W�E�H�L�W�U�l�J�H���G�H�U���9�R�U�U�H�G�Q�H�U��L�Q�Q�H�Q���V�W�H�K�H�Q���Z�H�L�W�H�U�K�L�Q���G�X�U�F�K�Z�H�J���L�P���)�R�N�X�V���G�H�V���Z�L�U�W��
�V�F�K�D�I�W�O�L�F�K�H�Q���:�D�F�K�V�H�Q�V��

�r�� �(�V���E�H�V�W�H�K�W���G�L�H���)�U�D�J�H�V�W�H�O�O�X�Q�J�����Z�L�H���Z�L�U�W�V�F�K�D�I�W�O�L�F�K�H���4�X�D�O�L�W�l�W���P�L�W���1�D�F�K�K�D�O�W�L�J�N�H�L�W���X�Q�G���.�O�L��
�P�D�V�F�K�X�W�]���I�X�Q�N�W�L�R�Q�L�H�U�W����

�r�� �'�H�U���$�V�S�H�N�W���G�H�U���1�D�F�K�K�D�O�W�L�J�N�H�L�W���P�X�V�V���Y�R�U�U�D�Q�J�L�J���J�H�V�H�K�H�Q���Z�H�U�G�H�Q����
�r�� �3�U�L�R�U�L�W�l�U�H�V���=�L�H�O���P�X�V�V���H�L�Q�H���O�H�E�H�Q�V�Z�H�U�W�H���6�W�D�G�W���V�W�D�W�W���(�L�Q�V�F�K�U�l�Q�N�X�Q�J�H�Q���G�H�U���4�X�D�O�L�W�l�W��

�r�� �$�Q�G�H�U�H���Z�L�U�W�V�F�K�D�I�W�O�L�F�K�H���3�H�U�V�S�H�N�W�L�Y�H�Q���P�•�V�V�H�Q���J�H�G�D�F�K�W���Z�H�U�G�H�Q��
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�r�� �(�U�V�W���G�L�H�V�H���9�R�U�D�X�V�V�H�W�]�X�Q�J���V�F�K�D�I�I�H�Q�����X�P���G�D�Q�Q���H�Q�W�V�S�U�H�F�K�H�Q�G�H���)�L�U�P�H�Q���D�Q�]�X�V�L�H�G�H�O�Q��
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�r�� �(�V���E�H�V�W�H�K�W���6�N�H�S�V�L�V���J�H�J�H�Q�•�E�H�U���H�L�Q�H�U���Z�H�L�W�H�U�J�H�K�H�Q�G�H�Q���$�X�‰�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J��
�r�� �0�|�J�O�L�F�K�V�W���)�R�N�X�V���D�X�I���G�L�H���,�Q�Q�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���O�H�J�H�Q�����'�L�H���,�Q�Q�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���P�X�V�V���S�U�L�R�U�L�W�l�U��

�Y�R�U�D�Q�J�H�W�U�L�H�E�H�Q���Z�H�U�G�H�Q��
�r�� �%�H�V�W�D�Q�G�V�I�O�l�F�K�H�Q���T�X�D�O�L�I�L�]�L�H�U�H�Q���X�Q�G���)�O�l�F�K�H�Q���L�P���%�H�V�W�D�Q�G���I�U�H�L�P�D�F�K�H�Q��
�r�� �1�L�F�K�W���P�H�K�U���P�L�W���������-�D�K�U�H���D�O�W�H�P���3�U�L�Q�]�L�S���G�H�V���Z�H�L�W�H�U�H�Q���:�D�F�K�V�W�X�P�V���Z�H�L�W�H�U�P�D�F�K�H�Q��
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�r�� �'�L�H���/�D�Q�G�Z�L�U�W�V�F�K�D�I�W���V�W�H�K�W���H�L�Q�H�U���$�X�‰�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���J�U�X�Q�G�V�l�W�]�O�L�F�K���L�P�P�H�U���N�U�L�W�L�V�F�K���J�H�J�H�Q��
�•�E�H�U��

�r�� �'�H�Q�Q�R�F�K���Z�L�U�G���G�H�U���%�H�G�D�U�I���I�•�U���H�L�Q�H���Z�H�L�W�H�U�H���J�H�Z�H�U�E�O�L�F�K�H���(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���H�E�H�Q�V�R���J�U�X�Q�G��
�V�l�W�]�O�L�F�K���Q�L�F�K�W���Q�H�J�L�H�U�W��

�r�� �)�O�l�F�K�H�Q���I�•�U���H�L�Q�H���Z�H�L�W�H�U�H���J�H�Z�H�U�E�O�L�F�K�H���(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���V�R�O�O�W�H�Q���L�P���,�Q�Q�H�Q�E�H�U�H�L�F�K�����D�E�H�U���D�X�F�K��
�H�Q�W�V�S�U�H�F�K�H�Q�G���G�H�V���%�H�G�D�U�I�V���L�P���$�X�‰�H�Q�E�H�U�H�L�F�K���]�X�U���9�H�U�I�•�J�X�Q�J���J�H�V�W�H�O�O�W���Z�H�U�G�H�Q��

�r�� �3�O�D�Q�X�Q�J�V�S�U�R�]�H�V�V�H�����E�L�V���Z�H�L�W�H�U�H���(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J�V�I�O�l�F�K�H�Q���]�X�U���9�H�U�I�•�J�X�Q�J���V�W�H�K�H�Q�����E�H�G�•�U�I�H�Q��
�H�U�I�D�K�U�X�Q�J�V�J�H�P�l�‰���H�L�Q�H�V���O�D�Q�J�H�Q���=�H�L�W�U�D�X�P�V�����9�R�U���G�L�H�V�H�P���+�L�Q�W�H�U�J�U�X�Q�G���V�L�Q�G���O�D�Q�J�I�U�L�V�W�L�J��
�D�X�V�J�H�U�L�F�K�W�H�W�H���*�H�E�L�H�W�V�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J�H�Q���V�L�Q�Q�V�W�L�I�W�H�Q�G��

�r�� �9�H�U�Z�H�L�V�����$�X�F�K���G�H�U���L�Q���G�H�U���6�W�D�G�W���6�•�‰�H�Q���]�X�U���9�H�U�I�•�J�X�Q�J���J�H�V�W�H�O�O�W�H���:�R�K�Q�U�D�X�P���Z�l�F�K�V�W��
�N�R�Q�W�L�Q�X�L�H�U�O�L�F�K���L�Q���G�H�Q���$�X�‰�H�Q�E�H�U�H�L�F�K�����5�D�E�H�Q�Z�L�H�V�H�Q�������:�R�K�Q�E�D�X�O�L�F�K�H���X�Q�G���J�H�Z�H�U�E�O�L�F�K�H��
�(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���P�X�V�V���L�P���+�L�Q�E�O�L�F�N���D�X�I���G�L�H���)�O�l�F�K�H�Q�L�Q�D�V�S�U�X�F�K�Q�D�K�P�H���J�H�P�H�L�Q�V�D�P���J�H�V�H�K�H�Q��
�Z�H�U�G�H�Q�����'�H�Q�N�E�D�U���Z�l�U�H���D�X�F�K���E�V�S�Z�����G�L�H���Z�R�K�Q�E�D�X�O�L�F�K�H���,�Q�Q�H�Q�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���]�X���I�R�U�F�L�H�U�H�Q��
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Ausgangslage

�ƒ �Ä�6�W�U�D�W�H�J�L�H���G�H�U���*�H�Z�H�U�E�H�I�O�l�F�K�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���6�•�‰�H�Q�³��� ���*�H�Z�H�U�E�H�I�O�l�F�K�H�Q�H�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J�V�N�R�Q�]�H�S�W
�ƒ Bedarfsermittlung  Gewerbeflächen bis 2035
�ƒ Erfassung noch vorhandener Planungsflächen (entwickelbare Flächen gemäß 

Flächennutzungsplan, verfügbare Freiflächen mit Bebauungsplan, inkl. soweit bekannt: 
möglicherweise verfügbare Nachverdichtungs-/Nachnutzungsflächen)

�ƒ �,�Q�K�D�O�W�O�L�F�K�H���(�U�J�l�Q�]�X�Q�J���X�Q�G���9�H�U�W�L�H�I�X�Q�J���H�U�I�R�O�J�W���D�X�I���%�D�V�L�V���(�U�J�H�E�Q�L�V�V�H���6�L�W�]�X�Q�J���Ä�5�X�Q�G�H�U���7�L�V�F�K�³

�ƒ Wesentliche Inhalte der folgenden Ausführungen:
�ƒ detaillierte Darstellung Innenentwicklungspotenziale, brachliegende, untergenutzte 

Flächen 
�ƒ Ansprache von Grundstückseigentümern , soweit nicht bereits Austausch mit Stadt 

vorhanden
�ƒ Ergänzende Unternehmensbefragung zu differenzierten Themen, wie geänderten 

Flächenbedarfen, längerfristiger Entwicklung, Veränderungen Unternehmensstruktur
�ƒ Gewerbesteuerliche Erträge IKG Auen bzw. Einordnung Bedeutung Gewerbesteuer
�ƒ Evaluation endogene Flächenbedarfe

�Æ Vorliegende Aussagen ergänzen die Gewerbeflächenstrategie inhaltlich



© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 3

Stadt Süßen  |  imakomm
Runder Tisch  |  Strategie der Gewerbeflächenentwicklung

PRÜFUNG
POTENTIALE

BESTAND

DEFINITION
BEDARF

B
edarf

ENDE!Kein Bedarf

SUCHE
FLÄCHEN

A

N
ein

ausreichend ENDE!

D

B C

Keine vorhanden ENDE!

1.

2.

3.
endogen

exogen

endogen

exogen



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

Stadt Süßen  |  imakomm
Runder Tisch  |  Strategie der Gewerbeflächenentwicklung

Allgemeine Trends / Grundlagen 



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

Stadt Süßen  |  imakomm
Runder Tisch  |  Strategie der Gewerbeflächenentwicklung

Allgemeine Trends / Grundlagen

Flächenverbrauch

- Deutsche Nachhaltigkeitsstrategie

- Ziel des maximalen Flächenverbrauchs von 30 ha pro Tag bis 2030

Berechnung Anteile Flächeninanspruchnahme:
Für Deutschland: 30 ha * 365 Tage = max. 10.950 ha pro Jahr �Æ10.950 ha / 83,1 Mio. EW = max. 0,0001317 ha pro Einwohner in D

Für Süßen: 10.155 EW �Æmax.  ca. 1,337 ha pro Jahr

bis 2035 = max. ca. 18,7 ha Siedlungs- und Verkehrsfläche 
�ÆAnteil Industrie- und Gewerbefläche, 50% Flächen gemischter Nutzung (in Süßen aktuell 21,7%): 
max. ca. 4 ha  Flächenverbrauch (Gewerbeflächen) für Süßen im Zeitraum bis 2035
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Allgemeine Trends / Grundlagen

Flächenverbrauch
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Allgemeine Trends / Grundlagen

- Grundsätzlich zeigt sich eine abnehmende Tendenz �±auch in Baden Württemberg:
- Nach den Ergebnissen der Flächenerhebung auf der Grundlage von Auswertungen des 

Amtlichen Liegenschaftskatasters ergibt sich für das Jahr 2018 damit rein rechnerisch ein 
täglicher »Flächenverbrauch« für Siedlungs- und Verkehrsflächen von 4,5 ha. In einer 
längerfristigen Betrachtung zeigt sich damit eine abnehmende Tendenz. So lag die tägliche 
Flächeninanspruchnahme 2008 noch bei rund 8 ha, während der Durchschnittswert über die 
letzten 5 Jahre rund 5,3 ha beträgt. (Stala)

- Aber immer noch hohe Zahlen Flächenverbrauch. Daher ist eine flächenschonende 
Entwicklung anzustreben. Betrifft Flächen für Wohnen und Wirtschaftsentwicklung. 

- Ziele (Auswahl):
- Flächenschonende Entwicklung, bestmögliche Flächenausnutzung und 
- Verdichtete Bauweise
- Mehrgeschossiges Bauen
- Mehrgeschossiges Parken
- Innenentwicklung

�ÆMöglichkeiten gegeben, über Planungsrecht einzugreifen, um sich auch Ziele zu setzen, die 
über Bundesziele hinausgehen!

Flächenverbrauch
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Allgemeine Trends / Grundlagen

Nachhaltigkeit

Auch Ziele der Schaffung nachhaltigen Wirtschaftens wichtig.

Schonung natürlicher Ressourcen (Fläche, Energie)

- Diese sind auch gerade für Wirtschaft und Unternehmen wesentlich und umzusetzen. 

- Auch hier sind Vorgaben über Bauleitplanung und städtebauliche Verträge möglich, die 
die Umsetzung hoher Standards ermöglichen

- U.a. Energieeffizienz, Nutzung regenerativer Energien, Begrünungen, klimaneutrales 
Wirtschaften (nicht nur für Neubau, sondern auch Sanierung anstreben (Anreize schaffen))

- Nachnutzung von Industriebrachen, Leerständen, flexible Bauweisen
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Allgemeine Trends / Grundlagen

Nachhaltigkeit

Quelle: Stadt Karlsruhe: UNTERNEHMENSSTANDORTE ZUKUNFTSFÄHIG ENTWICKELN Flächenpotenziale gewinnen �±nachhaltig bauen �±Synergien 
nutzen
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Allgemeine Trends / Grundlagen

Nachhaltigkeit

Quelle: Stadt Karlsruhe: UNTERNEHMENSSTANDORTE ZUKUNFTSFÄHIG ENTWICKELN Flächenpotenziale gewinnen �±nachhaltig bauen �±Synergien 
nutzen
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Allgemeine Trends / Grundlagen

Industrie 4.0 / Digitalisierung

Mit der fortschreitender Digitalisierung und Aufkommen wie Begrifflichkeiten der Industeri 4.0 
wurde immer mehr über sinkenden Flächenbedarf gesprochen

Es zeigt sich aber v.a., dass sich der Bedarf ggf. wandelt, aber ein Rückgang des 
Flächenbedarfs nicht gegeben ist. 

Eine größere Flexibilität ist gefragt
und individuelle Rahmenbedingungen
Für ein effizientes Wirtschaften, aber 
auch attraktive Rahmenbedingungen

Trennung von Wohnen und Gewerbe
zukünftig nicht mehr in allen Branchen
von hoher Relevanz (geringere Emis -
sionen ), Schaffung Urbaner Standorte
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�ƒ Auswirkungen durch 
Pandemie waren 2020  in 
vielen Branchen sehr hoch

�ƒ aber Entwicklungen und 
Erwartungen tendenziell 
gerade in Branchen mit 
hohem Gewerbeflächen -
bedarf wieder optimistischer

�ƒ Baugewerbe mit der 
grundsätzlich geringsten 
Betroffenheit , wobei 
Erwartungen hier derzeit eher 
zurückhaltend sind

�ƒ Gerade Industrie lässt aber 
wieder deutlichen 
Aufwärtstrend erkennen

�ƒ Befragungsergebnisse
bestätigen dies ebenfalls

Allgemeine Trends / Grundlagen

Pandemie

Grafik: Geschäftserwartungen der Unternehmen für die kommenden 12 Monate

Aktuelle Geschäftslage Deutschland nach Branchen
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Allgemeine Trends / Grundlagen

Pandemie

2020
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�ƒ Erwartete Auswirkungen fallen deutlich weniger negativ aus und werden zum Teil eher kurzfristig eingestuft
�ƒ Keine signifikanten Unterschiede nach Branchen und Standorten

Allgemeine Trends / Grundlagen

Pandemie

2021
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�ƒ Kein gesunkener Flächenbedarf durch die Pandemie festzuhalten

Allgemeine Trends / Grundlagen

Pandemie

2020

Frage: Hat sich der Flächenbedarf durch die aktuelle wirtschaftliche Situation im Rahmen der Pandemie verändert?

2021 Mehr Platzbedarf durch 
höheren Absatz
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Allgemeine Trends / Grundlagen

Pandemie

2021
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Allgemeine Trends / Grundlagen

Fachkräftebedarf

Bedarf an Arbeits - und Fachkräften weiterhin hoch! Bedarfe liegen Mitte 2021 bereits wieder 
über Vor -Pandemie -Niveau (Institut der deutschen Wirtschaft, IW-Kurzbericht 39/2021)

Wesentlicher Baustein für solide wirtschaftliche Entwicklung

Wesentliche Branchen mit Fachkräftemangel (nach Einschätzung Bundesministerium für 
Wirtschaft und Energie):

�‡ Akademische Berufsgruppen in den Bereichen Medizin, Ingenieurwesen im Maschinen- und 
Fahrzeugbau, Elektrotechnik, IT und Softwareentwicklung und Programmierung.

�‡ Handwerk: Elektroinstallation und -montage, Zerspanungstechnik, Kunststoffverarbeitung, 
Rohrleitungsbau, Schweißtechnik, Maschinenbau.

�‡ Pflege: Gesundheits-, Kranken- und Altenpflege.

Daher wesentlich, dass Gesamtstandort mit guter Entwicklung, eben auch 
Rahmenbedingungen, Infrastruktur, Bildungs - und Freizeitangebote, Wohnraum, etc.

Nur möglich bei solidem Haushalt �ÆGegenseitige Beeinflussung und Notwendigkeit 
Gesamtentwicklung
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft, IW-Kurzbericht 39/2021

Allgemeine Trends / Grundlagen

Fachkräftebedarf
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Allgemeine Trends / Grundlagen

Fachkräftebedarf
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Allgemeine Trends / Grundlagen

Fazit

Es bestehen zahlreiche Ansätze, um auch die Ziele des Flächensparens und eines 
�H�P�L�V�V�L�R�Q�V�D�U�P�H�Q���Q�D�F�K�K�D�O�W�L�J�H�Q���:�L�U�W�V�F�K�D�I�W�H�Q�V���]�X���I�|�U�G�H�U�Q���X�Q�G���G�L�H���D�X�F�K���Ä�•�E�H�U���]�X���H�U�I�•�O�O�H�Q�³

Grundsätzlich sind Anreize, Information und Kommunikation wesentlich, um auch 
Bestandsbetriebe stärker in die Pflicht zu nehmen �±z.B. auch Nachhaltigkeit wesentlich für 
Image von Firmen!

Maßvoller Umgang mit Flächen wichtig �±aber auch die Aufrechterhaltung eines dynamischen 
starken Standortes wichtig! Ziele mit im Auge behalten und ggf. Ansätze finden, sich hier in der 
Mitte zu treffen!

�Æ Neben reiner Diskussion über Flächenverbrauch: Es bestehen zahlreiche Möglichkeiten �±
gerade neue Flächen im städtischen Besitz so zu entwickeln, dass Ziele der Nachhaltigkeit, 
des hohen Flächenverbrauchs und der Ansiedlung strategisch gewollter Branchen 
möglich sind! 

�Æ Grundsätzliche strategische Entscheidungen!
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PRÜFUNG
POTENTIALE

BESTAND

DEFINITION
BEDARF

B
edarf

ENDE!Kein Bedarf

SUCHE
FLÄCHEN

A

N
ein

ausreichend ENDE!

D

B C

Keine vorhanden ENDE!

1.

2.

3.
endogen

exogen

endogen

exogen
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Ergebnisse Unternehmensbefragung 2020 / 2021
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Ergebnisse Unternehmensbefragung

Branche
Stich-
probe

Gewerbe/Industrie 11

Einzel- und
Großhandel 9

Dienstleistungen / 
Gastgewerbe 8

Handwerk 8

keine Angabe 1

Gesamt 37

Bitte geben Sie die 
Branche Ihres 
Unternehmens an.

Anzahl Mitarbeiter 
an Standort(en) in 
Süßen?

Mitarbeiterzahl
Stich-
probe

1 - 2 Mitarbeiter 4

3 - 9 Mitarbeiter 13
10 - 29 
Mitarbeiter

12

30 - 99 
Mitarbeiter

6

100 Mitarbeiter 
und mehr

2

Gesamt 37

2020 2021

Acht Unternehmen haben an beiden Befragungen teilgenommen und waren so auch zuzuordnen.
Geringere Teilnahmen v.a. beim Handel sowie beim Handwerk.
Es haben jedoch mehr größere Unternehmen teilgenommen.

Branche
Stich-
probe

Gewerbe/Industrie 12

Dienstleistungen / 
Gastgewerbe / 
Einzelhandel

9

Handwerk 5

keine Angabe 1

Gesamt 27

Bitte geben Sie die 
Branche Ihres 
Unternehmens an.

Anzahl Mitarbeiter an 
Standort(en) in 
Süßen?

Mitarbeiterzahl
Stich-
probe

1 - 2 Mitarbeiter 4

3 - 9 Mitarbeiter 8

10 - 29 Mitarbeiter 8

30 - 99 Mitarbeiter 3

100 Mitarbeiter 
und mehr

4

Gesamt 27
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Ja
38%

Nein
62%

3

2

3

4

4

4

5

8

13

21

Sonstige betriebliche
Veränderungen

Pläne durch Corona-Pandemie auf
unbestimmte Zeit verschoben

Renovierung

Sortimentsveränderung/-
modernisierung

Personalaufstockung

Betriebsnachfolge /
Betriebsübergabe

Vergrößerung der Verkaufs- bzw.
Geschäftsfläche

Modernisierungsmaßnahmen (v.a.
Prozesse und Arbeitsabläufe)

Ja, und zwar:

Nein

- keine Betriebsaufgabe geplant
- leicht unterdurchschnittliche 

Standortdynamik (imakomm -
Benchmark 43%)

Frage: Planen Sie in den nächsten fünf Jahren größere betriebliche Veränderungen bzw.
sind diese in Ihrem Unternehmen angedacht ?  Wenn ja, welche?

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

2020

Ergebnisse Unternehmensbefragung
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Ergebnisse Unternehmensbefragung

2021
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Ergebnisse Unternehmensbefragung

2021

4 Unternehmen mit entsprechender 
Rückmeldung, dass Flächen im Standortumfeld 
gegeben wären

Schwerpunkt bei Flächen in Gemengelage, 
nicht in Gewerbegebiete

Aussagen zu Flächengrößen wurden nicht 
getroffen

Zeigt klar auf, dass Unternehmen mit 
Erweiterungsbedarf auch nach Lösungen 
einer Nachverdichtung suchen



© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 27

Stadt Süßen  |  imakomm
Runder Tisch  |  Strategie der Gewerbeflächenentwicklung

Ergebnisse Unternehmensbefragung

Dienstleistungen 
und Handwerk

Sechs Betriebe können sich eine Verlagerung 
vorstellen,

V.a. Betriebe aus Dienstleistung und Handwerk 
mit Verlagerungsinteresse

Schwerpunkt bei Betrieben in Miete mit 
zusätzlichem Flächenbedarf

Derzeitige Standorte dieser Betriebe v.a. in 
Innenstadt / Innenstadtnähe sowie in 
Gemengelage

Diese Betriebe nehmen derzeit eine 
Grundstücksfläche von ca.  0,4 ha bzw. 
Ladenfläche von 0,1 ha ein. Dazu haben die 
Betriebe insgesamt einen Erweiterungsbedarf 
von 1,2 ha

�Æ Flächenbedarf bei Verlagerung von 
ca. 1,5 �±2 ha

�Æ ggf. frei werdende Flächen bei ca. 
0,5 ha

2021
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Ergebnisse Unternehmensbefragung

2021
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Ergebnisse Unternehmensbefragung

2021
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Fazit

Grundsätzlich konnten die Ergebnisse der Unternehmensbefragung  von 2020 bestätigt 
werden

Die Auswirkungen durch die Pandemie und deren Planungen sind eher gering und werden 
nochmals positiver eingestuft.

Es bestehen weiterhin Flächenbedarfe (auch durch andere Betriebe als 2020!)

Grundsätzlich sind Unternehmen auch an einer zeitgemäßen Umsetzung von Gewerbeflächen 
interessiert (reale Bereitschaft an finanzieller Umsetzung ist konkret zu klären)

Ergebnisse Unternehmensbefragung
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Bedarfsprognose / Einschätzung Flächenbedarfe
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Frage : Welche Flächenveränderungen resultieren aus den von Ihnen 
angedachten betrieblichen Veränderungen?

ja
0%

Nein
100%

Den zusätzlichen Flächenbedarf kann ich durch 
Flächenreserven auf meinem Grundstück / 
Optionsflächen abdecken oder habe bereits 
passende Flächen erworben.Flächenbedarf in Süßen 2021

(Befragung + Gespräche)

Art der Fläche Flächenbedarf

Gesamt

27.450 m²
�Æ10.000 m² abgezogen, 

da sie als nicht 
gesicherter Bedarf 
eingestuft werden 
�Æ17.450 m²

davon: 

Büroflächen: 1.050 m²

Lagerflächen:
13.700 m²
-10.000 m²

�Æ3.700 m²

Produktionsflächen: 2.500 m²

Verkaufsflächen: 600 m²

Verkehrsflächen 2.000 m²

Sonstige Flächen: 300 m²

Keine Angabe: 7.300 m²

Freiwerdende Flächen in Süßen

Art der Fläche Flächen

Gesamt < 0,1ha

Gewerblich nutzbare Flächen 
auf Unternehmensgrundstück

Art der Fläche Flächen

Gesamt < 0,1ha

Bedarfsprognose / Einschätzung Flächenbedarfe

Flächenbedarf laut Befragung = endogener Bedarf aktuell
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Frage : Welche Flächenveränderungen resultieren aus den von Ihnen angedachten betrieblichen 
Veränderungen? (Bedarf, der nicht auf bereits erworbenen Flächen gedeckt werden kann.) 

Zusätzlicher Flächenbedarf in Süßen 2021
(gesamt aus beiden Befragungen 2020 & 21 sowie Gesprächen)

Art der Fläche Flächenbedarf insgesamt

Gesamt 17.450 m²

Bedarfsprognose / Einschätzung Flächenbedarfe

Flächenbedarf laut Befragung

2020 
3 Betriebe Bedarf 2021 bestätigt (zusammen 1 ha), ein Betrieb Bedarf nochmal erhöht (um 0,2 ha), ein Betrieb Bedarf 
gesenkt (um 0,4 ha) 
Unternehmen mit Bedarfe von 0,7 ha aus 2020 haben nicht mehr an der Befragung teilgenommen, ob Bedarfe weiterhin bestehen ist nicht 
bestätigt (diese wurden nun nicht als Bedarf eingerechnet), 0,5 ha wurden in persönlichen Gesprächen bestätigt.

Branchen: v.a. Baugewerbe, Handwerk, Produktion
�Æ1,3 ha bestätigter Bedarf

2021 
zusätzliche Angabe von Bedarfen von 0,4 ha, die 2021 nicht teilgenommen hatten. Branchen: Handwerk
�Æ0,4 ha zusätzlicher Bedarf

Bestätigter Bedarf von innen heraus: 1,7 ha für die nächsten 5 Jahre
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Bedarfsprognose / Einschätzung Flächenbedarfe

Flächenbedarf laut Befragung
Zeitpunkt Bedarf:

So schnell wie möglich (1 -2 Jahre):
0,8 ha (Einheiten zwischen 0,1 und 0,4 ha)

Handwerk und Dienstleistungen

Mittelfristig (3 -5 Jahre):
0,4 ha (Einheiten zwischen 200 m² und 1 ha)
Handwerk, Baugewerbe

Längerfristig (5 -10 Jahre):
Nur eine Angabe << 0,1 ha
Umfassende Aussagen in Bezug auf diesen 
Zeitrahmen nicht möglich



© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 35

Stadt Süßen  |  imakomm
Runder Tisch  |  Strategie der Gewerbeflächenentwicklung

Bedarfsprognose / Einschätzung Flächenbedarfe (Ergänzung)

Einordnung in Ergebnisse Prognose
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Bedarfsprognose / Einschätzung Flächenbedarfe (Ergänzung)

Zusätzlicher Flächenbedarf für nicht störendes Gewerbe 
und insbesondere Dienstleistungen die auch für MI -/MK-
Flächen, Sonstige Lagen in Frage kommen können
Ansatz Mischflächen / Innenbereich / 
Stadteingänge:
Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des 
GIFPRO-Modells (TBS)

4,5 - 5 ha

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Verwendete Berechnungsansätze
Flächenbedarf 
an GE-Flächen

bis 2035

Ansätze Gesamtbedarf Gewerbeflächen
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

Flächenbedarf GESAMT in ha 
(Mittelwert Ansätze 1b & 2 )

8 ha

Einordnung in Ergebnisse Prognose

Ermittelter Bedarf über Mehrfachplausibilität

�ÆFlächenbedarf über erfolgte 
Prognoseansätze berücksichtigt endogene 
und exogene Bedarfe!

�ÆZahlen bis 2035 können immer nur 
Näherungswerte darstellen, aber 
grundsätzliche strategische Entwicklung ist 
auf diese Basis zu treffen!

�ÆGesicherte Bedarfe aus dem Bestand sind 
nur für kürzeren Zeitraum möglich

�ÆDauer Planungshorizonte sind zu 
berücksichtigen
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PRÜFUNG
POTENTIALE

BESTAND

DEFINITION
BEDARF

B
edarf

ENDE!Kein Bedarf

SUCHE
FLÄCHEN

A

N
ein

ausreichend ENDE!

D

B C

Keine vorhanden ENDE!

1.

2.

3.
endogen

exogen

endogen

exogen
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Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation
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Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Analyse Unternehmensstrukturen Süßen

Derzeitige Strukturen der Unternehmen vor Ort zeigen eine durchschnittliche Beschäftigtenzahl 
unter 10 in allen Branchen mit Ausnahme des Verarbeitenden Gewerbes.

Zeigt vorrangig kleinstrukturierte Betriebe, aber gerade auch die bestehenden mittelständischen 
und Großunternehmen wichtig für Standort, brauchen auch Entwicklungsmöglichkeiten.
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Gewerbeflächenbestand / 
Ist -Situation

Analyse Unternehmensstrukturen Süßen
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Analyse Bauplanungsrecht Süßen

Schelmenwasen Ehem. Kammgarnspinnerei

Letten, Reute, Eichholz Wiesgärten Erw.

Wiesgärten

Fabrikstraße

Kuntzeareal

Öschstraße

Auenstraße

Bühl NordSchelmenwasen, Erw.

Bebauungsplan vorhanden Kein Bebauungsplan vorhanden

1 2 3

4

5

6
7

9
10

11

12

Jahnstr.
8

Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation
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Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Planungsflächen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

6,5 ha

1,6 ha

Ergebnis GE -Strategie

3,25 ha
+

3,25 ha
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Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Nachverdichtungspotenziale: Fläche 1

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Kartengrundlage:  Quelle: © Landesanstalt für Umwelt Baden-Württemberg;  © Geoportal Raumordnung BW / Geobasisdaten © LGL BW, LVG BY, 
LVermGeo RLP, HVGB HE, Geobasis-DE/BKG

Letten / Reute / Eichholz

grün = erwartete kurzfristige 
Verfügbarkeit

orange = erwartete mittelfristige 
Verfügbarkeit

rot = keine absehbare 
Verfügbarkeit
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�%�D�X�S�O�D�Q�X�Q�J�V�U�H�F�K�W�O�L�F�K�H���3�R�W�H�Q�W�L�D�O�H�����)�O�l�F�K�H�������Ä�/�H�W�W�H�Q�����5�H�X�W�H�����(�L�F�K�K�R�O�]�³

Schelmenwasen, Erw.

Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

GRZ 0,8 Höchstgrenze BauNVO
�ÆKein Erweiterungspotential

Ghmax 12m -28m
�ÆIn Teilen ev. Erhöhung

GFZ 1,6 �±2,4
�ÆErweiterungspotential

III �±VII Vollgeschoss
�ÆRegelung erforderlich ?

Baugrenzen weit gefasst
�ÆKein Erweiterungspotential

Abweichende Bauweise o. Längenbeschränkung
�ÆKein Erweiterungspotential

Teile d. Plangebiets liegen in Wald
�Æaus heutiger Sicht nicht mehr umsetzbar

Teile d. Plangebiets mit Wohnhaus bebaut
�Æu.u. Entwicklungspotential
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�1�D�F�K�Y�H�U�G�L�F�K�W�X�Q�J�V�S�R�W�H�Q�]�L�D�O�H�����)�O�l�F�K�H�������Ä�.�X�Q�W�]�H�D�U�H�D�O�³

Schelmenwasen, Erw.

Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Teilweise Brachfläche (ca. 1,8 ha) landw. Nutzung (Tierhaltung). Teilweise 
untergenutzt (Wohnmobilstellplatz, Parkplatz Strassacker).

�Æ Innenentwicklungspotential, aber: schwierige Gemengelage (Wohnen, KiGa, 
Landwirtschaft), wenig leistungsfähige/konfliktträchtige Verkehrsanbindung, 
Altlastenverdachtsfläche, Topographie im Norden, angrenzende 
Biotopstrukturen.

Strassacker

P Strassacker

Gößwein Gas

KiGaWW

W

Wohnmobil P

W

W

Spielplatz
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Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Nachverdichtungspotenziale: Fläche 3 + 4

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Kartengrundlage:  Quelle: © Landesanstalt für Umwelt Baden-Württemberg;  © Geoportal Raumordnung BW / Geobasisdaten © LGL BW, LVG BY, 
LVermGeo RLP, HVGB HE, Geobasis-DE/BKG

Wiesgärten

grün = erwartete kurzfristige 
Verfügbarkeit

orange = erwartete mittelfristige 
Verfügbarkeit

rot = keine absehbare 
Verfügbarkeit
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�%�D�X�S�O�D�Q�X�Q�J�V�U�H�F�K�W�O�L�F�K�H���3�R�W�H�Q�W�L�D�O�H�����)�O�l�F�K�H�������ÄWiesgärten �±�(�U�Z�H�L�W�H�U�X�Q�J�³

Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

GRZ 0,6
�ÆErhöhung möglich, z.B. 0,8

Keine GFZ festgesetzt = Höchstgrenze BauNVO
�ÆKein Erweiterungspotential

Baugrenzen weit gefasst
�ÆKein Erweiterungspotential

Abweichende Bauweise o. Längenbeschränkung
�ÆKein Erweiterungspotential
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�%�D�X�S�O�D�Q�X�Q�J�V�U�H�F�K�W�O�L�F�K�H���3�R�W�H�Q�W�L�D�O�H�����)�O�l�F�K�H�������ÄWiesgärten�³

Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

GRZ 0,8 Höchstgrenze BauNVO
�ÆKein Erweiterungspotential

Keine Gebäudehöhe festgesetzt
�ÆKein Erweiterungspotential

GFZ 1,2 �±2,2 unterhalb Höchstgrenze BauNVO
�ÆErhöhung auf 2,4 möglich

II -V Vollgeschosse
�ÆRegelung erforderlich ?

Baugrenzen weit gefasst
�ÆKein Erweiterungspotential

Abweichende Bauweise o. 
Längenbeschränkung
�ÆKein Erweiterungspotential
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Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Nachverdichtungspotenziale: Fläche 5 + 6

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Kartengrundlage:  Quelle: © Landesanstalt für Umwelt Baden-Württemberg;  © Geoportal Raumordnung BW / Geobasisdaten © LGL BW, LVG BY, 
LVermGeo RLP, HVGB HE, Geobasis-DE/BKG

Fabrikstraße

Bühlstr . 
Nord

grün = erwartete kurzfristige 
Verfügbarkeit

orange = erwartete mittelfristige 
Verfügbarkeit

rot = keine absehbare 
Verfügbarkeit
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�%�D�X�S�O�D�Q�X�Q�J�V�U�H�F�K�W�O�L�F�K�H���3�R�W�H�Q�W�L�D�O�H�����)�O�l�F�K�H�������Ä�)�D�E�U�L�N�V�W�U�D�‰�H�³

Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

GRZ 0,8 Höchstgrenze BauNVO
�ÆKein Erweiterungspotential

GFZ 2,0
�ÆErweiterungspotential

III Vollgeschoss
�ÆRegelung erforderlich ?

Baugrenzen weit gefasst
�ÆKein Erweiterungspotential

Abweichende Bauweise o. 
Längenbeschränkung
�ÆKein Erweiterungspotential
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Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Nachverdichtungspotenziale: Fläche 7

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Kartengrundlage:  Quelle: © Landesanstalt für Umwelt Baden-Württemberg;  © Geoportal Raumordnung BW / Geobasisdaten © LGL BW, LVG BY, 
LVermGeo RLP, HVGB HE, Geobasis-DE/BKG

Jahnstr.
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Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Nachverdichtungspotenziale: Fläche 8 + 9

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Kartengrundlage:  Quelle: © Landesanstalt für Umwelt Baden-Württemberg;  © Geoportal Raumordnung BW / Geobasisdaten © LGL BW, LVG BY, 
LVermGeo RLP, HVGB HE, Geobasis-DE/BKG

Auestraße

Kammgarn -
spinnerei

grün = erwartete kurzfristige 
Verfügbarkeit

orange = erwartete mittelfristige 
Verfügbarkeit

rot = keine absehbare 
Verfügbarkeit
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�%�D�X�S�O�D�Q�X�Q�J�V�U�H�F�K�W�O�L�F�K�H���3�R�W�H�Q�W�L�D�O�H�����)�O�l�F�K�H�������Ä�(�K�H�P�����.�D�P�P�J�D�U�Q�V�S�L�Q�Q�H�U�H�L�³

Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

GRZ 0,8 Höchstgrenze BauNVO
�ÆKein Erweiterungspotential

Ghmax ca. 10 - 12m
�Æev. Erhöhung

III Vollgeschosse
�ÆRegelung erforderlich ?

Keine GFZ festgesetzt = Höchstgrenze BauNVO
�ÆKein Erweiterungspotential

Baugrenzen weit gefasst
�ÆKein Erweiterungspotential

Abweichende Bauweise o. Längenbeschränkung
�ÆKein Erweiterungspotential

Offene Bauweise = max. 50m Länge
�ÆAufhebung Längenbeschränkung möglich
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Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Nachverdichtungspotenziale: Fläche 10

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Kartengrundlage:  Quelle: © Landesanstalt für Umwelt Baden-Württemberg;  © Geoportal Raumordnung BW / Geobasisdaten © LGL BW, LVG BY, 
LVermGeo RLP, HVGB HE, Geobasis-DE/BKG

Südl. Öschstraße / 
Hohensteinstraße

grün = erwartete kurzfristige 
Verfügbarkeit

orange = erwartete mittelfristige 
Verfügbarkeit

rot = keine absehbare 
Verfügbarkeit
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Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Nachverdichtungspotenziale: Fläche 11 + 12

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021. Kartengrundlage:  Quelle: © Landesanstalt für Umwelt Baden-Württemberg;  © Geoportal Raumordnung BW / Geobasisdaten © LGL BW, LVG BY, 
LVermGeo RLP, HVGB HE, Geobasis-DE/BKG

Schelmenwasen

grün = erwartete kurzfristige 
Verfügbarkeit

orange = erwartete mittelfristige 
Verfügbarkeit

rot = keine absehbare 
Verfügbarkeit
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�%�D�X�S�O�D�Q�X�Q�J�V�U�H�F�K�W�O�L�F�K�H���3�R�W�H�Q�W�L�D�O�H�����)�O�l�F�K�H���������Ä�6�F�K�H�O�P�H�Q�Z�D�V�H�Q�³

Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

GRZ 0,8 Höchstgrenze BauNVO
�ÆKein Erweiterungspotential

Ghmax 12m
�Æev. Erhöhung

GFZ 1,6 unterhalb Höchstgrenze BauNVO
�ÆErhöhung auf 2,4 möglich

Baugrenzen weit gefasst
�ÆKein Erweiterungspotential

Abweichende Bauweise o. 
Längenbeschränkung
�ÆKein Erweiterungspotential
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�%�D�X�S�O�D�Q�X�Q�J�V�U�H�F�K�W�O�L�F�K�H���3�R�W�H�Q�W�L�D�O�H�����)�O�l�F�K�H���������Ä�6�F�K�H�O�P�H�Q�Z�D�V�H�Q��- �(�U�Z�H�L�W�H�U�X�Q�J�³

Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

GRZ 0,8 Höchstgrenze BauNVO
�ÆKein Erweiterungspotential

Ghmax 12m -18m
�Æev. Erhöhung

Keine GFZ festgesetzt = Höchstgrenze BauNVO
�ÆKein Erweiterungspotential

Baugrenzen weit gefasst
�ÆKein Erweiterungspotential

Abweichende Bauweise o. 
Längenbeschränkung
�ÆKein Erweiterungspotential
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Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Entwicklung Innenstadt Süßen

Auch in der Innenstadt von Süßen 
Nachverdichtung und Aufwertung von hoher 
Bedeutung
Neben Einzelhandel auch Dienstleistungen zur 
Frequenzsteigerung in die Innenstadt. V.a. auch 
in den Randlagen. U.a. denkbar:  
�� Gesundheitsdienstleister
�� Kreativbranche
�� Beratung
�� Servicedienstleister
Nutzungen zur Frequenz - und 
Attraktivitätssteigerung, Nachverdichtung und 
ohne Flächenbedarf Gewerbegebiet �±soweit 
strategisch sinnvoll!



© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 59

Stadt Süßen  |  imakomm
Runder Tisch  |  Strategie der Gewerbeflächenentwicklung

Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Nachverdichtungspotenziale
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Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Nachverdichtungspotenziale
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4,5 - 5 ha

Gewerbeflächenbestand / Ist -Situation

Nachverdichtungspotenziale

0,5 ha (unbebaut)
0,4 ha (Parkplatz)
0,3 ha (Bestandsgebäude)

1,2 ha (unbebaut)

endogener Erweiterungsbedarf: 
(nächste 5 Jahre) 1,7 ha

klassisches Gewerbe:

nur Erweiterung
1,6 ha 
0,5 ha Produktion
0,4 ha Kfz
0,4 ha Handwerk
0,3 ha Handwerk
<0,1 ha sonstige Bedarfe

bei Verlagerung: 
2,0 ha 
0,5 ha Produktion
0,5 ha Kfz
0,6 ha Handwerk
0,3 ha Handwerk
<0,1 ha sonstige Bedarfe

dann frei werdende Fläche:
0,3 ha
0,1 ha Kfz
0,2 ha Handwerk
<0,1 ha Handwerk

endogener + exogener
Erweiterungsbedarf: 
(bis 2035) ca. 8 ha

Dienstleistungen
0,1 ha
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Bedarfsprognose / Einschätzung Flächenbedarfe (Ergänzung)

Einordnung in Ergebnisse Prognose

2021
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PRÜFUNG
POTENTIALE

BESTAND

DEFINITION
BEDARF

B
edarf

ENDE!Kein Bedarf

SUCHE
FLÄCHEN

A

N
ein

ausreichend ENDE!

D

B C

Keine vorhanden ENDE!

1.

2.

3.
endogen

exogen

endogen

exogen
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I. Gewerbeflächen kurzfristig : Kurzfristige endogene Bedarfe (laut Befragung) können zumindest 
rein quantitativ im Bestand untergebracht werden 
�Æzunächst nicht zwingend weitergehende Entwicklung von Flächen im Außenbereich notwendig. 
Wichtig: Stadt Süßen hat dabei nur bei der Hälfte der Flächen direkte Einflussmöglichkeiten.

II. Flächen Dienstleistungen / Nicht störend : Auch Dienstleistungsnutzungen & soweit möglich 
nicht störendes Gewerbe sollen innerhalb von Bestandsgebieten / Potenzialflächen entwickelt 
werden. 
�Æmobilisierbare Standorte existieren und bieten ausreichendes Flächenpotenzial (u.a. Innenstadt, 
Kammgarnspinnerei/Gibbs, Jahnstraße) 
Wichtig: Stadt Süßen hat auf kurzfristig verfügbare Flächen keine direkte Einflussmöglichkeit!

III. Gewerbeflächen mittel - und langfristig : Über kurzfristigen Zeithorizont hinausgehende 
endogene wie auch exogene Gewerbeflächenbedarfe sind ebenfalls mit Priorität in 
Nachverdichtung und Qualifizierung bestehender gewerblicher Flächen umzusetzen. 
Wichtig: Flächenpotenziale im Privateigentum ohne direkte Einflussmöglichkeit oder (städtischer 
Besitz) bereits bebaut. Quantitativ nicht ausreichend für Deckung des Bedarfs bis 2035. 

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, ob deshalb weitere Außenbereichsflächen 
planerisch vorbereitet und ggfs. dann auch erschlossen und vorgehalten werden sollen. In 
diesem Fall wäre der Schritt 3 (Flächensuche) zur Herausfilterung des geeignetsten Standortes 
am Standort Süßen durchzuführen.

Fazit Stufe 2 Prüfung Potentiale 
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PRÜFUNG
POTENTIALE

BESTAND

DEFINITION
BEDARF

B
edarf

ENDE!Kein Bedarf

SUCHE
FLÄCHEN

A

N
ein

ausreichend ENDE!

D

B C

Keine vorhanden ENDE!

1.

2.

3.
endogen

exogen

endogen

exogen
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Übersicht Flächen 

Gewerbeflächenentwicklung / Alternativenprüfung

Letten

Wiesgärten
Reute

Stiegelwiesen

Postweg
2

3

4
5

6

Auen1
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Quelle: www.stadt-Ravensburg.de

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
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Anhang
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Einordnung Bedeutung Gewerbesteuer
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5. Einordnung Bedeutung Gewerbesteuer

Wesentliche Einnahmen der Stadt Süßen aus:

- Grundsteuer A & B auf Grundbesitz, also Grundstücke im Stadtgebiet �±Einnahme in 
relativ einheitlicher Höhe, mit aktuell ca. 1,5 �±���������0�L�R�����¼���(�L�Q�Q�D�K�P�H�Q��� ���F�D������-7% des 
gesamten Verwaltungshaushaltes

- Gewerbesteuer: Gewerbeertrag als Besteuerungsgrundlage �±Damit auch im zeitlichen 
Verlauf sichtbare Schwankungen. Anteil an Verwaltungshaushalt zwischen 6 und 38% in 
der letzten Dekade. Hohe Bedeutung für Gesamthaushalt trotz Gewerbesteuerumlage. 
Aber hohe Unsicherheit �±Breite Aufstellung Wirtschaft und auch leistungsfähige 
Unternehmen von großer Bedeutung

- Einkommenssteuer: Anteil an Steueraufkommen Baden -Württembergs. Einnahmen 
�]�Z�L�V�F�K�H�Q�������X�Q�G�������0�L�R�����¼��- auch Bedeutung der Arbeitskräfte vor Ort!

- Umsatzsteuer

�ÆGrundsteuer und Gewerbesteuer als wichtigste eigenständige Einnahmequelle 
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4. Einordnung Bedeutung Gewerbesteuer

Quelle: Haushaltsplan 2021 mit Wirtschaftsplänen der Eigenbetriebe, Stadt Süßen, Abgerufen unter:  
https://www.suessen.de/home/wirtschaft/haushalt+_+infos.html 
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Ausstattungskennziffern im Vergleich : Thema Gewerbesteuer

Quelle: Haushaltsplan 2021 mit Wirtschaftsplänen der Eigenbetriebe, Stadt Süßen, Abgerufen unter:  
https://www.suessen.de/home/wirtschaft/haushalt+_+infos.html 

4. Einordnung Bedeutung Gewerbesteuer
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Ausstattungskennziffern im Vergleich : Thema Gewerbesteuer

4. Einordnung Bedeutung Gewerbesteuer

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Angaben der Stadt Süßen

19,3%

In %: Anteil Gewerbesteuer an Haushalt

7,9% 8,5%
6,1%

15,7%
12,4%

20,2%

38,0%

10,3%
7,1%

11,9%
14,6%

11,3%
14,2% 14,9% 14,0% 13,8%



© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 74

Stadt Süßen  |  imakomm
Runder Tisch  |  Strategie der Gewerbeflächenentwicklung

Grundsätzlicher Rechenansatz( Anzustreben ist eine höhere Umsatzstärke) Bruttowerte :

Mittelwert der letzten 10 Jahre der Gewerbesteuer / ha 
Industrie - und Gewerbefläche in Süßen: �F�D�������������������¼

Daraus abzuleitende mind. erwartbare Gewerbesteuer 
IKG Auen gesamt: �F�D���������������������¼

IKG Auen ( Süßener Gemarkung): �F�D���������������������¼

4. Einordnung Bedeutung Gewerbesteuer
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Ausstattungskennziffern im Vergleich : Thema Gewerbesteuer

Indikator Süßen Salach Eislingen Fils Donzdorf
Landkreis 
Göppingen

Baden-
Württemberg

Bevölkerungsstand 2019**)  10.159 7.942 21.124 10.627 258.145 11.100.394

Zahl der Betriebe 2018**) 421 361 914 475 11.580 511.334

Zahl der Betriebe 2018**)
pro 1.000 EW 

41 45 43 45 45 46

Gewerbesteuer 2018 (netto) 
(Euro/Einwohner) *) 

233 937 382 208 386 610

Gewerbesteuer 2018 (netto)
�L�Q���0�L�R�����¼

2,4 7,4 8,1 2,2 99,6 6.771,2

Gewerbesteuer 2018 (netto)
/ Betrieb

5.622   20.614   8.829   4.654   8.605   13.242   

Gewerbesteuer 2018 (netto)
/ ha

33.815   126.130   64.555   44.208   67.282   92.388   

Gewerbesteuerhebesatz 355 380 370 380

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2021, Datengrundlagen: *) Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser Kommune, **) Statistisches Landesamt Baden-Württemberg

4. Einordnung Bedeutung Gewerbesteuer
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Details Prognose & Branchenbewertung
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Anhang

Prognose 2035 im Detail

Verwendete 
Berechnungsansätze

Flächenbedarf 
an GE-Flächen

bis 2035

Ansätze Gesamtbedarf Gewerbeflächen

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

7,5 �±8 ha

Zentrale Kennziffern:
�ƒ gewerbeflächenbeanspruchende Personen
�ƒ Flächenkennziffer (Flächenbedarf pro gewerbeflächenbeanspruchender Person)

�ƒ Neuansiedlungsquote (zusätzliche Betriebe, Zweigstellen)

�ƒ Verlagerungsquote (Betriebe die innerhalb der Kommune verlagern)

�ƒ Freisetzungsquote (durch Verlagerungen, Stilllegungen frei werdende Flächen)

�ƒ Wiederverwendungsquote (Weitergenutzte, frei gewordene Flächen)

Ansatz 2:
Trendfortschreibung bisherige
Entwicklung Gewerbe und
aktuelle Bedarfe

8,5 �±9 ha

Bewertungsbasis: Hochrechnung 
Ø pro Jahr bis 2035

�ƒ Erweiterung Bestandsflächen 2014-2019: 5,2 ha 0,9 ha 13,9 ha
�ƒ Entwicklung Gewerbeflächen 2014-2019: 1,0 ha 0,2 ha 2,7 ha
�ƒ Anfragen an Gewerbeflächen 2014-2019: 15,8 ha 2,6 ha 42,1 ha
�ƒ Bedarf gemäß Befragung 2020 (auf 5 Jahre): 2,2 ha 0,4 ha 7,1 ha

Wichtig nicht jede Anfrage mündet auch tatsächlich in einer Ansiedlung. Entsprechend wurden nur 25% der 
Anfrage in der Prognose tatsächlich berücksichtigt (=10,5 ha).

Flächenbedarf GESAMT in ha 
(Mittelwert Ansätze 1b & 2 )

8 ha
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Anhang

Grafik : Übersicht Branchenbewertung (nicht abschließend)

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

Branche

Zukunfts - und 
Wachstums -

potenzial
(Bedeutung als 

Zukunftsbranche 
von o bis +++)

Allgemeine

Relevanz der Branche 
für Gewerbeflächen -

entwicklung 
(x) = eingeschränkt

Gummi und Kunststoffe ++ x

Metallerzeugnisse + x

MMStR-Technik/Optik +++ x

Maschinenbau +++ x

Automotive / Mobilität +++ x

Recycling + x

Forschung & Entwicklung +++ x

IT-Sektor / künstliche 
Intelligenz

+++ (x)

Agrarwirtschaft + (x)

Bau ++ x

Chemie, Pharma, 
Biotechnologie, Gentechnik

+++ x

Handwerk + x

Versandhandel, E-Commerce ++ x

Branche

Zukunfts - und 
Wachstums -

potenzial
(Bedeutung als 

Zukunftsbranche 
von o bis +++)

Allgemeine Relevanz 
der Branche für 

Gewerbeflächen -
entwicklung 

(x) = eingeschränkt

Umweltsektor, 
regenerative Energien

+++ x

Finanzen, 
Versicherungen & 
Immobilien

0 (x)

Einzel- und Großhandel + (x)

Medien & Marketing + (x)

Gesundheitswesen, 
Pharma und
Medizintechnik

+++ x

Telekommunikation ++ (x)

Tourismus und 
Gastronomie

+ (x)

Logistik und Transport ++ x

Handel und Reparatur 
KFZ

o x

Bildung / Fortbildung + (x)
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Die vorliegenden Unterlagen sind nicht selbsterklärend, bedürfen weiterer Erläuterungen und sind 
daher nur im Gesamtzusammenhang vollständig.

Die vorliegenden Unterlagen fallen unter die �†�†2 Abs. 2, 31 Abs. 2 UrhG und das europäische Recht. 
Die Vervielfältigung, Weitergabe oder Veröffentlichung als Platzhalter oder zu Layoutzwecken
verwendeter Fotos oder Abbildungen, für die keine Rechte vorliegen, können  Ansprüche der 
Rechteinhaber auslösen. Die Weitergabe, Vervielfältigung, Speicherung oder Nutzung sowohl im 
Ganzen als auch in Teilen bedeutet die Übernahme des vollen Haftungsrisikos gegenüber den 
Rechteinhabern, die Freistellung der imakomm AKADEMIE GmbH von allen Ansprüchen Dritter und 
das Tragen der Kosten einer eventuellen Abwehr von solchen Ansprüchen 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 für eine Freigabe von 
Zitaten an die imakomm AKADEMIE GmbH, Telefon 0 73 61 / 5 28 29 0, info@imakomm-akademie.de

Rechtliche Hinweise






