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Ausgangslage

» Gewerbeflachenentwicklungskonzept 2020
» Bedarfsermittlung Gewerbeflachen bis 2035

» Erfassung noch vorhandener Planungsflachen (entwickelbare Flachen gemal
Flachennutzungsplan, verfligbare Freiflachen mit Bebauungsplan (in stadtischen Besitz)

» [nhaltliche Erganzung und Vertiefung auf Basis des ,,Runden Tisch* 2021, wesentliche
zusatzliche Inhalte:

» detaillierte Darstellung Innenentwicklungspotenziale, brachliegende, untergenutzte
Flachen (= Nachverdichtungspotenziale)

» erneute Unternehmensbefragung: Veranderung Flachenbedarfe? langerfristige
Entwicklung, Veranderungen Unternehmensstruktur (= Evaluation endogene
Flachenbedarfe)

Ergebnis:
- Die vertiefenden Analyse erganzen die Gewerbeflachenstrategie inhaltlich
(siehe Nachverdichtungspotenziale)

- Der Aufwand hat sich fir eine fundierte Entscheidungsbasis gelohnt!

Die Entscheidung welche Strategie der Gewerbeflachenentwicklung Sie in Zukunft
verfolgen wollen, kdnnen wir Ihnen aber nicht abnehmen.
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1. Definition Bedarf

Einordnung
endogene Bedarfe + exogene Bedarfe endogene Bedarfe
(aus SuRen) (von auf3en) (aus SuRen)
Ansatz 1a: Ansatz 1b: zur Gewerbefldchenentwicklung in SiiRen
Prognoseverfahren GIFPRO Angepasstes Prognoseverfahren (DAY CP S
Methodik: aufBasis des GIFPRO-Modells
Ermittlung des Flachenbedarfs durch Methodik:
Neugriindungen, inter- und intrakommunale siehe Ansatz 1a; zusatzlich: Beriicksichtigung
Verlagerungen anhand regional standortbezogener Faktoren und
differenzierter Quoten (Standardwerte) regionaler Besonderheiten
Ansatz 2:
Trendfortschreibung bisherige Entwicklungen Gewerbe und aktuelle Bedarfe
Methodik:

Exploration Mittelwert aus: Anfragen nach Gewerbefldchen /Bestandserweiterungen /
Flachenentwicklung / Bedarfe Unternehmen aktuell
(unter Berticksichtigung standortbezogener Faktoren und regionaler Besonderheiten)

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

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 auRerhalb der Gewerbegebiete
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1. Definition Bedarf

endogene + exogene Bedarfe

Ermittelter Bedarf Gber Mehrfachplausibilitat
Flachenbedarf

Verwendete Berechnungsansatze an GE-Flachen
bis 2035 - Flachenbedarf Gber Prognoseanséatze

bertcksichtigt endogene und exogene Bedarfe!

Ansatze Gesamtbedarf Gewerbeflachen
Ansatz 1b:

Angepasstes Prognoseverfahren auf 7,5-8 ha - Zahlen bis 2035 kénnen immer nur
2055 des ©F ARO-ienElE Naherungswerte (= Prognose) darstellen, aber

Ansatz 2. o . . .
Trendfortschreibung bisherige Entwicklung 8,5-9ha g_rundsatz!|che StrateQIISChe EntWICklung ist auf
Gewerbe und aktuelle Bedarfe diese Basis zu treffen!
Flachenbedarf GESAMT in ha 8 ha
(Mittelwert Ansétze 1b & 2)
':B:' - Planungshorizonte bei der Gebietsentwicklung

Zusatzlicher Flachenbedarf fur nicht storendes Gewerbe sind zu bericksichtigen:

und insbesondere Dienstleistungen die auch fir MI-/MK-

Flachen, Sonstige Lagen in Frage kommen kénnen sowohl bei neuen Gewerbegebieten als auch bei
Ansatz Mischflachen / Innenbereich / der Nachverdichtung!

Stadteingange: 45-5ha
Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des '

GIFPRO-Modells (TBS) - Gesicherte Bedarfe aus dem Bestand (endogene

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020. Bedarfe) sind nur fur kiirzeren Zeitraum maoglich

(betriebliche Planungen)
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1. Definition Bedarf

Auszug aus den Unternehmensbefragungen

Effekte Corona-Pandemie

Frage: Hat sich der Flachenbedarf durch die aktuelle wirtschaftliche Situation im Rahmen der Pandemie verandert?

Ja, Betn’ebser— Mehr Platzbedarf durch
weiterungen Ja, Betriebser- hoheren Absatz

wurden weiterungen

zuriick- wurden

gestellt verworfen
3% 3%

Ja, sonstige
Grinde
5%

Nein, der
Bedarfist
gleich
geblieben. 82%
89% Nein, der Bedarf ist
gleich geblieben
n=37 n=27

= Kein gesunkener Flachenbedarf durch die Pandemie festzuhalten

© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 7
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1. Definition Bedarf

endogene Bedarfe (Unternehmensbefragung 2021)

Den zusatzlichen Flachenbedarf kann ich durch
Frage : Welche Flachenverdnderungenresultieren aus den von lhnen e T T e R T
angedachten betrieblichen Veranderungen? Optionsflachen abdecken oder habe bereits
Flichenbedarf in Siifen 2021 passende Flachen erworben.
(Befragung + Gesprache)
Art der Flache Flachenbedarf
27.450 m?
—10.000 m? abgezogen,
da sie als nicht
Gesamt gesicherter Bedarf
eingestuft werden
-2 17.450 m?
davon:
Buroflachen: 1.050 m?
13.700 m? Freiwerdende Flachen in SiRen
Lagerflachen: -10.000 m*
-2 3.700 m? Art der Flache Flachen
Produktionsflachen: 2.500 m? Gesamt <0,1ha
Verkaufsflachen: 600 m?
veroatachen | aooom | [eeieskmrii SCeL Al
Sonstige Flachen: 300 m? : : zusatzlicher Bedarf
Art der Flache Flachen »
Keine Angabe: 7.300 m? (naChSte 5 Jah I‘E)
Gesamt <0,1ha
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AKADEMIE

Stadt Sufen | imakomm
Strategie der Gewerbeflachenentwicklung

1. Definition Bedarf

endogene Bedarfe (Unternehmensbefragung 2021)

=ca. 1,7 ha zuséatzlicher Bedarf (nachste 5 Jahre)

davon
» ca. 1,3 ha bestatigt von 2020

= ca.0,4 haneu
Nicht bestatigte Bedarfe von 2020 wurden nicht mehr als Bedarf bewertet!

Zeithorizont:

akutem Handlungsbedarf (1-2 Jahre):

= 0,8 ha (angegebene Einheiten: 0,1 - 0,4 ha) Handwerk und Dienstleistungen (0,1 ha)

Bedarf in den nachsten 3-5 Jahren:

= 0,9 ha (angegebene Einheiten: 200 m? - 0,4 ha) Handwerk, Baugewerbe

Standortverlagerungen:

= Zusatzbedarf 0,3 ha > Gesamtbedarf 2,0 ha (aber zugleich 0,3 ha werden wieder frei)

© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 9
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1. Definition Bedarf

endogene Bedarfe (Unternehmensbefragung 2021)

endogene zusatzliche Flachenbedarfe:

davon klassisches Gewerbe: davon Dienstleistungen:
1,6 ha, davon (jeweilige Einheiten) ca. 0,1 ha

0,5 ha Produktion

0,4 ha Kfz

0,4 ha Handwerk
0,3 ha Handwerk
<0,1 ha sonstige Bedarfe

endogene Flachenbedarfe insgesamt:

(inkl. Verlagerung)

neue Flachenbedarfe: frei werdende Flachenpotenziale:
2,0 ha, davon (jeweilige Einheiten) 0,3 ha, davon (jeweilige Einheiten)

0,5 ha Produktion

0,5 ha Kfz 0,1 ha Kfz

0,6 ha Handwerk 0,2 ha Handwerk

0,3 ha Handwerk <0,1 ha Handwerk

<0,1 ha sonstige Bedarfe

0,1 Dienstleistungen

© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 10
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AKADEMIE

1.

Definition Bedarf

Zusammenfassung

Flachenbedarf GE GE-Elachen
bis 2035
abgeleitet aus den Ansatzen 1b und 2 (Mittelwert) kurzfristig mittel- / langfristig /
(ca.-Werte) ..
(nachste 5 Jahre) exogen
davon
in ha 8,0 1,9 6,0

endogener Bedarf

Flachenbedarf Mischflachen / Innenbereich / MI-Flachen
Stadteingange:
Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis des GIFPRO-Modells
(TBS) Kurzfristig mittel- / langfristig /
(nachste 5 Jahre) exogen
4.5-5 davon
in ha rechnersicher Ansatz: 0,1 4.4
4,5 endogener Bedarf

11
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2. Prifung Potenziale Bestand
Planungsflachen
Letton7§eute
[ Eichholz

1.~

3

FabrikstraBe "

\ o “ 1

E o2 B
g B\iihlstr. N;rd ——————— Gewerbepark A e

/ |

Kammgarn-Spinnerei

Gewerbegebiet
IKG Auen
Nérdlicher Bereich auf Gemarkung
SiiRen ca.3,25 ha

Lautertal

Planungsflache FNP
(interkommunal)

Innenstadt SuRen
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AKADEMIE

2. Priafung Potenziale Bestand

Nachverdichtungspotenziale

«_  Blketten, Reute, Eichholz
W 1 ’:, “’,—
|| ~®

W

(BN
Schelmenwasen, Erw. . /

N oy
411y

7.
& \.o 7;
Schelmenwasen

'Jahnstr.

e

1048

OschstraBe
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AKADEMIE

2. Priafung Potenziale Bestand

Nachverdichtungspotenziale

Letten Fabrikstr/ Kammgarn- Siidliche
Typ der Schelmen- _ . . o
Nachverdichtung wasen Reute/ Buhlistr. spinnerei/ Oschstr. Jahnstr.
Eichholz Nord Auestr. l...

a) Stadtische
Flachen 0,0 ha 0,0 ha 0,0ha |0,0ha 0,0 ha 0,0 ha 0,0 ha 0,0 ha
,Bauliucken®
b) Private Flachen 0,85 ha
_Eigenbedarf* 0,85 ha 0,0 ha 0,0ha |0,0ha 0,0 ha 0,0 ha 0,0 ha (nicht verfigbar)
c) Private Flachen . 1,3 ha
_Potenzialflachen* | %4 N2 0.0ha  109ha |00ha 0,0 ha 00ha 10,0ha (davon unbebaut: 0,5 ha)
d) Private Flachen
,Potenzialflachen” 1,2 ha
mit Riickkaufsrecht | 2 N2 0.0ha  100ha |0,0ha 0,0 ha 0.0ha 1 0,0ha (davon unbebaut: 1,2 ha)
Stadt

. . . 3,9 ha
ebz;:;at:n':l::;?e' (nicht verfugbar ggf.
” 9 0,6 ha 1,6 ha 1,4ha |0,3 ha 0,0 ha 0,0 ha 0,0 ha Nachverdichtungs-
unpassende .
Nutzungen® potenzial Lager- und

Parkflachen)
f) Unklar 0,0 ha 0,0 ha 01ha |0,0ha 0,0 ha 0,0 ha 0,0 ha 0,1 ha (unbebaut)
g) Stadtische 17 ha
e 0,0 ha 00ha |00ha |12ha 0,0 ha 00ha |05ha (Fléche bebaut / genutzt,
Umnutzung . L
. . e eher mittelfristig)

mittelfristig
h) Private Flachen 17 ha
»in Umsetzung, 0,0 ha 0,0 ha 0,0ha |0,1ha 1,6 ha* 0,0 ha 0,0 ha ’

bereits belegt®

(nicht verfugbar)

* Hinweis: Der Standort ,Kammgamspinnerei“ (Gibbs-Areal) war zum Zeitpunkt des Runden Tisch noch als private Potenzialfidche eingestuft. Hier haben sich mit einem
inzwischen vollzogenen Grundstlickverkauf konkrete Entwicklungsoptionen ergeben, die im Bereich Dienstleistungen zu verorten sind. Entsprechend kann diese Flédche
rechnerisch vom exogenen Bedarfan Dienstleistungsflichen abgezogen werden, stehtim Gegenzug abernicht mehrals Potenzialfldche zur \Verfigung.

griin = erwartete kurzfristige Verfiigbarkeit |

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

= erwartete mittelfristige Verfiigharkeit | rot= keine absehbare Verfugbarkeit
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Strategie der Gewerbeflachenentwicklung

AKADEMIE

2. Priafung Potenziale Bestand

Nachverdichtungspotenziale

2 Kuntzareal

3 Wiesgarten

4 Wiesgarten Erw.

5 FabrikstraBe
6 Biihlstr. Nord
7 JahnstraBe

8 Kammgarnspinnerei

9 AuenstraBe

10 OschstraBe

11 Schelmenwasen

12 Schelmenwasen Erw.

13 Innenstadt / innen-
. | stadtnahe Lagen

Zoam ==

! ~

' Gewerbe Bestand 14 IKG Auen
O (G(,:::rgzbea?;t:;: bian) | 15 Gewerbepark Lautertal
71 \ — S e A Planungsfiache FNP
) (o grun = kurzfristige Verfugbarkeit, in ha bzt 3 ' (interkommunal)
s::::zg urrun::;r:;n :p'iﬁfmi azgil i inge = erwartete mittelfristige Verfugbarkeit, in ha £ N
Ungefahre Abgrenzungen rot = keine absehbare Verfiigbarkeit / in Umsetzung in ha
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AKADEMIE

2. Priafung Potenziale Bestand

Nachverdichtungspotenziale

Nutzbar fir

Tvb der Nachverdichtun Summe Flachen Nutzbar fiir Dienstleistungen /
yp 9 Nachverdic htung klassisches Gewerbe nicht stérendes
Gewerbe
a) Stasltlschf Flachen 0,0 ha 0,0 ha 0,0 ha
,,Baulucken
1,3 ha*, davon
c) Private Flachen unbebaut: 0,5 ha 1,2 ha, davon 0.1 ha*
,,Potenzialflachen“ Parkplatz: 0,4 ha unbebaut: 0,5 ha ’
Bestandsgebaude 0,3 ha
d) Prlva?e Flflchen“ . 1,2 ha, davon 1,2 ha, davon
»Potenzialflachen™ mit unbebaut: 1,2 ha unbebaut: 1,2 ha
Rickkaufsrecht Stadt ' ’ ’ ’
g) Stadtische Flachen 1,7 ha
.belegt, Umnutzung (Flache bebaut / genutzt, 1,2 ha 0,5 ha

mittelfristig“

eher mittelfristig)

Kurzfristig: 2,5 ha
(unbebaut: 1,7 ha)

Mittelfristig: 1,7 ha
(unbebaut: 0,0 ha)

Kurzfristig: 2,4 ha
(unbebaut: 1,7 ha)

Mittelfristig: 1,2 ha
(unbebaut: 0,0 ha)

Kurzfristig: 0,1 ha
(unbebaut: 0,0 ha)

Mittelfristig: 0,5 ha
(unbebaut: 0,0 ha)

* Hinweis: Der Standort ,Kammgarnspinnerei“ (Gibbs-Areal) war zum Zeitpunkt des Runden Tisch noch als private Potenzial-
fldche eingestuft. Hier haben sich mit einem inzwischen vollzogenen Grundstlickverkauf konkrete Entwicklungsoptionen ergeben,
die im Bereich Dienstleistungen zu verorten sind. Entsprechend kann diese Flédche (1,6 ha) rechnerisch vom exogenen Bedarf an
Dienstleistungsfidchen abgezogen werden, steht im Gegenzug aber nicht mehr als Potenzialflache zur Verfiigung.

griin = erwartete kurzfristige Verfigbarkeit |

© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 17
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Zwischenfazit

Flachenbilanz Gewerbeflachen

Ergebnis:

Selbst mit Umsetzung des IKG Auen Deckung
der Bedarfe von SufRen nicht zu erwarten.
Teile der Bedarfe sind auch auf Gemarkung
Gingen zu erwarten. Umsetzung zusatzlicher
Flachen — bei einem Ziel der Bedarfsdeckung —
rein quantitativ zu empfehlen.

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

AKADEMIE

Flachenbedarf GE

bis 2035 GE-Fldachen

abgeleitet aus den Anséatzen 1b und

2 (Mittelwert)

(ca.-Werte) mittel- /

kurzfristig langfristig /
exogen

davon

. 1,9

in ha 8,0 endogener 6,0
Bedarf

Potenzialflachen GE-Nutzung

Kurzfristig verfugbare
Flachen durch frei werdende 0,3
Flachen der Verlagerungen
Kurzfristig verfligbare
Flachen innerhalb

2,4

davon unbebaut:

bestehende B-Plan-Gebiete (in 17
Privatbesitz / Ruckkaufsrecht) '
Flachenbedarf
oy -52 +0,8 -6,0
Saldo - kurzfristig

Stidtische Flachen

»,belegt, Umnutzung 1,2 ha
mittelfristig“

Flachenbedarf Saldo — 4.0 _48
mittelfristig oot ’

Planungsflichen FNP

voraussichtlich

verflgbare 0
Planungsflachen

Flachenbedarf Saldo —

langfristig —4,0

18
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AKADEMIE

Zwischenfazit

Flachenbilanz Mischgebietsflachen

Ergebnis:

zusatzlich mehrgeschossige Umsetzung maéglich, dabei
auch Innenstadt als Potenzialraum nutzbar, daher
Deckung der Bedarfe zu erwarten

Flachenbedarf Misch-flachen/ MI-Flsichen
Innenbereich / Stadteingange:
Angepasstes Prognoseverfahren auf Basis
des GIFPRO-Modells (TBS)

kurzfristig mittel- / langfristig /

exogen
5.5 davon
| - 0,1
in ha rech"emi,:hser Ansalz: | endogener 4
g Bedarf

Potenzialflachen MI-N

Kurzfristig verfligbare

Flachen durch frei werdende
Flachen der Verlagerungen

Kurzfristig verfiigbare 1,58 o
- ) exogener Beda
Flachen innerhalb o 0,1 (bersits in Planung.
bestehende B-Plan-Gebiete (in verfugbare Flache

Privatbesitz / Ruckkaufsrecht)

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

bereits eingerechnet)
Flachenbedarf

Saldo - kurzfristig -28 L —2s

Stadtische Flachen
»belegt, Umnutzung 0,5
mittelfristig*

Flachenbedarf Saldo —

mittelfristig =23 =

voraussichtlich
verfigbare
Planungsflachen
(Gewerbliche Bauflachen, aber 2,7
Nutzbarkeit nur fur nicht
stérendes Gewerbe, da
Altlasten)

Flachenbedarf Saldo — +0,4

langfristig

19
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Zwischenfazit

Gewerbeflachen kurzfristig (endogene Bedarfe): O
Kurzfristige endogene Bedarfe (laut Befragung) kbnnen zumindest rein quantitativim Bestand O
untergebracht werden ©

- zunachst nicht zwingend weitergehende Entwicklung von Flachen im Aul3enbereich notwendig.
Wichtig: Stadt Stf3en hat dabei nur bei der Halfte der Flachen direkte Einflussmaoglichkeiten.

Flachen Dienstleistungen / Nicht stérend:

Auch Dienstleistungsnutzungen & soweit moglich nicht stérendes Gewerbe sollen innerhalb von
Bestandsgebieten / Potenzialflachen entwickelt werden.

—> mobilisierbare Standorte existieren und bieten ausreichendes Flachenpotenzial (u.a. Innenstadt,
Kammgarnspinnerei/Gibbs, Jahnstralie)

Wichtig: Stadt Suf3en hat auf kurzfristig verfigbare Flachen keine direkte Einflussmoglichkeit!

@00

Gewerbeflachen mittel- und langfristig (+ exogene Bedarfe):

O0®

Uber kurzfristigen Zeithorizont hinausgehende endogene wie auch exogene Gewerbeflachen-
bedarfe sind ebenfalls mit Prioritat in Nachverdichtung und Qualifizierung bestehender
gewerblicher Flachen umzusetzen. Quantitativ sind bestehende Potenzialflachen nicht
ausreichend fur Deckung des Bedarfs bis 2035.

Wichtig: Flachenpotenziale im Privateigentum ohne direkte Einflussmdglichkeit oder (stadtischer Besitz) bereits
bebaut.

© imakomm AKADEMIE GmbH | www.imakomm-akademie.de 20
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AKADEMIE

Zwischenfazit

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




Stadt Sufen | imakomm

AKADEMIE

Strategie der Gewerbeflachenentwicklung

Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit!

imakomm AKADEMIE GmbH

imakomm AKADEMIE GmbH

www.imakomm-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, bedurfen 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
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