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1 Anlass und Zielsetzung des
Gewerbefldchenentwicklungskonzepts

Die Stadt Filderstadt verflgt Uber rund 170 Hektar an Gewerbefléchen, welche sich
Uberwiegend auf acht groBere Gebiete innerhalb des Stadtgebiets verteilen. Die einzelnen
Gebiete selbst sind hierbei sowohl in ihrer Struktur als auch in ihrer Ausgestaltung als dispers
zu beurteilen.

FUr eine weitere gewerbliche Entwicklung steht der Stadt Filderstadt nur noch ein sehr
geringes Flachenpotential zur Verflgung, welches der hohen endogenen und exogenen
Nachfrage an Gewerbefldchen entgegensteht. Auch aus diesem Grund befindet sich die
Stadt aktuell in der Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungsplans 2035, um neue
Potentialfléchen fur die Zukunft zu definieren und planungsrechtlich abzusichern. Im Zuge
des Verfahrens wurde hierbei auch der Gewerbeflédchenbedarf bis zum Jahr 2035 gemdaB der

Gewerbe- und Industriefldchenprognose (GIFPRO) erhoben.

Aufgrund der hohen Qualitdt der landwirtschaftlichen Béden, der notwendigen Freibereiche
fur Mensch und Umwelt sowie des gleichzeitig hohen Bedarfs an neuen Gewerbe- und
Wohnbauflachen ergibt sich eine in Filderstadt stark ausgepréagte Konkurrenzsituation. Die
Stadt Filderstadt mochte dieser Konkurrenzsituation u.a. mit Hilfe einer verstarkten

Innenentwicklung begegnen.

Aus diesem Grund hat der Filderstéddter Gemeinderat im Sommer 2020 die Stadtverwaltung
beauftragt, im Zuge der Erstellung eines Gewerbefldchenentwicklungskonzepts die
bestehenden Gewerbegebiete detailliert zu untersuchen und mogliche
Optimierungsmoglichkeiten  im  Bestand  aufzuzeigen.  Die  Bearbeitung  des
Gewerbefldchenentwicklungskonzepts wurde an das Planungsbiro Reschl Stadtentwicklung
aus Stuttgart vergeben, welches auch parallel die Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplans 2035 begleitet.

Das Gewerbefl&dchenentwicklungskonzept soll in diesem Zusammenhang folgende Bereiche

abdecken:

= Strukturuntersuchung aller bestehenden Gewerbegebiete inkl. Erhebung der
bestehenden Innenentwicklungspotentiale

= Bewertung der Zukunftsfahigkeit der Gebiete

* Formulierung von Entwicklungszielen fur die Bestandsgebiete inkl. einer Einsch&tzung
zu zeitlichen Perspektiven

Um ein Gesamtbild Uber die gewerbliche Entwicklung der Stadt Filderstadt zu erhalten,
besteht eine weitere Zielstellung des Gewerbefldchenentwicklungskonzepts in der
differenzierten Betrachtung moglicher zukinftiger Gewerbefldchen im AuBenbereich. Fir
diese Flachen werden ebenfalls Entwicklungsschwerpunkte formuliert.
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Im  Ergebnis zeigt das Gewerbefldchenentwicklungskonzept auf, Uber welche
Entwicklungsmaéglichkeiten die bestehenden Gewerbegebiete verfligen und unter welchen
Gesichtspunkten moégliche zuktnftige Gewerbefldchen entwickelt werden sollen.

Dabei ist es von hoher Bedeutung, dass sowohl die Optimierung der Bestandsgebiete als
auch die Entwicklung von neuen Gewerbefldchen weiter vorangetrieben werden. Eine
Fokussierung auf lediglich einen der Teilbereiche hé&tte zur unmittelbaren Folge, dass
entweder der Bedarf an Gewerbefldchen im Stadtgebiet nicht ausreichend gedeckt werden
kann, oder dass eine erhdhte Fldcheninanspruchnahme im AuBenbereich andere Nutzungen
unverhdltnismaBig stark beeintrachtigt.
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2 Der Prozess

Die Erarbeitung des Filderstadter Gewerbefldchenentwicklungskonzepts erfolgte in drei
Phasen von Herbst 2020 bis Sommer 2021.

Im Rahmen von Phase | wurde zundchst der zuktnftige Bedarf an (neuen) Gewerbeflachen
erhoben bzw. berechnet (vgl. Kapitel 4). Gleichzeitig wurden die bestehenden
Gewerbegebiete hinsichtlich ihres vorhandenen Flachenpotentials (vgl. Kapitel 5.1) sowie
ihrer Stdrken und Schwdchen untersucht (vgl. Kapitel 6.1). Die Untersuchung von
Flachenbedarf und Flachenpotential diente als wichtige Grundlage fur den weiteren Prozess
und wurde der Verwaltungsspitze im Rahmen der Dezernentenrunde am 12. Februar 2021
und dem Gemeinderat in der Sitzung am 22. Mérz 2021 als Sachstandsbericht vorgestellt Am
12. April fand darUber hinaus ein Ruackfragenkolloquium im Rahmen der Sitzung des

Verwaltungsausschusses statt, zu dem alle Gemeinder&t*innen eingeladen waren.

Innerhalb von Phase Il wurden in der Folge Entwicklungsziele fur die bestehenden
Gewerbegebiete definiert und in ihrer Wichtigkeit und zeitlichen Abfolge priorisiert (vgl.
Kapitel 6.1). DarUber hinaus wurden Entwicklungsschwerpunkte fur die maoglichen
zukUnftigen Gewerbefldchen im AuBenbereich gebildet (vgl. Kapitel 6.2). Die Ziele bzw.
Schwerpunkte fur Bestandsgebiete und Potentialfldchen wurden im néchsten Schritt in einer
Klausurtagung mit dem Gemeinderat am 07. Mai 2021 inhaltlich diskutiert und abgestimmt.

AnschlieBend wurde fur die moglichen zukinftigen Gewerbefldchen im AuBenbereich ein
LStimmungsbild” bezlglich einer ersten zeitlichen Entwicklungsperspektive und Prioritdt
seitens der Gemeinderdt*innen abgefragt. Das ,Stimmungsbild” soll als Momentaufnahme
der  vorlaufigen  Orientierung  dienen und ist weder Bestandteil dieses
Gewerbefldchenentwicklungskonzeptes, noch entfaltet es Vorwirkungen in Bezug auf spdter

zu beschlieBende Bauleitplane.

Auf Grundlage der Ergebnisse von Bestandserhebung und -analyse sowie der Abstimmung
der Ziele fur Bestandsgebiete und Potentialfléchen konnte in Phase Il das
Gewerbefldchenentwicklungskonzept ausformuliert und ein Beschluss vorbereitet werden.
Dieser Beschluss soll am 04. Oktober 2021 im Rahmen einer offentlichen Sitzung des

Gemeinderats gefasst werden.
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3 Strukturelle Rahmenbedingungen

Die Stadt Filderstadt ist mit gut 46.000 Einwohnerinnen und Einwohnern die zweitgroBte
Stadt des Landkreises Esslingen und gehért zur wirtschaftsstarken Region Stuttgart. Das
Unterzentrum ist durch seine N&he zur Landeshauptstadt Stuttgart sowie durch seine
hervorragende verkehrliche Anbindung ein relevanter Wohn- und auch Gewerbestandort.
Gleichzeitig verfugt die Stadt aufgrund ihrer naturrdumlichen Lage nahe des Naturparks
Schénbuch sowie inmitten der sich durch beste landwirtschaftliche Boéden auszeichnenden
Filderhochebene auch Uber landschaftliche Qualitéten. Filderstadt ist daher sowohl als
Wohn- als auch als Gewerbestandort sehr attraktiv.

Betrachtet man die gewerbliche Entwicklung in den vergangenen Jahren, so l&sst sich ein
deutlich positiver Trend fur Filderstadt erkennen. Seit Beginn dieses Jahrtausends hat sich die
Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten um 30,6 Prozent auf 17.340 Personen im
Jahr 2020 erhéht. Diese Entwicklung liegt deutlich Uber der des Landkreises Esslingen, der
Region Stuttgart und des Landes Baden-Wdirttemberg (jeweils ca. 20 Prozent).

Aufgrund der Auswirkungen der Corona-Pandemie ist die aktuelle Entwicklung erstmals seit
dem Jahr 2009 wieder etwas rlckldufig. Dieser Trend l&sst sich allerdings auch fur die
Vergleichsréume beobachten. Rund zwei Drittel der Beschéftigten am Standort Filderstadt
arbeiten im Dienstleistungssektor. Gleichzeitig ist nach wie vor das produzierende Gewerbe
in Form von Maschinenbau-, Elektrotechnik-, Automobilzulieferer- sowie Verlags- und

Druckbetrieben in der Kommune vertreten.
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Abbildung 2: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigen in Filderstadt im Vergleich
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Warttemberg (2021), Darstellung: Reschl Stadtentwicklung
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Taglich pendeln 12.655 Personen nach Filderstadt ein, um in der Stadt zu arbeiten. Die Zahl
der Auspendler liegt bei 17.341. Knapp 8.000 Personen wohnen und arbeiten in Filderstadt
und werden deshalb als innergemeindliche Pendler bezeichnet. Die engsten
Pendlerbeziehungen bestehen mit der Landeshauptstadt Stuttgart und der
Nachbarkommune Leinfelden-Echterdingen.

20.630

Erwerbstdatige am Arbeitsort

25.316

Erwerbstatige am Wohnort

12.655

Einpendler gesamt

17.341

Auspendler gesamt

| \ 7.004 Stuttgart
3.007 Leinfelden-Echterdingen

716 Esslingen am Neckar

624 Neuhausen auf den Fildern
531 Ostfildern

426  Sindelfingen

350  Aichtal

2.443 Stuttgart

1.213  Leinfelden-Echterdingen
932  Sonstige

785  Aichtal

443 Nurtingen

428  Esslingen am Neckar
408  Ostfildern

Abbildung 3: Pendlerzahlen Filderstadt (2017)
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Warttemberg (2020), Darstellung: Reschl Stadtentwicklung

Gegenwartig verftgt die Stadt Filderstadt Uber rund 170 Hektar an Gewerbefldchen,
welche sich Uberwiegend auf acht groBere Gebiete innerhalb des Stadtgebiets verteilen
(vgl. Kapitel 5.1). Hinzu kommen gewerbliche Betriebe in gemischten Gebieten wie
beispielsweise den einzelnen Stadtteilzentren oder zum Teil auch in den verschiedenen
Wohngebieten der Stadt.
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4 Flachenbedarf Gewerbe

Fir einen differenzierten Nachweis des zuktnftigen Gewerbefldchenbedarfs von Filderstadt
wurde eine Gewerbe- und Industriefléchenprognose (,GIFPRO”) fur die Stadt durchgefthrt.
Das GIFPRO-Modell hat sich zur Ermittlung der Nachfrage nach gewerblichen Baufléchen
durchgesetzt. Es dient dazu, einen Gesamtfl&dchenbedarf fir einen langerfristigen Zeitraum
zu bestimmen, Uber den sich Schwankungen der eher kurzfristig zu betrachtenden
Nachfragesituation einer Kommmune ausgleichen. Als Grundlage fur die Bedarfsberechnung
dienen Verlagerungs- und Ansiedelungsquotienten, die ausgehend von den zum
Prognosebeginn gegebenen Beschdaftigtenzahlen entwickelt werden.

Ein Bedarf an gewerblichen Bauflédchen besteht nach der GIFPRO-Berechnung immer dann,
wenn ein Betrieb bei Neugrindungen erstmals einen Standort bendtigt, seinen Standort aus
einer anderen Gemeinde verlegt (Neuansiedelung), den bisherigen Standort innerhalb der
Gemeinde verlagert (Betriebsverlagerung) oder durch Wachstum oder Umstrukturierungen
zusdtzliche Fldchen am bisherigen Standort nachfragt (Standorterweiterung). Der Bedarf an
zusdtzlichen gewerblichen Fléchen resultiert in  Filderstadt vor allem aus der
Flacheninanspruchnahme durch Betriebe, die von auBerhalb in die Kommmune zuwandern
bzw. neu gegriindet werden und durch Betriebe, die innerhalb einer Kommune ihren Standort
wechseln.

Neugriindungen

Betriebsverlagerungen bzw.
Standorterweiterungen

Neuansiedlungen

Gemeinde A Gemeinde B

Abbildung 4: Ansatz der Gewerbe- und Industrieflachenprognose (,GIFPRO")
Darstellung: Reschl Stadtentwicklung

Die GIFPRO-Berechnung fur die Stadt Filderstadt ergibt einen Flédchenbedarf von 55,66
Hektar bis zum Jahr 2035 (vgl. Abbildung 5). J&hrlich gesehen ergibt dies einen Bedarf von
gut 2,7 Hektar. Die Berechnung macht deutlich, dass ein wesentlicher Anteil der kinftig
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bendtigten Gewerbefldche nicht fur potentielle Neuansiedlungen aus anderen Stddten und
Gemeinden sowie fur die Neugriindungen von Unternehmen bendtigt wird, sondern far
bereits angesiedelte Unternehmen, die ohne die zus&tzliche Fléche ihre Tatigkeiten nicht
weiter am Standort Filderstadt durchfthren kénnten und somit ggf. abwandern. Der mit
Hilfe des GIFPRO-Modells errechnete Fl&dchenbedarf kann dabei sowohl im Innenbereich (z.B.
durch das SchlieBen von Baullicken, die bessere Ausnutzung von bisher untergenutzten
Flachen als auch die Konversion von alten Gewerbefldchen) als auch durch die Entwicklung

bzw. Ausweisung von neuen Gewerbegebieten im AuBenbereich gedeckt werden.

GIFPRO (Gewerbe- und Industrieflachenprognose)

Rahmenbedingungen:

Das Ergebnis zeigt die Gewerbefldchenbedarfe unter Berlcksichtigung absehbarer Entwicklungen im
Bereich der Infrastruktur in Filderstadt. Diese sind in erster Linie die Realisierung einer
Fernverkehrsanbindung (ICE-Halt auf den Fildern), die Verldngerung der S-Bahnlinie (S2) sowie die
geplante Erweiterung der Messe Stuttgart. Entwicklungen in Stddten mit vergleichbaren
Infrastrukturentwicklungen belegen die positiven kommmunalen und regionalen Auswirkungen. Zudem wird
die Tatsache, der derzeit nicht zu bedienenden Gewerbeflachennachfrage in signifikantem Umfang in der
Berechnung bericksichtigt.

Die Neuansiedlungsquote (pro 100 Erwerstatige) wird mit 0,80 Prozent, die Neugrindungsquote
(pauschal) mit 20 Prozent definiert. Beide Werte sind am oberen Rand angesetzt, um die positive
Entwicklung in Filderstadt auch zukinftig abzubilden und realistisch einzuschdtzen. Die Anrechnungsquote
der Beschdftigtenzahlen (100 Prozent fur Verarbeitendes Gewerbe und Baugewerbe, 40 Prozent fur
Handel und Instandhaltung KFZ sowie Verkehr und Lagerei, 10 Prozent fur Dienstleistungen) ergibt sich
aus der GIFPRO-Berechnungsmethode.

Beschdaftigte

Anrechnungs-

Gewerbefldchennach-

(2018) quote fragende Beschdaftigte
Verarbeitendes Gewerbe:
Verarbeitendes Gewerbe| 3021 100% 3021
Sonstiges Gewerbe:
Baugewerbe 882 100% 882
Handel und Instandhaltung KFZ 1944 40% 777,6
Verkehr und Lagerei Q67 40% 386,8
Dienstleistungen/Sonstige 11332 10% 133,2
insgesamt ’ 6200,6
Ermittlung Gewerbefldchenbedarf in Summe
Flachenbedarf fur Neuansiedlungen im Verarbeitenden Gewerbe 6.042 m?
Flachenbedarf fir Neuansiedlungen im Sonstigen Gewerbe 6.359 m?
Flachenbedarf fur Verlagerungen im Verarbeitenden Gewerbe 6.042 m?
Flachenbedarf fur Verlagerungen im Sonstigen Gewerbe 6.359 m?
Ermittlung des Fldchenbedarfs fur Neugrindungen 2.480 m?
Jahrlicher Gewerbefldchenbedarf in m? 27.283 m?
Gewerbefldchenbedarf bis 2035 in m? (Prognosezeitraum 17 Jahre) 463.805 m?
Gewerbefldchenbedarf bis 2035 in ha (Prognosezeitraum 17 Jahre) 46,38 ha
Bruttowert; inkl. 20 Prozent ErschlieBungsflache 55,66 ha

Abbildung 5: GIFPRO-Berechnung fur Filderstadt auf Basis der Beschéftigtenzahlen nach Wirtschaftsbereichen (2018)

Quelle und Darstellung: Reschl Stadtentwicklung
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5 Fldchenpotential Gewerbe

Das Gewerbefldchenpotential in der Stadt Filderstadt setzt sich aus Potentialfléchen im
Innenbereich sowie Fl&chenpotentialen im AuBenbereich zusammen. Die moglichen
zuktnftigen Gewerbefldchen im AuBenbereich sind das Ergebnis des aktuellen
Flachensuchlaufs der Stadtverwaltung - Stand 21. Mai 2021.

5.1 Fldchenpotential im Innenbereich

Auf Filderstédter Gemarkung befinden sich insgesamt acht gréBere, zusammenhd&ngende
Gewerbegebiete, die dem Siedlungsgebiet und somit dem planerischen Innenbereich
zugeordnet werden kénnen.

Drei dieser Gewerbegebiete liegen im Stadtteil Bernhausen (,Bernhausen West”,
.Bernhausen Nord”, ,Bernhausen Ost (KarlstraBBe))”, zwei sind dem Stadtteil Sielmingen
(,Sielmingen”, ,Sielmingen-Emerland”) zugehorig. Jeweils ein Gewerbegebiet befindet sich
in den Stadtteilen Bonlanden (,,Bonlanden Nord”), Harthausen (,,Harthausen Im Weiher”)
und Plattenhardt (,Plattenhardt”). Im Stadtteil Bonlanden gibt es darlber hinaus entlang
der B27 weitere gewerbliche Betriebe, die jedoch aufgrund der freien Fl&chen zwischen den

Gebduden bisher nicht als eigenstdndiges Gewerbegebiet angesehen werden kénnen.
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Abbildung 6: Bestehende Gewerbegebiete in Filderstadt
Quelle und Darstellung: Reschl Stadtentwicklung
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Strukturuntersuchung

Gegenstand der Bestandsanalyse ist eine Untersuchung der bestehenden Gewerbegebiete in
Hinblick  auf  die  Gebietsstruktur  sowie  der  gegenwdrtig  vorhandenen
Innenentwicklungspotentiale. Die Strukturuntersuchung wird in Steckbriefform (vgl. Teil B)

aufgearbeitet und umfasst die folgenden Parameter:

= Lage im Stadtgebiet,

=  GebietsgroBe,

= FEigentums- und Rechtsverhdltnisse,
=  Gebietscharakter,

= Aktuelle Nutzung des Gebiets sowie

=  Besonderheiten und Defizite

Auf Grundlage der untersuchten Parameter kodnnen weiterflhrend die Entwicklungsziele (vgl.
Kapitel 6.2) auf die bestehenden Rahmenbedingungen und Strukturen abgestimmt werden.

Potentialberechnung

Die Analyse der Innenentwicklungspotentiale der einzelnen Gewerbegebiete fand anhand
von mehreren Ortsbesichtigungen des Buros Reschl Stadtentwicklung sowie des Amts fur
Stadtplanung und Stadtentwicklung statt. Als Innenentwicklungspotentiale werden jene
Flachen innerhalb der bestehenden Gewerbegebiete bezeichnet, auf denen zwar
Planungsrecht fur eine gewerbliche Nutzung besteht, die aktuell jedoch nicht bebaut
und/oder nicht fur gewerbliche Zwecke genutzt werden. Die Abgrenzung als Potentialfléche
muss hierbei nicht zwangsldufig den vorhandenen Grundstlcksgrenzen entsprechen.
Vielmehr kénnen Grundsticke zu zwei oder mehreren Potentialfldchen geteilt oder
zusammengelegt werden. Im Rahmen der Analyse werden hierbei zwei unterschiedliche

Kategorien gebildet:

1. Innenentwicklungspotentiale mit Unternutzung

Die gegenwadrtig auf der Potentialfldche stattfindende Nutzung verftgt in Hinblick auf ihren
vorgesehenen gewerblichen Zweck nur Uber eine geringe Wertschépfung bzw. wird nur

tempordr genutzt, kann im Einzelfall aber trotzdem betriebsnotwendig sein.

2. Innenentwicklungspotentiale ohne Nutzung

Die Potentialflache wird gegenwadartig nicht genutzt.

Fur einige der erhobenen Potentialfldchen bestehen bereits konkrete Planungen zur baldigen
Nutzung bzw. Wiedernutzung. Diese Flédchen wurden im Rahmen der Bestandanalyse

gesondert gekennzeichnet.
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Insgesamt werden 63 Innenentwicklungspotentiale mit einer GesamtgréBe von 18,3 Hektar
bei der Bestandsanalyse identifiziert. Diese verteilen sich auf 36 Fladchen mit Unternutzung
(GroBe = 8,7 Hektar) und 27 Flachen ohne Nutzung (GroBe = 9,6 Hektar). Far 15 dieser
Fldchen existieren bereits Planungen zur (Wieder-)Nutzung, diese machen eine GréBe von
3,3 Hektar aus und werden bei der weiteren Potentialberechnung nicht weiter betrachtet,
da eine kurz- bis mittelfristige Fldchennutzung in Aussicht steht.

Wie man Abbildung 7 entnehmen kann, entfallt das hochste Innenentwicklungspotential auf
die Gewerbegebiete ,Bernhausen West”, ,Bernhausen Nord” sowie ,Bonlanden Nord”,
wohingegen in den Gebieten ,Bernhausen Ost (KarlstraBe)”, ,Sielmingen”, ,Sielmingen-
Emerland” sowie ,Harthausen Im Weiher” nur noch ein verhéltnismd&Big geringes
Flachenpotential im Innenbereich zur Verfugung steht.

Bernhausen Ost I 0,1 ha
Sielmingen-Emerland 0,5 ha . 0,3 ha

z
Sielmingen 1,1 ha % 0ha

N

Harthausen ,,Im Weiher 0,6 ha - 0,6 ha ﬂ 0.5 ha

V//

Bonlanden Nord 15 ha _ 18 ha 2
%

Plattenhardt 1,6 ha 0,3 ha "4 0.3 ha

b,
mit Unternutzung - ohne Nutzung /A davon mit

geplanter Nutzung

Abbildung 7: Ubersicht Innenentwicklungspotential der bestehenden Gewerbegebiete
Quelle und Darstellung: Reschl Stadtentwicklung

Nach Abzug derjenigen Fldchen, die Uber eine geplante Nutzung verfliigen, ergibt sich somit
ein ,theoretisches Innenentwicklungspotential” von 15,0 Hektar.

Eine Nutzung bzw. Aktivierung des gesamten theoretischen Fl&chenpotentials ist jedoch nur
bedingt realistisch, da sich von den 15,0 Hektar lediglich 0,8 Hektar in stddtischer Hand
befinden und die Potentialfldchen mit Unternutzung zwar in ihrer Funktion und ihrer
Wertschépfung nur als gering einzustufen sind, sie dennoch betriebsbedingt notwendig sein
kdnnen. Aus diesem Grund werden fur die einzelnen Potentialfléchen Aktivierungsquoten
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festgelegt, um eine realistische Einschdtzung des Innenentwicklungspotentials zu erhalten.

Die Quoten werden hierbei wie folgt festgesetzt:

= 100% fur Innenentwicklungspotentiale ohne Nutzung (stddtisch)

= 50% fur Innenentwicklungspotentiale ohne Nutzung (nicht st&dtisch). Die
Aktivierungsquote entspricht den Vorgaben des Regierungsprasidiums fur die
Anrechnung von Baultcken im Bereich Wohnen im Rahmen des Verfahrens der
Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungsplans.

= 30% fur Innenentwicklungspotentiale mit Unternutzung (nicht stadtisch). Wenn
diese Flachen betriebsnotwendig sind, kénnen sie nur durch Umstrukturierungen auf

dem Grundstlck einer Bebauung zugefthrt werden.

In der Summe ergibt sich bei Anwendung der Aktivierungsquoten ein realistisches
Flachenpotential im Innenbereich von 7,8 Hektar im Prognosezeitraum. Um die Bedarfe
vollstdndig zu decken, werden, ausgehend von den bendtigten 55,66 Hektar
Gewerbefldchenbedarf (vgl. Kapitel 4), noch 47,86 Hektar durch Ausweisung und
Entwicklung von neuen Gewerbefldchen im AuBenbereich fur eine vollsténdige
Bedarfsdeckung bendtigt.

5.2 Madgliches Fldchenpotential im AuBenbereich

Das Flachenpotential im AuBenbereich ergibt sich regelmdBig aus den noch nicht
entwickelten gewerblichen Bauflédchen im bestehenden FlGdchennutzungsplan der jeweiligen
Kommune. Im aktuell rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Filderstadt
(,Flachennutzungsplan 2010” aus dem Jahr 2000) sind jedoch nur noch in geringem MafBe
Gewerbefladchenpotentiale im AuBenbereich vorhanden. Aus diesem Grund befindet sich die
Stadt Filderstadt im Verfahren zur Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungsplans. Als
Planungshorizont fur den fortgeschriebenen Fl&dchennutzungsplan wird das Jahr 2035

gewdhlt.

Im Zuge der Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungsplans werden auf Grundlage
mehrerer stadtgebietsweiter Fl&dchensuchldufe Potentialfldchen fur neue Gewerbegebiete
ermittelt, geprdft und u.a. unter dkologischen Gesichtspunkten bewertet. Als Ergebnis des
aktuellen Suchlaufs - Stand 21. Mai 2021 - werden mogliche Gewerbefldchen im
AuBRenbereich in Hohe von 39,8 Hektar identifiziert. Diese Flachenkulisse bildet im Rahmen
des Gewerbefldchenentwicklungskonzepts die Grundlage fur die Erarbeitung der
Entwicklungsziele in Kapitel 6.3. Die Entscheidung Uber die Fl&dchenkulisse wird im Rahmen

des Verfahrens zur Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungsplans getroffen.
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Abbildung 8: Magliche zukinftige Gewerbefldchen im AuBenbereich (Stand: 21. Mai 2021)
Quelle und Darstellung: Reschl Stadtentwicklung

Wie in Kapitel 5.1 dargestellt, bendtigt die Stadt Filderstadt ein Flachenpotential im
AuBenbereich von 47,86 Hektar, um die Bedarfe vollsténdig zu decken. Im Gesamtergebnis
zeigt sich allerdings, dass die Fldchenpotentiale im Innenbereich (7,8 Hektar) und
AuBenbereich (39,8 Hektar) nur den Bedarf zu maximal 85% abdecken kénnen, sodass eine

quantitative Unterdeckung vorliegt.
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6 Entwicklungsziele Gewerbe

6.1 SWOT-Analyse

Die Flachenpotentialanalyse fir bestehende Gewerbegebiete im Innenbereich (vgl. Kapitel
5.1) dient der Erhebung und quantitativen Bewertung jener Fldchen, die fir die Deckung des
zuktnftigen Gewerbefléchenbedarfs genutzt bzw. entwickelt werden kédnnen. In Hinblick auf
die weitere gewerbliche Entwicklung der Bestandsgebiete werden im Rahmen der SWOT-
Analyse die bestehenden Gebiete zusdtzlich auch unter qualitativen Gesichtspunkten
untersucht. Die SWOT-Analyse trifft zu Beginn Aussagen hinsichtlich der Starken
(,strengths”) und Schwéchen (,weaknesses”) des jeweiligen Gebiets. Hierbei flieBen sowohl
strukturelle als auch gestalterische Parameter in die Bewertung mit ein. Im nd&chsten
Bearbeitungsschritt wird untersucht, welche Chancen (,opportunities”) und Risiken
(,threats”) fur das jeweilige Gebiet bestehen.

Die SWOT-Analyse ist das Bindeglied zwischen der Bestandsanalyse und der Erarbeitung von
Entwicklungszielen fur die bestehenden Gewerbegebiete in Filderstadt. Die Entwicklungsziele
konzentrieren sich darauf, vorhandene Stdrken zu erhalten und ggf. weiter auszubauen
sowie vorherrschende Schwdchen zu beseitigen oder zu minimieren. Die untersuchten
Chancen sollen in Hinblick auf die weitere Entwicklung der Gebiete weiter geférdert und

genutzt werden, wohingegen den potentiellen Risiken entgegengewirkt werden soll.

Die Ergebnisse der SWOT-Analyse fur alle acht gewerblichen Bestandsgebiete sind in Teil C
dargestellt.

6.2 Bestandsgebiete

Auf Basis von Bestandsuntersuchung und SWOT-Analyse kénnen in der Folge fur alle acht
bestehenden Gewerbegebiete Entwicklungsziele definiert werden. Mit Hilfe der
Entwicklungsziele werden wichtige Ansdtze fur eine bessere (Aus-)Nutzung der
Gewerbegebietsfléichen sowie fur die gestalterische und funktionelle Aufwertung des
offentlichen Raums und, sofern moglich, auch der privaten Grundstlcke aufgezeigt. Die
Ziele sind hierbei nicht als eigensténdige Einheiten zu betrachten, sondern funktionieren

vielmehr als kommunizierende Réhren. Darliber hinaus bauen sie teilweise aufeinander auf.

Jedes Entwicklungsziel verfigt Uber eine Priorit&t in Form einer zeitlichen Perspektive. Die
Prioritét der einzelnen Entwicklungsziele wurde in gemeinsamer Arbeit mit der
Stadtverwaltung Filderstadt festgelegt und mit dem Gemeinderat im Rahmen der
Klausurtagung Anfang Mai 2021 abgestimmt. Es wird unterschieden in Ziele mit kurz, mittel-
und langfristiger Priorit&t. Ferner fungieren einige Entwicklungsziele als Daueraufgabe im

Rahmen der Verwaltungsarbeit.
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Die Entwicklungsziele der bestehenden Gewerbegebiete inkl. ihrer zeitlichen Perspektive sind
in Teil D dargestellt.

6.3 Mégliche zukiinftige Gewerbefldchen im AuBenbereich

Der Schwerpunkt des Gewerbefldchenentwicklungskonzepts der Stadt Filderstadt liegt in der
Betrachtung der vorhandenen Gewerbegebiete. Nichtsdestotrotz sollen im Hinblick auf
einen ganzheitlichen Ansatz auch Entwicklungsziele fir die moglichen zukinftigen
Gewerbefladchen im AuBenbereich entwickelt werden. Als Grundlage hierflr dient das
Ergebnis des aktuellen Fldchensuchlaufs der Stadtverwaltung mit Stand vom 21. Mai 2021.
Die Untersuchung und Beurteilung von potentiellen zuklnftigen Gewerbefl&chen ist aber
nicht Bestandteil des Gewerbefldchenentwicklungskonzepts, sondern wird innerhalb des
Verfahrens der Gesamtfortschreibung des Fldchennutzungsplans abgedeckt und weiter
konkretisiert.

Im  Rahmen des Gewerbefldchenentwicklungskonzepts wird allerdings eine erste
Einsch&tzung dartber gegeben, wie und von wem die zuklnftigen Gewerbefl&chen des
Filderstadter Stadtgebiets genutzt werden kdnnten. Fir die Einteilung bzw. Beurteilung der

Fldchen wurden vier Parameter gebildet:

1. Zielgruppen

An welche Zielgruppe richtet sich das Gebiet vornehmlich? In diesem Zusammenhang wird
differenziert zwischen Neuansiedlungen von bisher nicht in Filderstadt ansdssigen
Unternehmen, Betriebsentwicklung bzw. -erweiterungen von bereits in Filderstadt
niedergelassenen Unternehmen sowie Betriebsverlagerungen von Unternehmen, welche an
einen Standort im Stadtgebiet umsiedeln méchten bzw. umgesiedelt werden sollten.

2. Sektoren

Welche wirtschaftlichen Branchen sollen in dem Gebiet insbesondere angesiedelt werden?
Unterschieden wird zwischen Produktion, Dienstleistung, Forschung und Entwicklung,

Logistik, Handwerk sowie Ver- und Entsorg bzw. Bau.
3. Struktur

Wie groBB sollen die jeweiligen Unternehmen in dem zuklnftigen Gebiet sein?
Ausschlaggebend ist die Zahl der Arbeitspldtze - diese reicht von weniger als 20 pro Betrieb
bis zu Uber 500 pro Betrieb.
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4. Flédchenbedeutung

Welche Bedeutung hat die Fldche fur die Stadt Filderstadt? Dient sie der stadtteileigenen
Versorgung mit Gewerbe, ist sie fur die gesamtstddtische Gewerbeentwicklung relevant oder

verflgt sie Uber eine regionale ,Strahlkraft”, welche Uber die Grenzen Filderstadts hinaus
reicht?

Die Entwicklungsziele der moglichen zukunftigen Gewerbefldchen im AuBenbereich mit ihrer
moglichen zeitlichen Perspektive sind in Teil E dargestellt.
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7 Handlungsprogramm

Das Handlungsprogramm dient der stringenten Umsetzung der Entwicklungsziele des
Gewerbefladchenentwicklungskonzepts der Stadt Filderstadt. Es ist Werkzeug und
.Begleithandbuch” fur Politik und Verwaltung. Die Handlungsebene bezieht sich auf die
bestehenden Gewerbegebiete und spiegelt die konzeptionelle Ausrichtung der Stadt
Filderstadt im Bereich der Innenentwicklung fir die n&chsten Jahre wider.

Sowohl die Zielebene an sich, als auch deren Priorisierung sind durch &uBere Faktoren und
lokale Ereignisse in regelmd&Bigen Absténden zu Uberprifen, um die Aktualit&t des

Handlungsprogramms zu gewdhrleisten.
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Abbildung 9: Handlungsprogramm fiir bestehende Gewerbegebiete
Darstellung: Reschl Stadtentwicklung



