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1 Hintergrund und Zielsetzung

Der Wirtschaftsstandort Sindelfingen ist eines der wichtigsten Wirtschafts- und Arbeits-
marktzentren in der Region Stuttgart und verzeichnete in den vergangenen Jahren ausge-
hend von einem hohen Niveau einen weiteren Beschaftigungszuwachs auf insgesamt
61.000 Beschaftigte (2016). Mit 93 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SVB) je 100
Einwohnern weist Sindelfingen eine der hdchsten Arbeitsplatzdichten im bundesweiten und
regionalen Kontext auf (Region Stuttgart: 43) und ist ein bedeutender Industrie- und Ge-
werbestandort. Im Regionalplan ist Sindelfingen als Verdichtungsraum und Standort ver-
starkter Siedlungstatigkeit ausgewiesen und hat die Funktion eines Mittelzentrums. Als re-
gionaler Schwerpunkt fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen ist in Sin-
delfingen das Flugfeld als Vorranggebiet festgelegt.

Die Daimler AG ist das pragende und strukturbestimmende Unternehmen fir den Wirt-
schaftsstandort Sindelfingen. Auf rund 295 ha Flache (rd. 60 % der Gewerbeflachen Sin-
delfingens) arbeiten ca. 37.000 Beschéftigte. Jedoch besitzt Sindelfingen auch in anderen
Branchen, wie dem Maschinenbau, der Metallindustrie sowie im Bekleidungssektor Kom-
petenzen und ist ein wichtiger Gro3- und Einzelhandelsstandort in der Region Stuttgart.
Sindelfingen ist sehr verkehrsgiinstig an der A 81 sowie der B 464 nahe des Autobahnkreu-
zes Stuttgart gelegen, besitzt drei S-Bahn-Anschliisse und profitiert von der rdumlichen
Nahe zu Flughafen und Landesmesse.

Die wirtschaftliche Dynamik und die guten Standortbedingungen flhren zu einer hohen und
weiter steigenden Nachfrage nach Gewerbeflachen in Sindelfingen sowie der gesamten
Region Stuttgart. Zwar ist die Stadt Sindelfingen mit dem interkommunalen Zweckverband
Flugfeld Boblingen/Sindelfingen an einem der grof3ten Flachenentwicklungsprojekte der
Region mitbeteiligt, dennoch bestehen im Stadtgebiet nur noch wenige Restflachen fir die
gewerbliche Entwicklung. Insgesamt zeichnet sich die Region Stuttgart im Zusammenspiel
mit der Landesplanung durch restriktive Vorgaben der Regionalplanung bei der Flachen-
ausweisung aus, was in Folge einer dynamischen Flachennachfrage in den letzten Jahren
zu einer wachsenden Flachenknappheit im Wohn- und Gewerbebereich gefuhrt hat. Das
Angebot an verfligbaren Industrie- und Logistikflachen ist in der Region Stuttgart in den
letzten Jahren stetig zurtickgegangen. Viele Kommunen, gerade im besonders wirtschafts-
starken Landkreis Boblingen (Prognos Zukunftsatlas 2016: Rang 4 von 402 Kreisen und
kreisfreien Stadten in Deutschland), kdnnen abgesehen von einzelnen Kleinst- und Rest-
flachen kurzfristig keine baureifen Gewerbegrundstiicke am Markt anbieten.

Vor diesem Hintergrund hat die Wirtschaftsforderung Sindelfingen GmbH die Konzeption
einer Wirtschaftsflachenstrategie fir den Standort Sindelfingen in Auftrag gegeben, um
Transparenz im Hinblick auf die derzeitigen gewerblichen Bestandsflachen sowie Potenzi-
alflachen fur kinftige zusétzliche Flachenausweisung in Sindelfingen zu schaffen. Neben
der Analyse der aktuellen Ausgangsbedingungen in Sindelfingen verfolgt die Studie das
Ziel, den zukunftig zu erwartenden Gewerbeflachenbedarf am Standort bis zum Jahr 2035
guantitativ abzuschéatzen und qualitative Anforderungen der Flachennachfrage aufzugrei-
fen. Dazu werden im Rahmen der Studie zwei unterschiedliche Methoden angewendet
(Trendexploration, GIFPRO-Modell), die in verschiedenen Entwicklungsszenarien einen
Korridor des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs in Sindelfingen bis zum Jahr 2035 aufzei-
gen. Dabei werden auch qualitative Anforderungen an den zukiinftigen Gewerbeflachenbe-
darf am Standort Sindelfingen vor dem Hintergrund verschiedener Zielgruppen der Gewer-
beflachennachfrage berticksichtigt und definiert. Auf Basis der Analyse und Gesamtein-



prognos

schatzung von Bestands- und Potenzialflachen sowie des zuklnftigen Bedarfs an Gewer-
beflachen wird vor dem Hintergrund der zeitlichen Verflugbarkeit und Mdglichkeiten der Bau-
reifmachung bzw. Aktivierung von Potenzialflachen ein Abgleich der freien Flachen und zu-
kinftigen Bedarfen vorgenommen. Aus der Analyse werden mogliche Defizite sowie Her-
ausforderungen fir den Wirtschaftsstandort Sindelfingen abgleitet.

Im letzten Arbeitsschritt der Wirtschaftsflachenstrategie werden Handlungsempfehlungen
zur strategischen Weiterentwicklung und Ausrichtung der Wirtschaftsflachenstrategie Sin-
delfingens abgleitet und aufgestellt. Neben der Ausweisung und Aktivierung von neu zu
entwickelnden Gewerbeflachen liegt ein Fokus der Empfehlungen auch auf der Identifizie-
rung moglicher MaRnahmen der Innenentwicklung auf Bestandsflachen. Die Wirtschaftsfla-
chenstrategie stellt somit eine Basis flr eine Steuerungsmaoglichkeit und aktive Flachenpo-
litik der Stadt Sindelfingen dar und greift Mdglichkeiten und Ansatze fir eine Weiterentwick-
lung und Diversifizierung des Standortes auf. Vor dem Hintergrund der zuklinftig zu erwar-
tenden Gewerbeflaichennachfrage am Standort sowie der Gesamtregion ist eine langfristige
Strategie der Gewerbeflachenentwicklung eine zentrale Grundlage fir kommunale Wirt-
schaftsférderung und der Verzahnung mit einer aktiven Flachenentwicklung im Rahmen der
Innen- und Stadtentwicklung.
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2 Positionsbestimmung und Bestandsanalyse
des Wirtschaftsstandorts Sindelfingen

2.1 Positionsbestimmung des Wirtschaftsstandorts Sindelfingen

Demografie und Beschéaftigung

Die Stadt Sindelfingen ist mit rd. 64.000 Einwohnern die grof3te Stadt im Landkreis Boblin-
gen. Aufgrund der starken Zuwanderung stieg die Bevolkerung in Sindelfingen zwischen
2008 und 2015 um 4,4 % (rd. 2.700 Einwohner) an, womit die Stadt im Vergleich zum Land-
kreis Boblingen und der Region Stuttgart (beide 2,3 %) eine Uberdurchschnittliche Dynamik
verzeichnete. Die positive Bevolkerungsentwicklung ist insb. von der starken Arbeitskraf-
temigration aus Ost- und Sideuropa gepragt.t

Ausgehend von einem sehr hohen Niveau nahm die Beschatftigung in Sindelfingen im sel-
ben Zeitraum auch um 4 % (2.300 SVB) zu. Im regionalen Vergleich weist Sindelfingen
damit eine tendenziell unterdurchschnittliche Dynamik auf (Stadt Ludwigsburg: 18 %, Stadt
Stuttgart: 12 %, LK Béblingen: 9 %, Region Stuttgart: 10,8 %). Im Unterschied zur Stadt
Boblingen (1,5 %), die ebenfalls von einem hohen Beschéftigungsniveau ausgeht, konnte
Sindelfingen jedoch in hdherem Mal3e weitere Beschéaftigung aufbauen und den Arbeits-
markt am Standort starken (siehe Abbildung 1).

Abbildung 1: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigen 2008-2015
(Index 2008 = 100)
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Quelle: Prognos 2017 nach Daten der Bundesagentur fir Arbeit 2016. SVB am Arbeitsort jeweils zum 30.06.

1pie Zuwanderung von Flichtlingen macht nur einen kleineren Anteil (rd. 20 %) aus.
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Mit 93 SVB je 100 Einwohnern besitzt Sindelfingen die hdchste Arbeitsplatzdichte im Land-
kreis Boblingen (LK insg.: 44 SVB je 100 EW, Stadt BB: 64) und in der Region Stuttgart (43
SVB je 100 EW) und ist damit das wichtigste Arbeitsmarktzentrum im Stden der Region.
Sindelfingen weist einen hohen Einpendleriiberschuss von 35.000 SVB (Saldo aus 49.000
Ein- und 14.000 Auspendlern) auf, was einen Anteil von rd. 59 % bezogen auf die SVB am
Arbeitsort bedeutet (siehe Abbildung 2). Zwischen 2005 und 2015 haben die Pendlerbewe-
gungen nach und aus Sindelfingen insgesamt zugenommen. Dabei kam es zu einem leich-
ten RiUckgang des Pendlersaldos von 37.200 Beschéftigten auf 35.000 Beschéftigte, da die
Zahl der Auspendler in héherem Mal3e gestiegen ist als die Zahl der Einpendler. Insgesamt
hat sich somit das Verkehrsaufkommen am Wirtschaftsstandort dadurch erhéht.

Abbildung 2: Arbeitsplatzdichte und Pendlersaldo 2015

Arbeitsplatzdichte (SV- Pendlersaldo je 100

Beschaftigte am Arbeitsort je SV- Beschaftigten am

100 Einwohner) 2015 Arbeitsort 2015
StadtSindeIfingen StadtSindeIfinge
Stadt Béblingen 63,9 Stadt Boéblingen 34,6
Stadt Ludwigsburg 54,3 Stadt Ludwigsburg 27,5
Stadt Stuttgart 62,5 Stadt Stuttgart 39,4
LK Boblingen 441 LK Boblingen . 8,1 13.600
Region Stuttgart 42,9 Region Stuttgart . 7,6 88700
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Quelle: Prognos 2017 nach Daten der Bundesagentur fiir Arbeit und Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg 2016.
Aufgrund von technischen Umstellungen in der Erfassung liegen keine Bevolkerungsdaten fur das Jahr 2016 vor. Um eine
direkte Vergleichbarkeit zu gewahrleisten wurden in dieser Abbildung deshalb Beschéftigungs- und Pendlerdaten aus dem
Jahr 2015 zur Darstellung genutzt. Regionale Daten zum Bevélkerungsstand werden nach Angaben des Statistischen Lan-
desamtes Baden-Wurttemberg voraussichtlich erst Anfang 2018 vorliegen und waren zum Zeitpunkt der Analyse noch nicht
verfugbar.

o

Branchen- und Wirtschaftsstruktur

Der Wirtschaftsstandort Landkreis Boblingen zeichnet sich durch eine hohe Dominanz der
Industrie (38 % der SVB, Schwerpunkte Verarbeitendes Gewerbe und technologieorien-
tierte Industrie) aus, die insb. auch durch den Wirtschaftsstandort Sindelfingen hervorgeru-
fen wird. Die Wirtschaftsstruktur am Standort Sindelfingen wird maf3geblich durch das Mer-
cedes-Benz Werk gepragt, auf das rd. 60 % der Beschaftigten (37.000 SVB) entfallen. Die
hohe Dominanz des Fahrzeugbaus zeigt sich mit Beschéaftigtenanteilen von 25 % auch im
Landkreis Boblingen sowie mit 10 % in der Region Stuttgart. Das potenzielle strukturelle
Risiko durch die hohe Dominanz der Branche (Klumpenrisiko) ist jedoch in Sindelfingen
deutlich am hdchsten ausgepragt (siehe Abbildung 3). Im strukturellen Vergleich fallen die
Beschaftigtenanteile in anderen Kernbranchen Sindelfingens auch aufgrund der hohen An-
zahl der Beschaftigten im Fahrzeugbau geringer aus. Mit knapp 2 % bzw. rd. 1.100 Be-
schaftigten nimmt der Maschinenbau als wichtige Industriebranche in der Region und im
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Land (jeweils 6 %) in Sindelfingen eine untergeordnete Rolle ein. Die Branchen Bauge-
werbe, Logistik und Handel umfassen insgesamt 5.800 Beschéftigte und pragen einzelne
Gewerbegebiete des Wirtschaftsstandorts maf3geblich mit (vgl. Kapitel 2.2). Mit einem Be-
schaftigtenanteil von 5 % (3.000 SVB) spielen unternehmensnahe und wissensintensive
Dienstleistungen in Sindelfingen eine im Benchmarkvergleich unterdurchschnittliche Rolle.
Diese sind insbesondere im Landkreis Boblingen (13,5 %) deutlich starker vertreten (insb.
Stadt Boblingen).

Abbildung 3: Anteil der Beschatftigte in Kernbranchen Sindelfingens an den Gesamtbe-
schaftigten 2015 im Benchmarkvergleich

1,1
Sindelfingen 61,9" 1,9 73 /51
1,3

LK Boblingen 24,7* 2,43,7 11,9 185

Region Stuttgart 9,6 6,1 4,6 12,3 10,9

Baden-Wirttemberg [y RsHe] 13,3 7,0

0 20 40 60 80

B Fahrzeugbau ®Maschinenbau ® Baugewerbe Logistik Handel Unternehmensnahe/
wissensintensive DL

Quelle: Prognos 2017 nach Daten der Bundesagentur fiir Arbeit 2016. *Schatzungen Prognos (Aufgrund der Dominanz ein-
zelner GroRunternehmen kénnen aus Datenschutzgriinden keine Angaben zu den Beschéftigten gemacht werden. Eine fein-
gliedrige sektorale Betrachtung fir die Stadt Sindelfingen im direkten Vergleich mit den Referenzregionen ist deshalb nicht
mdoglich.)

Die Dominanz des Fahrzeug- und Maschinenbaus in den beiden angrenzenden Wirt-
schaftsstandorten Sindelfingen und Boblingen? zeigt sich gerade auch im bundesweiten
Vergleich. Mit rund 39.000 Beschatftigten liegt der Anteil dieser beiden Branchen bei ca.
43 % der Gesamtbeschéftigung in beiden Stadten. Im bundesweiten Vergleich sind die bei-
den Branchen damit hier mehr als 6-mal so stark spezialisiert (Anteil SVB an den Gesamt-
beschéftigten in Deutschland: 6,7 %) (vgl. Abbildung 4, ,Lokalisationsgrad®).

2 Aufgrund von Datenschutzbestimmungen in der Statistik liegt fiir die Stadt Sindelfingen keine ausreichende Datengrundlage
zur Darstellung des Branchenportfolios nach WZ 2008 vor. Um Angaben zur feingliedrigen Beschéftigungsentwicklung in
den verschiedenen Branchen machen zu koénnen, wurde fiir diese Darstellung ein Aggregat der Stadte Boblingen und
Sindelfingen gebildet und ausgewertet.
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Abbildung 4: Branchenportfolio des Wirtschaftsstandorts Boblingen/Sindelfingen

Beschaftigungsentwicklung 08-15
Boblingen/Sindelfingen gesamt: 3,1 %

4 -
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Quelle: Prognos 2017 nach Bundesagentur fiir Arbeit (WZ 2008); *der Lokalisationsgrad zeigt den branchenspezifischen
Beschéftigtenanteil der Regionen im Bundesvergleich an. Im Bundesvergleich tberdurchschnittlich spezialisierte Branchen
der Regionen haben einen Lokalisationsgrad >1. Differenzen auf Grund von Rundung. ** u.a. Medizintechnik *** Schéatzung
der Prognos AG. Aus Datenschutzgriinden liegen keine Daten fiir die Branchen Maschinen- und Fahrzeugbau vor.

Durch die hohe Dominanz des Fahrzeugbaus werden Fragen und Aspekte der Diversifizie-
rung der Branchenstruktur am Standort Sindelfingen im Kontext der zuklnftigen Wirt-
schaftsflachenstrategie zu bertcksichtigen sein. Die Trends der sektoralen Entwicklung zei-
gen in den Bereichen des Verarbeitenden Gewerbes eine tendenziell zunehmende Ratio-
nalisierung und Automatisierung von Produktionsablaufen und eine starkere Entwicklung
hin zu wissensintensiven und unternehmensnahen Dienstleistungen. Diese Trends werden
nicht nur zwischen einzelnen Branchen und Sektoren deutlich, sondern sind auch Teil von
unternehmensinternen Entwicklungen und Anderungen von Geschaftsprozessen. Diese
Verschiebungen von Tatigkeiten fihren zu einer zunehmenden Nachfrage nach Flachen
und Objekten mit flexiblen Nutzungsoptionen von Biiro, Produktion und Lager sowie zuneh-
mend auch Laborflachen, die im Zuge von kirzeren Innovations- und Investitionszyklen
auch kurzere Nutzungsdauern nach sich ziehen kénnen und flexibel nachgefragt werden.
Im Hinblick auf die Betriebsgré3en- und Branchenstruktur bestehen in Sindelfingen damit
Potenziale fir die Ansprache und Gewinnung neuer Zielgruppen und Branchen.
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2.2 Bestandsanalyse der Gewerbeflachen in Sindelfingen

Gewerbeflachenbestand und aktuell nicht genutzte bzw. freie Gewerbeflache

Die Gewerbeflachen in der Stadt Sindelfingen verteilen sich auf verschiedene Lagen in der
Kernstadt und den Stadtteilen. Insgesamt verfligt die Stadt Sindelfingen Gber einen Gewer-
beflachenbestand von 487 ha (brutto). Davon entfallen mit schatzungsweise 295 ha rd.
61 % auf das Mercedes-Benz Werk Sindelfingen. Ohne das Mercedes-Benz Werk liegt der
Gewerbeflachenbestand in Sindelfingen somit unter 200 ha und lasst nur einen begrenzten
Gestaltungsspielraum zu. Die rd. 190 ha Gewerbeflache ohne Mercedes-Benz Werk Sin-
delfingen (39 %) verteilen sich auf insgesamt elf Bestandsgebiete, von denen im Rahmen
dieser Untersuchung zur Wirtschaftsflachenstrategie neun Bestandsgebiete durch eine de-
taillierte Analyse im Hinblick auf aktuelle Nutzungen und Entwicklungspotenziale hin unter-
sucht werden. Dabei handelt es sich um die Folgenden:

= Sindelfingen Ost (inkl. Lange Anwanden) (69,7 ha),
= Mittelpfad/Fronacker (25,0 ha),

= Am Hirnach/STP (16,2 ha),

= Maichingen Nord (27,0 ha),

= B(hl Ost (3,2 ha),

= Schadenwasen (8,0 ha),

= Waldenbucher Stral3e (2,4 ha),

= Haslach (10,9 ha),

* Flugfeld Boblingen/Sindelfingen (Am Wall) (20 ha)3

Die Untersuchung dieser Bestandsgebiete zeigt, dass von der Gesamtflache von 192 ha
aktuell rd. 20 ha freie4 bzw. aktuell nicht genutzte Gewerbeflachen darstellen. Bezogen auf
die Gesamtflache von rd. 490 ha entspricht dies einem Anteil von 4 % der Gewerbeflachen
in Sindelfingen. Bezogen auf den Gewerbeflachenbestand ohne die Flachen des Merce-
des-Benz Werks Sindelfingen (rd. 190 ha) liegt der Anteil bei 10 % (siehe Abbildung 5).

3 Die Gebiete Niederer Wasen und Buchental wurden im Hinblick auf den gesamten Gewerbeflachenbestand in Sindelfingen
mitberiicksichtigt. Eine detaillierte Untersuchung wurde fur die neun genannten Kerngebiete der gewerblichen Nutzung
durchgefuhrt.

4 Die 20 ha freie Gewerbeflachen sind verschiedenen Einschrankungen und Restriktionen versehen. In der Summe aller
freien Gewerbeflachen sind u.a. auch bereits reservierte Flachen (insb. Flugfeld), Flachen, bei denen eine Nutzung bereits
durch konkrete Planungen/Entwicklungen vorgesehen ist, sowie zahlreiche kleine Restflachen (z.T. fur eine Entwicklung
zu klein) enthalten. Einschrankend ist zu ergénzen, dass der Anteil der privaten Eigentimer mit 69 % zudem sehr hoch ist.
Somit stehen tatsachlich deutlich weniger Flachen als 20 ha zur Vermarktung bzw. fir Investitionen fur Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben in Sindelfingen zur Verfugung.
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Abbildung 5: Gewerbeflachenbestand in Sindelfingen insgesamt sowie nicht genutzte
bzw. freie Flachen im Bestand

Nicht genutzte bzw. freie Flachen in den Nicht genutzte bzw. freie Flachen in den
Bestandsgebieten der Stadt Sindelfingen Bestandsgebieten der Stadt Sindelfingen
(inkl. Mercedes-Benz Werk) (ohne Mercedes-Benz Werk)

4%
19,8 ha

m nicht genutzte bzw. freie Flachen ® nicht genutzte bzw. freie Flachen
m helegte Flachen ® belegte Flachen

Quelle: Prognos 2017 nach Daten der Wirtschaftsflachenkarte Sindelfingen (Stand: 22.09.2017).

Die aktuell nicht genutzten bzw. freien Flachen im Bestand lassen sich nach verschiedenen
Merkmalen (u.a. Eigentumsverhaltnisse, Verfligbarkeit, Parzellengrof3e) unterscheiden. Mit
13,8 ha befinden sich 69 % dieser Flachen in privatem Besitz wahrend 6,1 ha bzw. 31 %
im Besitz der Stadt Sindelfingen sind. Im Hinblick auf die Verfugbarkeit der Flachen wird
neben den Eigentumsverhaltnissen auch eine zeitliche Entwicklungsperspektive im Hinblick
auf eine mogliche Bebauung berticksichtigt (siehe Abbildung 6).

Abbildung 6: Kategorien und Verfugbarkeit der freien bzw. nicht genutzten Flachen in den
Bestandsgebieten

Ungebundene Flachen:

= Wirtschaftsflacheim Bestand:
Gewerbeflache im Eigentum der Stadt, sofort
verflgbar, d.h. ohne Nutzung und kurzfristige
Bebauung maoglich

GebundeneFlachen:

= Potenzialflache: Gewerbeflache in privatem
Eigentum (0. Zugriff der Stadt), sofort
verfugbar, d.h. ohne Nutzung und kurzfristige
Bebauung mdglich

= Potenzialflache PLUS:
Gewerbeflachen mit langfristiger
Entwicklungsperspektive, weitere eingehende
Prifungen / Untersuchung notwendig, d.h.
diese Flachen sind nur mit sehr hohem

m Wirtschaftsflache im Bestand Aufwand in eine Entwicklung zu fuhren oder
o Flachen sind aktuell nicht verfiigbar, da
m Potenzialflache gewerblich genutzt (Entwicklung unklar)

Potenzialflache PLUS

Quelle: Prognos 2017 nach Daten der Wirtschaftsflachenkarte Sindelfingen (Stand: 22.09.2017).
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Mit 5,7 ha entfallen 29 % der freien Flachen auf die Kategorie ,,Wirtschaftsflache im Be-
stand“: Diese Flachen befinden sich komplett im Besitz der Stadt Sindelfingen, sind sofort
verfugbar und aktuell ohne bauliche und gewerbliche Nutzung, sodass sie kurzfristig bebaut
werden kénnten. Diese Flachen sind ungebunden, d.h., dass sie in stadtischem Eigentum
sind und unmittelbar fur eine gewerbliche Nutzung zur Verfligung stehen.

Im Unterschied dazu werden Kategorien von gebundenen Flachen definiert, die sich im
Eigentum einer privaten Person bzw. Unternehmen befinden, oder die Flache aufgrund ei-
ner aktuell anderen Nutzung oder weiteren Prifungen im Hinblick auf eine mogliche Be-
bauung eine eher langfristige Entwicklungsperspektive aufweist. 7,6 ha bzw. 38 % der
freien bzw. nicht genutzten Flachen in den Bestandsgebieten entfallen auf die Kategorie
»Potenzialflache“. Diese Flachen befinden sich in privatem Eigentum, sind aktuell ohne
bauliche und gewerbliche Nutzung und stehen somit auch kurzfristig fir eine gewerbliche
Nutzung und Bebauung zur Verfiigung. Diese Flachen werden als gebunden bezeichnet,
da ein privater Eigentimer die Flachen mdglicherweise als Reserveflachen erworben hat
und keine kurzfristige Bebauung plant oder kein Interesse an einem Verkauf der Flache
besteht.

In die dritte Kategorie ,,Potenzialflache PLUS* fallen Flachen, die eine tendenziell lang-
fristige Entwicklungsperspektive aufweisen. Diese Flachen kénnen sich sowohl in privatem
wie stadtischem Besitz befinden und weisen gewisse Einschrénkungen hinsichtlich einer
kurzfristigen baulichen Nutzung aufgrund von weiteren notwendigen Prifungen und Unter-
suchungen fir eine gewerbliche Nutzung auf oder sind nur mit einem hohen Aufwand in
eine bauliche Nutzung zu tberfiihren.

Das Flachenangebot, auf das die Stadt Sindelfingen als Eigentiimer kurzfristig zurlickgrei-
fen kann (ungebundene Flachen, sofort verfiigbar) und direkten Einfluss auf eine Entwick-
lung nehmen kann, liegt somit lediglich bei 5,7 ha.> Insbesondere im Hinblick auf kurzfris-
tige Anfragen und Entwicklungen am Wirtschaftsstandort ist das Angebot damit deutlich
begrenzt und lasst keinen Spielraum sowohl fiir Erweiterungen der Bestandsunternehmen
als auch mdogliche Neuansiedlungen, die zu einer Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur
beitragen kénnen.

Neben den Eigentumsverhéltnissen und zeitlichen Verfiuigbarkeit der freien Flachen in den
Bestandsgebieten ist auch die Gro3e der einzelnen Parzellen von zentraler Bedeutung im
Hinblick auf die Vermarktung und gewerbliche Nutzung der Flachen. Insgesamt verteilen
sich die rd. 20 ha® freien Gewerbeflachen in Sindelfingen auf 60 Parzellen, von denen 33
kleiner als 0,2 ha sind. Uber die Halfte der freien Parzellen entfallt somit auf Klein- und
Restflachen innerhalb der Bestandsgebiete (insg. 0,9 ha). Neun Parzellen liegen in der Gro-
Renklasse von 0,5 ha bis 1 ha (5,5 ha). Nur zwei Parzellen sind gréRer als 2 ha (5,5 ha)
(siehe Abbildung 7). Insgesamt sind am Standort Sindelfingen damit nur noch wenige gro3e
und ungebundene Flachen im Bestand verfugbar, die grof3ere Ansiedlungen oder Erweite-
rungsvorhaben bedienen kénnen.

5 Unter den 5,7 ha, auf die die Stadt Sindelfingen als Eigentumer kurzfristig zurtickgreifen kann, befinden sich auch Flachen,
die bereits reserviert bzw. fur konkrete Planungen/Entwicklungen vorgesehen sind, sodass das tatsachliche Flachenange-
bot, das im Eigentum der Stadt kurzfristig zur Verfugung steht, deutlich geringer ist als 5,7 ha.

6 Aufgrund verschiedener Einschréankungen und Restriktionen (u.a. reservierte Flachen, Kleinstflachen, private Flachenei-
gentumer) stehen tatséchlich deutlich weniger Flachen als 20 ha zur Vermarktung bzw. fir Investitionen fir Ansiedlungs-
und Erweiterungsvorhaben in Sindelfingen zur Verfugung (vgl. Ful3note 4).
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Abbildung 7: Freie Flachen in den Bestandsgebieten nach FlachengréfRen der Parzellen

=1 ha

= Von den 60 freien
Parzellen sind
insgesamt nur elf
Parzellen gréBer als
0,5 ha (18 %)

= Die elf Parzellen
verteilen sich auf
10,5 ha und auf die GE

Sindelfingen Ost

(4 Parzellen), Haslach

(4) und Flugfeld (3)

= Keine Parzelle ist
zwischen 1 und 2 ha
grof3

= Zwei Parzellen sind
Uber 2 ha grof3

20,2ha-<0,5ha

20,1ha-<0,2ha

Quelle: Prognos 2017 nach Daten der Wirtschaftsflachenkarte Sindelfingen (Stand: 22.09.2017).
Bestandsgebiete und Standorttypen

Die aktuell nicht genutzten bzw. freien Flachen verteilen sich unterschiedlich auf die einzel-
nen Bestandsgebiete. Als einziges Bestandsgebiet weist das Gebiet Biihl Ost keine freien
Flachen auf. Die groReren Parzellen ab 0,5 ha sind dabei nur in den Gewerbegebieten
Flugfeld (3 Parzellen), Haslach (4 Parzellen) und Sindelfingen Ost (4 Parzellen) zu finden.
Eine vergleichende Ubersicht tiber Charakteristika, Bodenrichtwerte, GesamtgroRRe, Anteil
der freien und aktuell nicht genutzten Flachen sowie die Hauptzielgruppen in den neun Be-
standsgebieten zeigt Tabelle 1.

10



prognos

Tabelle 1: Vergleichende Ubersicht tiber die 9 Gewerbegebiete im Bestand in Sindelfin-

gen
Gebiet Typ Hauptnutzungen Flache Flache Boden- | Kurzbewertung Entwick-
(gesamt) | (frei) richtw. | lungs-/ Aufwertungspoten.

Sindelfingen Handels- Textil/Bekleidung, 4,4 ha Aufwertung durch neuen AS BB-

Ost schwerpkt. Kfz, Einzelhandel 2z (6,3 %) Al Ost, Neubauten (z.B. Bitzer)
) ' ) Perspektiv. Option: Aufwertung zum
!'r'gﬁg)gsgr/ Zulieferer Eg"?;flLerTe'r;gl DL, 25 ha (17'952?) 250€  Hightech-Standort durch (Biro-)
9 ' ™7 Neubauten / Nahe Daimler AG
. Automobil, Handel, perspektiv. Aufwertung durch
Al e ESETE nicht-gewerbliche 16,2 ha i 250 € unmittelbare Nahe zum Neubau
SR lage (2 %) .
Nutzung Daimler
Maichingen Klassisches  Maschinenbau, 27 ha 1,5 ha 190 € Siedlungsrand, gewisse Potenziale
Nord GE Druck, Elektro (5,7 %) zur Flachenerweiterung
Kleinteiliges 0ha GE abgeschlossen, ggf.
Biihl Ost Gewerbe/ Handwerk, Kfz 3,2 ha 180 € Erweiterungspotenzial in Ri.
(0 %) .
Handwerk Sudwesten
Schaden- Handels- Md&bel-/Einrichtungs- 8 ha 0,3 ha 300 € GE abgeschlossen, innerstéadtische
wasen schwerpkt. handel, Kfz (4 %) Lage ohne Flachenpotenziale
Waldenbucher Gemenge- Soziale Werkst., Kfz, 24 ha 0,1 ha 250 € Nahe zur Wohnbebauung und zur
Stral3e lage gemischte Nutzung ’ (2,5 %) Potenzialfliche Wiesle
Kleinteiliges ) . . .
Hislach e —— Zl?lgruppe. mittel- 10,9 ha 7,4 ha 180 € Stiandort wird neu (?nt\_/wckelt,
stand. Gewerbe (68 %) Flachennutzung moglich
Handwerk
Flugfeld Hightech Automotive, Ing.-DL 20 ha 3,9 ha ab Potenzial f. Ansiedlungen von
(Am Wall) 9 Messtechnik (195%) 280€ auf3en, Best-Standort/Premium

Quelle: Prognos 2017, Einschatzungen und Kurzbewertung Prognos nach einer vor Ort Begehung am 24.11.2016. Boden-
richtwertkarte Stadt Sindelfingen (gultig ab 1.1.2017); Auszlge aus der Wirtschaftsflachenkarte Stadt Sindelfingen (zum Stand
22.09.2017

Der durchschnittliche Bodenrichtwert der neun betrachteten Bestandsgebiete in Sindelfin-
gen liegt bei rd. 230-240 € und liegt damit im Durchschnitt der Vergleichsstadte (Ludwigs-
burg: rd. 210 €, Leonberg: 200-240 €). Mit Flachenpreisen von 180-190 €/m? (GE Bihl Ost,
GE Maichingen Nord, GE Haslach) gibt es auch Lagen mit geringerem Preisniveau. In den
Konkurrenzstandorten Boblingen (Hulb) und Renningen werden dagegen Bodenrichtwerte
von Uber 350 bis zu 660 € erreicht. 7

Die neun Bestandsgebiete weisen unterschiedliche Schwerpunkte hinsichtlich ihrer Haupt-
nutzung, Zielgruppe und Branchen auf und kdnnen somit in unterschiedliche Standorttypen
eingeteilt werden. Die Gewerbegebiete Sindelfingen Ost und Schadenwasen in unmittelba-
rer Nahe und Anschluss an die Autobahn stellen mit ihnren Schwerpunkten der Mébel- und
Einrichtungshauser sowie grof3flachigem Einzelhandel starke Anziehungspunkte fir Kon-
sumenten und Verbraucher im regionalen sowie Uberregionalen Einzugsbereich dar. Das
Gewerbegebiet Biihl Ost weist dagegen eine starke Profilierung im Bereich des kleinteiligen
Gewerbes/Handwerks auf. Perspektivisch wird auch das Gewerbegebiet Haslach tenden-
ziell mittelstandisches Gewerbe und Handwerk als Zielgruppe bedienen kdnnen. Ein klas-
sisches Gewerbegebiet mit Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes mit breiter Ziel-
gruppenfassung (insb. Druck, Maschinenbau) stellt dagegen Maichingen Nord dar. In den
Gebieten am Hirnach/STP und Waldenbucher StraRe dominieren Gemengelagen und Nut-
zungsmischungen. In beiden Gebieten sind die Anteile der nicht-gewerblichen Nutzung
(u.a. Wohnen, Amter, Garagen) im Vergleich zu den anderen Bestandsgebieten relativ hoch

7 Ungewichteter Durchschnitt Uber alle neun Bestandsgebiete in Sindelfingen. Quellen: Bodenrichtwertkarte Stadt Sindelfin-
gen (gultig ab 1.1.2017), Bodenrichtwerte Leonberg und Renningen 2014; Grundstiicksmarktbericht Stadt Béblingen 2015;
Immobilienmarktbericht Ludwigsburg 2015.
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und es bestehen zum Teil Nutzungskonflikte, die die Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen
im gewerblichen Bereich erschweren und einschréanken. Das Gebiet am Hirnach/STP
konnte dabei verstarkt von der raumlichen N&he zum Mercedes-Benz Werk Sindelfingen
und seiner integrierten Lage profitieren, die hohe Entwicklungspotenziale und Verwertungs-
moglichkeiten mit sich bringt. Die raumliche Nahe zum Mercedes-Benz-Werk Sindelfingen
lasst das Gewerbegebiet Mittelpfad/Fronacker zu einem bevorzugten Standort von Zuliefe-
rerbetrieben sowie Ingenieurdienstleistern werden. Neben verdichteten Wohnformen auf
Gemarkungsseite der Stadt Boblingen entwickelt sich das Flugfeld Boblingen/Sindelfingen
auf Gemarkung Sindelfingen (Am Wall) seit der Wiedernutzung der Konversionsflache zu
einem herausgehobenen Standort fur hightech-orientierte Unternehmen mit direkter Lage
und Anbindung an die A 81 und hoher Sichtbarkeit sowie tUberregionaler Strahlkraft. Das
Gebiet besitzt groRe Potenziale fur Unternehmensansiedlungen (u.a. internationale Unter-
nehmen/ Konzerne, Ing.-DL, Zulieferer) und entwickelte sich in den letzten Jahren &uRRerst
dynamisch und verzeichnet ein hohes Interesse bei Investoren und Flachennachfragern.
Das Flugfeld ist neben dem Filderraum eines der grof3en und fiihrenden Gewerbegebiete
mit hoher Sichtbarkeit und Ausstrahlung auch tber die Grenzen der Region Stuttgart hin-
aus.

12
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3 Bedarfs- und Potenzialanalyse der
Gewerbeflachen in Sindelfingen

3.1 Gewerbeflachenentwicklung und -nachfrage in Sindelfingen
und der Region Stuttgart

Zwischen 2000 und 2015 ist der Bestand der netto-Gewerbeflachen in Sindelfingen von rd.
300 ha um 15 % (43 ha) auf 335 ha angestiegen (u.a. Flugfeld, Entwicklungen bei Merce-
des-Benz). In der mittleren Frist seit dem Jahr 2008 nahm die Gewerbeflache mit 5 % bzw.
17 ha etwas moderater zu als im langfristigen Kontext (siehe Abbildung 8). Im Benchmark-
vergleich verlief die Entwicklung der Gewerbeflachen in den Stadten Stuttgart und Boblin-
gen u.a. durch Umwidmung von gewerblicher Flachen (z.B. in Wohnflache) sogar negativ
und nahm ab. Der Riickgang bzw. die Umwidmung von Gewerbeflachen in einzelnen Stad-
ten schlagt sich in Kombination mit einer anhaltend hohen und steigenden Nachfrage in
einer zunehmenden Verknappung von Gewerbeflachen in der gesamten Region Stuttgart
nieder.

Abbildung 8: Entwicklung der Gewerbeflachen (netto) in Sindelfingen 2000-2015

350 - 2008-2015 l Mittelfristige
0,7% /2,4 hap.a. Entwicklung
340 A 2008-2012 ‘ Moderates 335*
0,5%/1,5 ha pa. Wachstum
(nach der Krise) 330
330 - 327
324
320 1 317318 316 316 316
310
300 - . 295*
292 292
290 - 0g7* 289
280
270 KA.
2000 2001 20042005 2007 2009 2011 2013 2015

Quelle: Prognos 2017 nach Daten Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2016. Nettoflachen nach Daten des Fl&-
chenkatasters. *nach Angaben der Stadt Sindelfingen (Datenliicken beim StaLa BW, 2015 nach Angaben Stadt, da Umstel-
lung der Erhebungsmethode beim Statistischen Landesamt auf ALKIS von 2014 auf 2015 und in diesem Zuge Revision,
Korrektur und Neuzuordnung aller Flurstiicke von Gebaude- und Freiflachen nach Art der tatsachlichen Nutzung (Daten nach
StaLa BW fiir 2015: 481 ha Gewerbe-/Industriefliche in Sindelfingen)); Anderungen der Flachen kénnen sich u.a. durch
Neuvermessungen ergeben (Zeitpunkt der Vermessung, d.h. Feststellung der tatsachlichen Nutzung, obwohl Nutzung ggf.
bereits zuvor GE/GI war); gréRere Anderungen in der Datenreihe u.a. auf Anderungen bei Daimler zuriickzufiihren.
Der Unterschied zu den in Kapitel 2.2 genannten 487 ha Bestandsflache der Gewerbegebiete ist zudem darauf zurtickzufuh-
ren, dass in Kapitel 2.2 Bruttoflachen (nach Angaben der Stadt Sindelfingen) betrachtet wurden und die Angaben in Abbildung
8 jeweils auf Nettoflachen bezogen sind (Datenquelle insb. Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg).
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Exkurs: Gewerbeflachennachfrage in der Region Stuttgart

Die WRS hat im Rahmen einer aktuellen Studie die Gewerbeflachennachfrage in der Region un-
tersucht und in den Kontext der Gewerbeflachenpotenziale (B-Plane, FNP, Regionalplan) einge-
ordnet. Im Unterschied zur Konzeption der Wirtschaftsflachenstrategie fir den Standort Sindelfin-
gen definiert die WRS die regionalen Flachenanfragen und -gesuche als Gewerbeflachennach-
frage. Eine direkte Vergleichbarkeit der Nachfrageprojektion aus der WRS-Studie und der Ablei-
tung des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs fir Sindelfingen in dieser Studie anhand von zwei
verschiedenen projizierenden Ansatzen (vgl. Kapitel 3.2) sind aufgrund der unterschiedlichen me-
thodischen Vorgehensweisen deshalb nicht gegeben. Die WRS leitet auf Basis der quantifizierten
Gewerbeflachennachfrage sowie Gewerbeflachenpotenziale auf regionaler Ebene MaBnahmen
und Instrumente fiir ein regionales Gewerbeflachenmanagement ab, die einen Ubergeordneten
Rahmen darstellen. Durch die Analyse auf einer anderen rAumlichen Ebene (Region Stuttgart)
lassen sich diese Instrumente nicht direkt auf die Situation in den Landkreisen und Kommunen
Ubertragen. Im Hinblick auf die Einschrankungen zur methodischen Vorgehensweise und gewéahl-
ten Untersuchungsansatz der WRS-Studie sind die Ergebnisse eher als Orientierungswerte zu
verstehen.

Laut der Studie lag die Gewerbeflachennachfrage in der Region Stuttgart zwischen 2012 und 2016
bei insgesamt 783 ha (157 ha p.a.).8 Eine mittelfristige Nachfrageprojektion fiir die kommenden
3-5 Jahre geht von einem jahrlichen Bedarf von 110 ha Gewerbeflachen pro Jahr aus. Demge-
genlber steht ein Gesamtflachenpotenzial in der Region Stuttgart von 880 ha. Von diesem Ge-
werbeflachenpotenzial sind jedoch mit 97 ha lediglich 11 % sofort verfligbar (d.h. erschlossen und
baureif, Baurecht vorhanden). Die sofort verfiigbaren Gewerbeflachen in der Region Stuttgart ha-
ben rechnerisch somit eine Reichweite von weniger als einem Jahr. Im Landkreis Boblingen sind
insg. 36 ha sofort verfugbar. Davon entfallen 33 ha auf den Mittelbereich Boblingen/Sindelfingen.
Hierzu zahlen insb. die Flachen auf dem Flugfeld Béblingen/Sindelfingen, das als regionaler Ge-
werbeschwerpunkt im Regionalplan definiert ist. Insgesamt stehen hier 5,9 ha Gewerbeflache so-
fort zur Verfigung (auf den Gemarkungen Boéblingen und Sindelfingen). Die Stadt Sindelfingen
hat dartiber hinaus keine weiteren Flachenreserven im Regionalplan hinterlegt.

Einschrankend muss erganzt werden, dass im Rahmen der Studie eine Auswertung der regiona-
len Anfragestatistik (eingehende Flachengesuche bei der WRS) sowie Investitionsfalle mit verfiig-
baren Angaben zum Flachenbedarf als Gewerbeflachennachfrage definiert und erfasst wurden.
Bericksichtigt wurden jeweils Falle ab 0,5 ha nachgefragter Flache. Zudem gilt es zu berticksich-
tigen, dass nicht jede Anfrage auch einen konkreten und tatsachlichen Flachenbedarf in der Re-
gion nach sich zieht. Félle, die parallel Anfragen in verschiedenen Regionen und Standorten stel-
len bzw. die tatsachliche Realisierung der Anfragen in der Region Stuttgart, werden nicht beriick-
sichtigt in der Berechnung. Die freien Flachen (Umfang, Status Bauleitplanung) wurden durch eine
Abfrage bei den Kommunen erfasst, sodass es hier zu gewissen Unschérfen in der Erhebung
kommen kann. Insb. im Hinblick auf die Verflgbarkeit von kurzfristig bebaubaren Gewerbeflachen
ist in der Region Stuttgart eine deutliche Verknappung und Engpass festzustellen. Eine zusatzli-
che Herausforderung stellt dabei auch ein kurz- bis mittelfristiger Aufbau von parallelen Strukturen
der Produktion (insb. Automobilhersteller und Zulieferer) durch technologischen Wandel, Digitali-
sierung und Industrie 4.0 dar, damit Unternehmen sich im Hinblick auf einen Strukturwandel vom
konventionellen Antrieb hin zu Elektromobilitdt parallele und neue Strukturen fir die zukunftsge-
richtete Produktion am Wirtschaftsstandort aufbauen kénnen. Freiwerdende Flachen konventio-
neller Produktion stehen erst mittel- bis langfristig zur Verfigung und kénnen keinen Beitrag zur
Deckung der kurzfristigen Flachennachfrage am Wirtschaftsstandort leisten.

Quelle: WRS (2017): Gewerbe- und Industrieflachen Region Stuttgart 2017.

8 Als Gewerbeflachennachfrage werden eingehende Flachengesuche bei der WRS und Investitionsfélle erfasst, die eine
Flache ab 0,5 ha nachgefragt haben.
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Exkurs: Wann entsteht Gewerbeflachennachfrage?

Gewerbeflachennachfrage kann durch unterschiedliche Anlasse und Grinde bei Unternehmen
entstehen. Dazu zahlen im Wesentlichen folgende unternehmerische Entscheidungsprozesse:

- Erweiterung eines Bestandsunternehmens (Schaffung neuer und zuséatzlicher (Produkti-
ons-)Kapazitaten) im Zuge von Wachstumsprozessen/Diversifizierung

- Neuansiedlung oder Verlagerung eines Betriebs an den Standort Sindelfingen bzw. Re-
alisierung eines neuen und zuséatzlichen Standorts von Unternehmen aufRerhalb Sindel-
fingens

- Neugriindungen von Unternehmen am Standort Sindelfingen (i.d.R. zunachst geringere
Flachennachfrage)

- Ersatzinvestitionen, die durch Abschreibung oder veranderte Standortanforderungen
(Erreichbarkeit, Infrastruktur, Renommee) erforderlich werden

-  Strategische Sicherung von Options- und Reserveflachen von Bestandsunternehmen

- Zunehmende Bedarfe von AulRenflachen von Bestandsunternehmen (u.a. Stellplatze,
Lagerflachen (JIT-/JIS-Lieferungen), Rangierflachen)

- Flachenbedarfe durch Transformationsprozess in der Produktion (parallele Entwicklung
verschiedener Produktionsformen (u.a. Umstellung E-Mobilitét) und daraus resultieren-
der zusatzlicher Flachenbedarf)

-  Strategische Entscheidungen von GrolRkonzernen (mit kiirzeren Entscheidungs-, Vor-
lauf- und Reaktionszeiten) mit Auswirkungen auf Zuliefererunternehmen und Dienstleis-
ter am Standort (u.a. Anderung Lieferantenstrategie/Logistikprozesse, Verlagerung La-
gerhaltung auf Zulieferer und Logistikdienstleister und damit Flachen im Umfeld)

3.2 Ableitung der zuklinftigen Gewerbeflachenbedarfe in
Sindelfingen bis zum Jahr 2035

Zur Ableitung des zukunftigen Gewerbeflachenbedarfs fur den Wirtschafsstandort Sindel-
fingen bis zum Jahr 2035 wurden zwei unterschiedliche Methoden herangezogen. Dabei
handelt es sich zum einen um eine Trendfortschreibung der Gewerbeflachenentwicklung
und zum anderen um eine Berechnung anhand des GIFPRO Modells (modelltheoretischer
Berechnungsansatz)®. Beide Methoden sind gangige und standardisierte Berechnungsme-
thoden, die in der Praxis erprobt sind und Anwendung finden, um zukinftige Gewerbefla-
chenbedarfe abzuschatzen. Mit diesen beiden Ansétzen wird tGber verschiedene Szenarien
mit differenzierten Annahmen der zuklnftige Gewerbeflachenbedarf am Standort Sindelfin-
gen abgeleitet. Die Szenarien spannen dabei einen Korridor der zukinftigen und wahr-
scheinlichen Entwicklung bis zum Jahr 2035 auf.

Methode 1: Trendfortschreibung
Im Rahmen der Trendfortschreibung werden die Gewerbeflachenentwicklungen aus der

Vergangenheit am Standort Sindelfingen in die Zukunft fortgeschrieben und projiziert. Bei
der Trendexploration handelt es sich um einen angebotsorientierten Ansatz, der i.S. eines

9 GIFPRO-Modell (Gewerbe- und Industrieflachen-Bedarfs-Prognose) nach Bauer, M., Bonny H.W., 1987: Flachenbedarf fir
Industrie und Gewerbe — Bedarfsberechnung nach GIFPRO, Schriftenreihe des Instituts fur Landes- und Stadtentwick-
lungsforschung Nordrhein-Westfalen.
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vereinfachten Szenarios ,Was ware, wenn ...“ die bisherige Flachenentwicklung gestitzt
aus der vergangenen Entwicklung in die Zukunft fortschreibt. Aus der Entwicklung der Ge-
werbeflachen am Standort Sindelfingen zwischen 2000 und 2015 (siehe Abbildung 8) las-
sen sich aus der Statistik heraus jahrliche Wachstumsraten ableiten, die je nach Betrach-
tungszeitraum und Intervall variieren konnen.10 Die durchschnittliche jahrliche Wachstums-
rate der Gewerbeflachen in Sindelfingen fir das Intervall 2008-2012 (moderates Wachstum
nach der Krise, Variante 1) lag bei rd. 1,5 ha bzw. 0,5 % p.a. Fur den mittelfristigen Betrach-
tungszeitraum der Jahre 2008 bis 2015 (Variante 2) betragt das jahrliche Wachstum 2,4 ha
bzw. 0,7 %. Diese jahrlichen Wachstumsraten werden auf Basis des Gewerbeflachenbe-
stands in Sindelfingen bis zum Jahr 2035 projiziert und aufgerechnet. Die Trendexploration
der Gewerbeflachenbedarfe am Standort Sindelfingen basiert auf der Fortschreibung von
Nettoflachen. Um eine Vergleichbarkeit mit den Bestands- sowie Entwicklungsflachen
(brutto-Angaben) zu gewahrleisten, werden die Ergebnisse der Trendexploration (netto) um
rd. 25 % erhoht!! (u.a. Flachen fir ErschlieBung, tw. Ausgleichsflachen). Die folgende Ta-
belle 2 zeigt die Ergebnisse der Trendfortschreibung der Gewerbeflachenbedarfe bis zum
Jahr 2035 in Sindelfingen. Diese liegen in den beiden unterschiedlichen Varianten bei
40 bzw. 65 ha (brutto).

Tabelle 2: Ergebnisse der Trendexploration des Gewerbeflachenbedarfs am Wirtschafts-
standort Sindelfingen bis 2035

Ausgangsinter- | Jahrliche Gewerbeflachen | Jahrliche Gewerbeflachen
vall Trendfort- Wachstumsrate bedarfbis 2035 Wachstumsrate | bedarfbis 2035
schreibung (netto) (netto) (brutto) (brutto)
2008-2012

(Variante 1) 1,5ha 30 ha 2,0 ha 40 ha
e 2.4 ha 49 ha 32ha 65 ha

(Variante 2)

Quelle: Prognos 2017 nach Daten Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2016 und Angaben der Stadt Sindelfingen
Methode 2: GIFPRO-Modell

Bei dem GIFPRO-Modell handelt es sich um einen in der Praxis vielfach eingesetzten und
bewéhrten Modellansatz zur Quantifizierung der zukinftigen Gewerbeflachenbedarfe. Das
GIFPRO-Modell ist ein nachfrageorientierter Ansatz, der anhand von Flachenkennziffern
sowie Ubergeordneten und empirisch ermittelten Ansiedlungs- und Verlagerungsintensita-
ten den zukiinftigen Gewerbeflachenbedarf fiir einen Standort abschatzt.12 Dazu wird das
Modell mit standortspezifischen Kennzahlen zur Gewerbeflache und Beschaftigten sowie
Flachenkennziffer fir Sindelfingen kalibriert. Tendenziell handelt es sich bei dem GIFPRO-

10 Aufgrund von Licken in der Datenerhebung des Statistischen Landesamtes ist eine durchgehende und vergleichbare
Zeitreihe erst ab dem Jahr 2008 verfugbar. Aus diesem Grund ist eine Fortschreibung auf Basis des langfristigen Trends
seit 2000 methodisch weniger belastbar und fir die Ermittlung des zukinftigen Gewerbeflachenbedarfs auf Basis einer
Trendfortschreibung nicht anzuwenden.

11 per Aufschlag von 25 % stellt einen Erfahrungswert (u.a. Umlegung, B-Pléne) dar, der sich in Anlehnung der Gesamtflache
eines Betriebs im Vergleich zur Gro3e des bebaubaren Grundstiicks ergibt.

12 Gewerbeflachenbedarf aus Summe der prognostizierten Neuansiedlungen und Verlagerungen innerhalb der Kommune
Uber empirisch hergeleitete Ansiedlungs- und Verlagerungsquoten. Zuséatzlicher Flachenbedarf berechnet Uiber Beschéf-
tigte und spez. branchen-/standortspezifische Flachenkennziffern.
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Modell um einen Ansatz, der die Gewerbeflachenentwicklung eher konservativ in die Zu-
kunft projiziert.

Fur den Standort Sindelfingen werden als Ausgangsdaten die Gewerbeflachen sowie die
Beschaftigten aus Branchen, die Gewerbeflachen beanspruchen (Verarbeitendes Ge-
werbe, Baugewerbe, Handel (80 %), Logistik u. Lagerei) herangezogen. Diese werden im
Modell als gewerbeflachennachfragende Beschaftigte (fnB) berlicksichtigt.13 Die Variante
1 stellt die Projektion anhand der Basisannahmen des GIFPRO-Modells dar. Es wird der
Gewerbeflachenbestand mit 487 ha sowie 45.300 fnB berucksichtigt. Die Ausgangsbedin-
gungen und spezifische Branchen- und Wirtschaftsstruktur in Sindelfingen fiihren zu einer
vergleichsweise geringen Flachenkennziffer von rd. 105 m?/fnB in Variante 1, was eine
starke Verdichtung von Arbeitsplatzen auf der bestehenden Flache bedeutet.14 In Variante
1 des GIFPRO-Modells liegt der Gewerbeflachenbedarf in Sindelfingen bis zum Jahr 2035
bei 66 ha.

Der Standort des Mercedes-Benz-Werks in Sindelfingen pragt die Branchenstruktur und
Flachennutzung am Standort maf3geblich und sehr entscheidend. Der Anteil der Flachen
des Mercedes-Benz-Werks Sindelfingen liegt bei rd. 60 % der Gewerbeflachen im Bestand,
der Anteil der Beschéaftigten bei rd. 80 % bezogen auf alle fnB am Standort Sindelfingen.1®
Die hohe Dominanz eines einzelnen Unternehmens mit engen Zuliefererbeziehungen er-
hoht tendenziell die Unsicherheiten fur die langfristige Projektion der Gewerbeflachennach-
frage. Im Rahmen eines Exkurses (Variante 2a-c) wurden deshalb i.S. einer Qualitatssiche-
rung auch Varianten des GIFPRO-Modells berechnet, bei denen die Ausgangswerte ohne
die Flachen und Beschaftigte des Mercedes-Benz-Werks vereinfacht angenommen wur-
den.16 Bei den Berechnungen ohne die AusgangsgrofRen des Mercedes-Benz-Werks (V2a
bis V2c) ist zu beachten, dass die ermittelten Flachenbedarfe nicht den Gesamtstandort
Sindelfingen reprasentieren, sondern nur die Gewerbegebiete ohne das Werksgeléande von
Mercedes-Benz. Fiur eine gesamte Projektion der Gewerbeflachenbedarfe bis zum Jahr
2035 in Sindelfingen missen die weiteren Flachenbedarfe von Mercedes-Benz deshalb
noch auf die Ergebnisse der Varianten 2a bis 2c hinzugerechnet werden.

Die Abbildung 9 stellt die Ableitungen des Gewerbeflachenbedarfs anhand der beiden Be-
rechnungsmethoden vergleichend nebeneinander. Aus den unterschiedlichen Varianten
und Annahmen lasst sich ein Korridor des zuklnftigen Gewerbeflachenbedarfs bis zum
Jahr 2035 ableiten, der sich zwischen 48 und 66 ha bewegt. Pro Jahr bedeutet dies einen
Gewerbeflachenbedarf zwischen 2,4 und 3,3 ha.

13 Aufgrund von sektoralen Datenliicken in der amtlichen Statistik durch Datenschutzbestimmungen kommt es zu Erfas-
sungslucken der SVB fiir den Standort Sindelfingen in den Branchen des Verarbeitenden sowie Produzierenden Gewerbes.
Die fnB wurden aus diesem Grund naherungsweise geschéatzt, was zu gewissen Unschérfen in der Projektion bis zum Jahr
2035 fuhren kann. Die Modellergebnisse missen vor diesem Hintergrund mit Vorsicht interpretiert werden und sind als
Orientierungsgrof3e zu verstehen.

14 pie Flachenkennziffer beschreibt die Relation bzw. Dichte von Gewerbeflache in m2 je GE-nachfragendem Beschaftigten
(fnB). Im GIFPRO-Modell wird standardm&Rig von einer FKZ von 225 m?/fnB ausgegangen.

15 Schéatzung nach Angaben der WSG: Beschéftigte Mercedes-Benz Sindelfingen rd. 37.000, Flachen Mercedes-Benz-Werk
Sindelfingen rd. 295 ha (brutto)

16 Bej den Varianten 2a bis 2c wurden neben einer Standardvariante des GIFRPO-Modells abzgl. der Beschaftigten und
Flachen des Mercedes-Benz Werks im Hinblick auf Signifikanz und Priifung des Einflusses einzelne Variablen des Modells
veréandert. Zum einen wurden die Beschéftigenzahlen im Modell erhoht (Annahme, dass nicht alle der rd. 37.000 Beschéaf-
tigten auf dem Werksgelande tatig sind). Zum anderen wurde das Modell mit einer erhéhten Ansiedlungsquote von aulBer-
halb kalibriert (Vielzahl von Flachenanfragen von auf3erhalb des Standorts).
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Abbildung 9: Korridor des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs am Standort Sindelfingen
bis zum Jahr 2035

80
Exkurs (ohne Mercedes-Benz-Werk)
o 65 66
60 Korridor des zukinftigen
Gewerbeflachenbedarfs bis zum Jahr 2035:
50 ... B 48bis66ha 48
40
40 36
30 26
20
10
0
Trendfortschr.  Trendfortschr. GIFPRO GIFPRO GIFPRO GIFPRO
2008-2012 2008-2015 Variante 1 Variante 2a Variante 2b Variante 2c
(V1, moderates (V2, mittelfristi- (Standardann.inkl. (Standardann. exkl. (erhéhte Ansied- (héhere
Wachstum) ges Wachstum) Mercedes-Benz) Mercedes-Benz) lung v. aulRerhalb) Anzahl fnB)

Quelle: Prognos 2017.

Bewertung und Einordnung der Gewerbeflachenbedarfe bis zum Jahr 2035

Die berechneten Szenarien zeigen anhand plausibler Annahmen mdégliche quantitative Ent-
wicklungskorridore der kiinftigen Gewerbeflachennachfrage auf, kénnen aber die tatsachli-
che Nachfrageentwicklung in Zukunft gerade auch im Kontext konjunktureller Entwicklun-
gen und Investitionszyklen dominanter und strukturbestimmender Unternehmen nur an-
satzweise als Orientierungsrahmen voraussagen. Flachenrelevante Ansiedlungs- und Ver-
lagerungsentscheidungen werden im Einzelfall getroffen und sind daher von einer hohen
Volatilitat und Kurzfristigkeit gepragt (insb. Investitionsglitersegment, bspw. Automotive,
Maschinenbau). Die Szenarien verdeutlichen, dass kiinftig von einem weiter steigenden
und signifikanten zusatzlichen Gewerbeflachenbedarf in Sindelfingen auszugehen ist. An-
gesichts der hohen Flachennachfrage sowie zunehmenden Flachenengpéassen in der Re-
gion Stuttgart (vgl. Kapitel 3.1) erscheinen die Variante 2 der Trendfortschreibung (mittel-
fristiges Wachstum) sowie die Varianten 1 (Standardannahmen inkl. Mercedes-Benz) und
2c (erhdhte Anzahl fnB) des GIFPRO-Modells als plausibel und realistisches Szenario und
sollte die Grundlage fir die Wirtschaftsflachenstrategie darstellen.

Die Flachennachfrage (Anzahl Anfragen und Falle) am Wirtschaftsstandort Sindelfingen hat
seit dem Jahr 2010 tendenziell zugenommen. Bei einer rein quantitativen Erfassung der
Anfragen erfasste die Wirtschaftsforderung Sindelfingen im Jahr 2010 26 Anfragen mit einer
quantifizierten Flachenanfrage (d.h. konkrete Flachenanfrage in ha). Im Jahr 2016 waren
es bereits 37 Anfragen. Im Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2016 gab es jahrlich 31 Fla-
chenanfragen, die durchschnittlich 24 ha (min. Flachenanfrage) bis 30 ha (max. Flachen-
anfrage) pro Jahr umfassten. In Bezug auf die aktuell frei verfigbaren Gewerbeflachen von
insgesamt 20 hal’ ergibt sich am Wirtschaftsstandort Sindelfingen damit eine deutliche Un-

17 Aufgrund verschiedener Einschrankungen und Restriktionen (u.a. reservierte Flachen, Kleinstflachen, private Flachenei-
gentumer) stehen tatséchlich deutlich weniger Flachen als 20 ha zur Vermarktung bzw. fur Investitionen fur Ansiedlungs-
und Erweiterungsvorhaben in Sindelfingen zur Verfugung (vgl. Ful3note 4).
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terdeckung des Angebots im Hinblick auf die durchschnittliche nachgefragte Flache in ei-
nem Jahr. Eine exakte Aussage zur Gewerbeflachennachfrage lasst sich lUber die Erfas-
sung der Anfragen jedoch nicht ableiten, da teilweise keine Informationen zu den anfragen-
den Unternehmen und Branchen vorliegen (unkonkrete Anfragen tber Makler bzw. Anfra-
gen ohne Angabe zum Flachenbedarf) und nicht alle flachensuchenden Unternehmen eine
Anfrage direkt bei der WSG stellen. Hinzu kommt, dass viele Unternehmen die Knappheit
der freien Flachen kennen und aus diesem Grund erst gar keine Anfrage stellen.

Im Rahmen der Entwicklung des Flugfelds konnten aus den letzten Jahren Erfahrungswerte
zu Flachenanfragen fur eine grofl3ere und zusammenh&ngende, moderne und gut erreich-
bare Gewerbeflache gesammelt und gebindelt werden. Es zeigt sich, dass anfragende Un-
ternehmen tendenziell aus einem Umkreis von 30-50 km kommen, die i.d.R. baureife
Grundstticke zwischen 3.000 und 5.000 m2 (haufiges Suchmuster fir Unternehmen zwi-
schen 10 und 250 Mitarbeitern). Grund der Flachenanfrage ist meist, dass eine Erweiterung
am aktuellen Standort nicht mdglich ist. Ein wichtiger Standortfaktor fir Unternehmen ist
eine gute OPNV-Anbindung bzw. méglichst keine langeren Anfahrtswege bei einem neuen
Standort, um eine Akzeptanz dafur bei den Mitarbeitern zu schaffen. Die Flachenanfragen
fur das Flugfeld stammen insb. aus wissens- und technologieorientierte Branchen (u.a. In-
genieurdienstleistungen, Maschinenbau, IT Software/Hardware). Seit Bekanntwerden der
Realisierung des Klinikneubaus auf dem Flugfeld kommen zunehmend auch Flachenanfra-
gen aus medizinnahen Branchen und Medizintechnik.

Der Handlungsbedarf zur Erweiterung des Angebots an Gewerbeflachen ist in Sindelfingen
somit deutlich erkennbar. Insb. vor dem Hintergrund der Angebotserweiterung und Ausbau
der Flachenangebote an anderen Standorten im direkten Umfeld und der Region Stuttgart
besteht andernfalls das Risiko, dass zukiinftige Entwicklungschancen in Sindelfingen auf-
grund fehlender Flachenangebote verpasst werden kdnnten. Im Hinblick auf die freien FI&-
chen im Bestand und den abgeleiteten Gewerbeflachenbedarf bis 2035 besteht somit eine
Angebotsliicke von rd. 28 bis 46 ha in Sindelfingen (siehe Abbildung 10).

Abbildung 10: Gegenuberstellung von Gewerbeflachenangebot und -bedarf
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Gewerbeflachenbedarfs bis zum Jahr2035:
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10 20 ha 7.6 Flachen
0 5,7
Korridor des zukunftigen Gewerbeflachenangebot Angebotslicke bis zum
Gewerbeflachenbedarfs bis zum (Bestand) Jahr 2035
Jahr 2035

Quelle: Prognos 2017
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3.3 Analyse von Potenzialflachen fir die gewerbliche Nutzung in
Sindelfingen

Zur ldentifizierung von Potenzialflachen fur die gewerbliche Nutzung in Sindelfingen wurden
Erweiterungsflachen, die bereits im Flachennutzungsplan bzw. Regionalplan hinterlegt
sind, gepruft und aufgenommen. Dazu kommen zusammenhéangende Entwicklungsflachen
in der Innenentwicklung, fur die aktuell neue Nutzungsmoglichkeiten und -konzepte erar-
beitet werden. Zudem wurden weitere Potenzialflachen im Stadtgebiet identifiziert, die Uber
die bereits hinterlegten Flachen in Regional- und Flachennutzungsplan hinausgehen. Dazu
wurden Standort- und Eignungskriterien fur Investitionen in Gewerbe (u.a. mdgliche Er-
schlieBung, Anbindung, Topografie), mdgliche Konflikte zu anderen Nutzungen im Umfeld
(u.a. L&rm, Emissionen im Hinblick auf Wohnnutzung) sowie potentielle Nutzungsmaoglich-
keiten (Zielgruppen) untersucht und einer ersten und weitergehenden Bewertung unterzo-
gen. Neben den noch vorhandenen Potenzialflachen in den Bestandsgebieten (vgl. Kapitel
2.2) kbnnen in Sindelfingen auf diese Weise weitere Entwicklungsflachen identifiziert wer-
den, die fur eine zukunftig gewerbliche Nutzung infrage kommen. Bei den Entwicklungsfla-
chen handelt es sich zum einen um integrierte Lagen, die im Zuge von Sanierungsmaf3nah-
men und Flachenaktivierung fiir eine gewerbliche Nutzung zur Verfiigung stehen. Zum an-
deren sollten vor dem Hintergrund eines weiter zunehmenden Gewerbeflachenbedarfs
auch Flachen in der Auf3enentwicklung fur die zukinftige Entwicklung in den Fokus genom-
men werden, auf denen insbesondere auch gréRere und zusammenhangende Flachen mit
einer hoheren Flachentiefe entwickelt werden kénnen. Insgesamt konnten in Sindelfingen
funf Entwicklungsflachen fur eine zukinftig gewerbliche Nutzung identifiziert werden. Dabei
handelt es sich um die folgenden Gebiete:18

Tubinger Allee

Wiesle

Erweiterung Buhl Ost

Erweiterung Haslach West

Seiler/Holder bzw. westlich Gottlieb-Daimler-Str.

apwNE

Die dargestellten Entwicklungsflachen umfassen insgesamt eine Grof3e von 46,2 ha Brut-
toflachel®. Davon befinden sich mit 12,0 ha rd. 26 % der Flachen im Besitz der Stadt.
34,2 ha (74 %) entfallen auf private Eigentiimer.20 Zwei Gebiete mit insgesamt 6,5 ha bie-
ten Potenziale in der Innenentwicklung (Wiesle, Tubinger Allee). Darliber hinaus bieten ge-
rade auch mindergenutzte Einzelgrundstiicke und Objekte (u.a. in Gemengelagen) in den
Bestandsgebieten weitere aktuelle und zukiinftige Potenziale fiir eine Innenentwicklung und
Aufwertung von Flachen in integrierter und repréasentativer Lage (vgl. Kapitel 4). Mit 39,7 ha
liegt der Grol3teil der Flachenpotenziale der Entwicklungsflachen in der Aufenentwicklung.

18 Bei den hier aufgelisteten Entwicklungsflachen handelt es sich um erste Ideen und Uberlegungen, die nicht abschlieRend
sind und deren Eignung im Einzelfall gepriift werden muss. Eine grafische Ubersicht zu den genannten Entwicklungsflachen
befindet sich im Anhang.

19 pje GrundstiicksgroRen der Entwicklungsflache Wiesle sind abhangig von der Planfeststellung der A 81 und Umlegungs-
verfahren, sodass sich die Grofl3e der Flache ggf. noch einmal &ndern kann.

20 per Flachenankauf durch die Stadt Sindelfingen bei den Entwicklungsflachen sollte vor der Flachenumlegung erfolgen,
um groRtmaoglichen Steuerungsmoglichkeiten und Zugriff der Stadt zu gewahrleisten. Andernfalls sind die Anteile privater
Flacheneigentimer auch nach der Umlegung hoch und die Steuerungsmaoglichkeiten der Stadt bleiben begrenzt. Zudem
steigen die Bodenpreise nach der Flachenumlegung und im Zuge der Baureifmachung weiter an.
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Die folgende Tabelle 3 zeigt die Gesamtgrof3e der einzelnen Entwicklungsflachen, die Ver-
teilung der Anteile in privatem und stadtischem Eigentum sowie die Einordnung in Flachen
der Innen- oder AuRenentwicklung.

Tabelle 3: Flachen und Eigentumsverhaltnisse der Entwicklungsflachen am Standort Sin-

delfingen

Nr. | Gebiet Flache davon in priv./ | Innenentwicklung /
insgesamt stadt. AulRenentwicklung
(brutto) Eigentum

E1l Tubinger Allee rd. 5,3 ha 1,4ha/3,9 ha Innenentwicklung

E2 Wiesle rd. 1,2 ha 0,9 ha/0,3 ha Innenentwicklung

E3 Biuhl Ost Erweiterung rd. 1,5 ha 1,4ha/0,1ha  AuBenentwicklung

E4 Erweiterung Haslach rd. 2,4 ha 2,2ha/0,2 ha AuRRenentwicklung

West
E5 Seiler / Holder bzw. rd. 35,8 ha 28,3ha/ 7,5 ha AuRenentwicklung

westlich Gottlieb-
Daimler-StralRe

Summe rd. 46,2 ha 34,2 ha (74 %)/ Innenentwicklung:
12,0ha (26 %) 6,5 ha (14,1 %)
AulRenentwicklung:
39,7 ha (85,9 %)

E6 Mittelpfad West offen offen AufRenentwicklung

Quelle: Prognos 2017 nach Daten der Wirtschaftsflachenkarte Sindelfingen (Stand: 22.09.2017).

Die Entwicklungsflachen unterscheiden sich zudem hinsichtlich ihres Status des Bau- und
Planungsrechts (Regionalplan, FNP, B-Plan), der Lage und Umfeld, Topografie sowie An-
bindung und ErschlieBung. Aus den verschiedenen Merkmalen der Entwicklungsflachen
l&sst sich eine Bewertung hinsichtlich einer moglichen zeitlichen Aktivierung sowie analog
zu den Bestandsgebieten ein moéglicher Zielgruppenfokus und Standorttypen ableiten. Die
folgende Tabelle 4 gibt einen Uberblick tiber Lage/Anbindung, Topografie, den baurechtli-
chen und Planungsstatus sowie eine Einschatzung zur zeitlichen Dimension der Flachen-
aktivierung fur Gewerbeflachenentwicklung in Sindelfingen.
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Tabelle 4: Entwicklungsflachen nach Standortmerkmalen, Moglichkeiten der zeitlichen Ak-
tivierung fur die Gewerbeflachenentwicklung

Bau-/ Pl ht zeitliche
Nr. | Gebiet Lage / Anbindung Topografie (R?; ion;ntlmr?srec Dimension d.
9 PIET) Aktivierung
E1 Tibinger direkte Nachbarschaft zum GE Am kein Gefalle FNP: GE; kurz- bis
Allee Hirnach/STP sowie Mercedes-Benz Werk; B-Plan Entwurf mittelfristig
Uberregionale Anbindung tber A 81
E2 Wiesle Direkte Sichtbarkeit von der A 81 und leichtes FNP: GEE; mittelfristig
Uberregionale Anbindung; Zufahrt Gber Gefalle bisheriger B-Plan:
EinbahnstralRe (schwierige Anfahrt aus Ri. Bauverbot
BAB AS Boblingen/Sindelfingen)
E3 Buhl Ost Verlangerung des bestehenden GEs; kein Geféalle ~ FNP: GE (Planung); mittelfristig
Erweiterung keine direkte Uberregionale Anbindung kein B-Plan
(Kreisstral3e)
E4  Erweiterung Liegt gegenliber vom neu entwickelten Relativ FNP: GE; langfristig
Haslach GE Haslach; aktuell Bau des starkes kein B-Plan
West Darmsheimer Tunnels (ndrdl. Umfahrung Gefalle, (tw.) Regionalplan: als Gebiet
des Teilorts) und dadurch bessere Verfullung fir Abbau ober-
Verbindung zur B 464 Uberregionale Steinbruch flachennaher Rohstoffe
Anbindung Ri. Nordschwarzwald ausgewiesen
E5 Seiler/ Holder angrenzend an Mercedes-Benz Werk leichtes FNP: LW-Flache; mittelfristig
bzw. westl. Sindelfingen, keine integrierte Lage (Lage  Gefélle tw. B-Plan Entwurf
Gottlieb- am Siedlungsrand), gute Uberregionale

Daimler-Str. Anbindung tber B 464

Quelle: Prognos 2017 nach Regionalplan Region Stuttgart, FNP und B-Plane der Stadt Sindelfingen sowie eigene Bewertun-
gen im Rahmen einer vor Ort Begehung am 24.11.2016. Zeitliche Dimension der Aktivierung: kurzfristig: nachste 3-5 Jahre,
mittelfristig: néchsten 5-10 Jahre, langfristig: 10 Jahre und langer.

Von den Entwicklungsflachen (46,2 ha) in Sindelfingen kann nach einer ersten Bewertung
kurz- bis mittelfristig (nachsten 3-10 Jahren) das Gebiet Tibinger Allee mit 5,3 ha entwi-
ckelt werden, das im FNP als Gewerbegebiet ausgewiesen ist und fur das ein stadtebauli-
cher Entwurf erarbeitet wird.

Die mittelfristig verfigbaren Entwicklungsflachen (n&chsten 5-10 Jahre) umfassen rd.
38,5 ha und sind in der vorbereitenden Bauleitplanung bereits als GE/GE Planung bzw.
GEE festgehalten oder erste konkrete Vorplanungen (u.a. Machbarkeitsstudie) wurden be-
reits eingeleitet (Seiler/Holder bzw. westlich Gottlieb-Daimler-Str., Buhl Ost Erweiterung).
Das Gebiet Wiesle, das im FNP bereits als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) ausge-
wiesen ist, kann nach der Planfeststellung zur A 81 mit definierten Grundstiicksgrenzen
ebenfalls mittelfristig entwickelt werden.

Die langfristig verfligbaren Entwicklungsflachen (Planungshorizont 10 Jahre und langer)
umfassen weitere 2,4 ha, die noch nicht im Regionalplan und FNP hinterlegt sind und somit
perspektivisch erst in einem langerfristigen Kontext an den Markt gebracht werden kénnen
(Erweiterung Haslach West). Neben notwendigen Plananderungen und Sanierungen mis-
sen auch der Flachenankauf, Umlegung und ErschlieBung dieser Flachen parallel vorbe-
reitet und durchgefiihrt werden, sodass die Flachen mit langfristiger Entwicklungsperspek-
tive in aktuellen Prozessen der Kommunalverwaltung berticksichtigt und Planungen initiiert
werden missen.

Bei der Entwicklung einzelner Gebiete gibt es teilweise Restriktionen und Herausforderun-
gen, die die weitere Planung und Aktivierung der Flachen beintrachtigen bzw. zeitlich ver-
schieben kdnnen. Fur die Entwicklungsflache Haslach West ist zu berlcksichtigen, dass
vor der Nutzung als gewerbliche Flache eine Sanierung (z.B. Verfullung Steinbruch) erfor-
derlich ist, da diese Flache aktuell fir den Rohstoffabbau genutzt wird.
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Im Hinblick auf eine mogliche Zielgruppeneignung und Nutzung der Entwicklungsflachen
sind die Kriterien der Lage, des Umfelds sowie der Anbindung und Erschlie3ung fir diese
Bewertung und Einordnung mafRgeblich. Eine Ubersicht iiber die Zuordnung der einzelnen
Entwicklungsflachen sowie Flachenanteile zeigt die folgende Abbildung 11.

Abbildung 11: Einordnung des Zielgruppenfokus und Standorttyps der Entwicklungsfla-
chen

Entwicklungsflache | Zielgruppenfokus/
Standorttyp

E1: TubingerAllee Hightech
(Heizkraftwerk (erforderlich)),
denkbar auch Erweiterungsflachen
fir Mercedes-Benz (Bro,
Parkraum), ggf. Zulieferer, Hotel

3%1,.2ha

E2: Wiesle Biuronutzung (hochwertig)
kleinteilige Nutzung, nicht-stérende
Nutzung (Light-Industry)

E3: Bihl Ost Kleinteiliges Gewerbe/
Erweiterung Handwerk
Direkte Erweiterung des 35,8ha
bestehenden GEs
E4: Erweiterung Kleinteiliges Gewerbe/
Haslach West Handwerk
(mogliche Synergien GE Haslach)
E5: Seiler/ Holder Zulieferer
bzw. westlich ggf. Mercedes-Benz selbst mit
Gottlieb-Daimler-Str. ~ Flachenbedarfen m Zulieferer
Hightech
m kleinteiliges Gewerbe / Handwerk
Buronutzung

Quelle: Prognos 2017 nach Daten der Wirtschaftsflachenkarte Sindelfingen (Stand: 22.09.2017) sowie eigene Bewertungen
im Rahmen einer vor Ort Begehung am 24.11.2016.

Fur die Entwicklungsflache Wiesle mit rd. 1 ha (2 %) ist aufgrund der Lage und sehr guten
Sichtbarkeit von der A 81 aus eine hochwertige Buronutzung bzw. kleinteiliges, nicht-sto-
rendes Gewerbe (Light-Industry), da die Flache in N&he unmittelbarer Nahe zur Wohnbe-
bauung liegt.2! Mit 78 % bzw. 36 ha entfallt der groRte Teil der Entwicklungsflachen auf die
Gebiete mit vornehmlicher Eignung fir Zulieferer. Die Entwicklungsflache Seiler/Holder
bzw. westlich Gottlieb-Daimler-Str. liegt in direkter Nachbarschaft zum Mercedes-Benz
Werk Sindelfingen und weist somit eine hohe Lagegunst und Standortattraktivitat fur Zulie-
ferer auf.22 Uber die B 464 sind die Flachen auch im (iberregionalen Kontext gut angebun-
den. 11 % bzw. 5,3 ha eignen sich insbesondere fir die Ansiedlung von Unternehmen aus
der Hightech-Branche bzw. hochwertige Bironutzung und Light-Industry. Fir die Entwick-
lungsflache Tubinger Allee in unmittelbarer Nachbarschaft zum Mercedes-Benz Werk bietet
sich die Moglichkeit einer Aufwertung der Brachflachen und Mindernutzungen in zentraler
und integrierter Lage in Sindelfingen. Fir kleinteiliges Gewerbe und Handwerk stehen

21 pus Sicht der Prognos ware auf der Flache ebenfalls fir eine Handelsnutzung denkbar. Das Gebiet ist im FNP als einge-
schranktes Gewerbegebiet definiert, das diese Nutzungsform nicht einschlielt. Der Zielgruppenfokus fiir grof3flachigen
Einzelhandel, der tw. die Bestandsgebiete in Sindelfingen pragt, wird fur die Entwicklungsflachen ausgeschlossen, da fir
diese Flachen keine pradestinierte Nutzung durch diese Zielgruppe erkennbar ist.

22 Ejnschrankend muss ergéanzt werden, dass insbesondere auf diesem Standorttyp auch Flachenbedarfe von Mercedes-
Benz bis 2035 zu erwarten sind.
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mit 4 ha rd. 8 % der Entwicklungsflachen zu Verfligung, die auch im Rahmen eines magli-
chen Flachentauschs und Verlagerung von Bestandsbetrieben in aktuellen Gemengelagen
(Mindernutzungen?23) genutzt werden konnen. Die Erweiterung Biihl Ost wirde sich dabei
an das bestehende Gewerbegebiet mit dieser Nutzung anschlieen. Fir die Erweiterung
Haslach West sind Synergien zum Gebiet Haslach denkbar, das aktuell entwickelt wird.

Neben den funf beschriebenen Entwicklungsflachen kénnen im Stadtgebiet Sindelfingen
weitere optionale Flachen fir eine mogliche gewerbliche Nutzung in einem langfristigen
Kontext eingegrenzt werden. Ein mogliches Suchgebiet fur eine gewerbliche Entwicklung
schlief3t sich westlich an das Bestandsgebiet Mittelpfad/Fronacker an. Im Sinne einer ge-
samtstadtischen Entwicklung konnte dieser Suchraum ,Mittelpfad West* (E 6) gemeinsam
mit dem westlich anschlieRenden Schwerpunkt fir Wohnnutzung ,Mihlweg*“, der im Regi-
onalplan festgesetzt ist, entwickelt werden. Fur diese langfristige Entwicklungsoption sind
weitere Voruntersuchungen bzw. -prifungen notwendig (u.a. moégliche Machbarkeitsstudie,
Abgrenzung und Grol3e des Gebiets). Zudem sind im Rahmen der Gebietsentwicklung be-
stehende Restriktionen vor allem aus dem Regionalplan und FNP zu bertcksichtigen, da in
diesem Gebiet ein regionaler Griinzug und Wasserschutzgebiet festgelegt sind, die eine
gewerbliche Nutzung aktuell nicht zulassen (Zielabweichung Regionalplan).

3.4 Gesamteinschatzung zu Gewerbeflachenbedarfen und
Potenzialflachen in Sindelfingen

Fasst man die freien bzw. nicht genutzten Flachen in den Bestandsgebieten (20 ha24) mit
den Entwicklungsflachen fir eine zukunftige gewerbliche Entwicklung (46 ha) in Sindelfin-
gen zusammen, stehen in einem langfristigen Kontext insgesamt 66 ha fiir eine gewerbliche
Entwicklung zur Verfligung. Bis zum Jahr 2035 konnte damit rechnerisch der zuktinftige
Gewerbeflachenbedarf fur Sindelfingen (48 bis 66 ha) abgedeckt werden. Stellt man die
abgeleiteten Gewerbeflachenbedarfe mit der zeitlichen Verfugbarkeit der freien Flachen im
Bestand sowie den Entwicklungsflachen in Sindelfingen gegentiber zeigt sich, dass sich
insbesondere im kurzfristigen Kontext eine erhdhte Knappheit in Sindelfingen ergibt. Die
kurzfristig verfligbaren Flachen sind mit 13 ha im Bestand deutlich begrenzt (siehe Abbil-
dung 12). Beriicksichtigt werden muss zudem die Kleinteiligkeit des bestehenden Angebots
(vgl. Kapitel 2.2), sodass im kurzfristigen Kontext insbesondere gréf3ere zusammenhan-
gende Gewerbegrundstiicke auf3erst knapp bleiben.

Die Aktivierung weiterer Entwicklungsflachen sowie der Potenzialflachen PLUS in den Be-
standsgebieten kann perspektivisch zu einer deutlichen Erweiterung des Angebots in Sin-
delfingen beitragen, sodass die projizierte Nachfrage bis 2035 in der Gesamtsumme durch

23 Unter Mindernutzungen werden in den Bestandsgebieten insb. die folgenden Aspekte gezéahlt und zusammengefasst:
Attraktivitat / Reprasentativitat von Gebauden, nicht mehr zeitgemafie Breite, Tiefe und Hohe von Gebauden (u.a. grof3fla-
chige Lager- und Abstellflachen, die tw. nur eingeschossig sind und mogliche GFZ im Bestand nicht ausnutzen), nicht mehr
zeitgeméaRe Flachen- und Grundstiickszuschnitte (Breite / Tiefe), enge Zufahrtstral3en, fehlende Wende-/Rangeiermdglich-
keiten, unzureichende Energiestandards, (ehem.) Kfz-Werkstatten, die Flachen eher als (AufRen-)Lager nutzen.

24 Aufgrund verschiedener Einschréankungen und Restriktionen (u.a. reservierte Flachen, Kleinstflachen, private Flachenei-
gentumer) stehen tatsachlich deutlich weniger Flachen als 20 ha zur Vermarktung bzw. fur Investitionen fir Ansiedlungs-
und Erweiterungsvorhaben in Sindelfingen zur Verfugung (vgl. Ful3note 4).
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diese Flachen bedient werden kann. Die Entwicklungsflachen mit 46 ha2> ermdglichen eine
langfristige Erweiterung des Gewerbeflachenbestands in Sindelfingen um knapp 10 %.
Dazu tragt insbesondere die grof3e Entwicklungsflache Seiler/Holder bzw. westlich Gottlieb-
Daimler-Str. bei, mit der in einem mittelfristigen Kontext gerade grof3e und zusammenhéan-
gende Flachenpotenziale zielgerichtet an den Markt gebracht werden kénnen. Die anderen
Entwicklungsflachen liegen in der Grol3enordnung zwischen 1,2 ha und 5,3 ha und kénnen
nur in geringerem Mafl3e zu einer Angebotserweiterung beitragen, sodass gerade der Akti-
vierung der groRen Entwicklungsflachen eine entscheidende strategische Bedeutung zu-
kommt. Dabei sollte vorausschauend auch Zeit tiber 2035 hinaus mit in den Blick genom-
men werden.

Abbildung 12: Ubersicht der freien Flachen im Bestand, Entwicklungsflachen sowie Korri-
dor des zukiinftigen Gewerbeflachenbedarfs bis 2035 in Sindelfingen

in ha ‘
90 Angebot: | Angebotserweiterung:
freie/nicht genutzte . Entwicklungsflachen in Sindelfingen:
80  Flachen im Bestand: 20 ha ! 46 ha
70 ‘ 66
60 Korridor des zukunftigen Gewerbefléchenbedarfs bis zum Jahr 2035:
50 48 bis 66 ha 44
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, R
‘ 46
40 3 N E 3
1 E1l
30
20 13 36
10 7 3 20
3 2
0 7 : 0 ES5 mam E 4
Wirtschaftsflache & Potenzialflache kurzfristige mittelfristige langfristige insgesamt
Potenzialflache ~ PLUS (Bestand) Entwicklungsfl. Entwicklungsfl. Entwicklungsfl.
(Bestand)

Quelle: Prognos 2017

25 7y beriicksichtigen ist, dass es sich bei den 46 ha Entwicklungsflachen in Sindelfingen um brutto-Angaben handelt. In
einer netto-Betrachtung fallen die Entwicklungsflachen geringer aus, da von der Gesamtflache u.a. noch Flachen fiir Er-
schlieRung abgezogen werden missen (vgl. auch Ful3note Nr. 11).
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4 Handlungsempfehlungen zur strategischen
Weiterentwicklung und Ausrichtung der
Wirtschaftsflachenstrategie in Sindelfingen

Die nachfolgenden strategischen Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung und Aus-
richtung der Wirtschaftsflachenstrategie und Vorbereitung konkreter Mal3nahmen in Sindel-
fingen basieren auf den Ergebnissen der vorangegangenen Arbeitsschritte. Dabei flieRen
insb. die Ergebnisse der Standort- und Bestandsanalyse sowie der Bedarfsableitung in
Ruckkopplung zu den identifizierten Entwicklungsflachen und Flachenpotenzialen in die
Empfehlungen ein. Die Handlungsempfehlungen umfassen dabei sowohl strategische An-
satze und Malinahmen, die in der Innentwicklung von Flachen wirksam werden, wie auch
Hinweise und Ansatze, die im Rahmen einer AuRenentwicklung Anwendung finden. Die
abgeleiteten Handlungsempfehlungen verfolgen dabei die Gesamtentwicklung und tberge-
ordneten Ziele des Wirtschaftsstandorts der langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung
Sindelfingens als starker und uberregional fihrender Wirtschafts- und Technologiestandort.
Dies wird sich an der Verstetigung des hohen und wertschdpfungsstarken Arbeitsplatzni-
veaus, einer hohen Attraktivitat und Investitionsquote, Diversifizierung der Wirtschaftsstruk-
tur des Standortes (Branchen und Zielgruppen) sowie eine Verstetigung und kontinuierli-
chen Steigerung der Gewerbesteuereinnahmen festmachen.

Exkurs: Berticksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten bei der zukinftigen Gewerbefla-
chenentwicklung

Mit knapp 490 ha (davon 295 ha Mercedes-Benz Werk) verfuigt die Stadt Sindelfingen als wich-
tiger Wirtschafts- und Industriestandort in der Region Stuttgart tiber einen grof3en Bestand an
Gewerbeflachen. Um die zukinftigen Gewerbeflachenbedarfe am Wirtschaftsstandort weiterhin
bedienen zu kénnen, missen Bestandsgebiete weiterentwickelt sowie tber die Innen- und Au-
Renentwicklung weitere Flachen zur gewerblichen Nutzung entwickelt werden.

Ein verantwortungsvoller und nachhaltiger Umgang bei der Sicherung des zukinftigen Flachen-
bedarfs ist vor dem Hintergrund der Flachenknappheit dringend geboten. Dies gilt fir Malinahmen
der Innenentwicklung wie der AuRenentwicklung gleichermaf3en, gleichwohl das Prinzip des Vor-
rangs der innerdrtlichen Nachverdichtung und der Innenentwicklung starkere Berlcksichtigung
findet. Bei der zukiinftigen Gewerbeflachenentwicklung gewinnt die Berlcksichtigung von Nach-
haltigkeitsaspekten immer mehr an Bedeutung. Fir zuklnftige Gewerbegebiete — dies gilt fir die
Weiterentwicklung von Bestandsgebieten wie flir Neuausweisungen von Gewerbegebieten gleich-
ermal3en — besteht eine erhéhte Qualitdtsanforderung mit dem Ziel, eine hohe Wiedernutzung der
Flachen zu ermdglichen und damit eine hohe Auslastung und Akzeptanz zu erreichen. Bereits
wahrend der Planungsphase ist ein erhdhter Fokus auf eine hohe Flacheneffizienz bei der Er-
schlieung, Multifunktionalitat bzw. die Option der Drittverwendungsmaglichkeit notwendig. Ne-
ben Vorgaben fur eine intensive bauliche Nutzung (u.a. Optimierung der Ausnutzung von Flachen
Uber Steuerung im B-Plan, Verdichtung sowie Festlegung zum MaR der baulichen Nutzung, Pla-
nung von AulRenflachen) bedarf es einer intelligenten Losung fur die Vermeidung untergenutzter
Flachen durch z.B. Parken (alternativ: Parkhauser). Ergédnzend kann ein nachhaltiges Mobilitats-
konzept zusatzlich Wirkung entfalten. Uber moderne Geb&udetechnik und optimierte Energiekon-
zepte kdnnen zudem die Energie- und Ressourceneffizienz in Gewerbegebieten verbessert wer-
den (u.a. Gebaudebegrinung, optimierte Energie- und Stoffkreislaufe, ggf. Berucksichtigung die-
ser Aspekte in zukinftigen Vergabeverfahren). Vor dem Hintergrund der Akzeptanz der Gewer-
bestandorte bei den Unternehmen ist die Planung von Auf3enflachen von gro3er Bedeutung, um
Aufenthaltsqualitat in den Gebieten fir die Beschaftigten zu schaffen (Vgl. Ergebnisse aus dem
Strategieprojekt 1.1 — Pilotierung neuer Ansatze zur Verbesserung der Rahmenbedingungen fir
Unternehmen in einem Gewerbegebiet.)
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Erganzend leisten Aktivitaten wie die Mobilisierung privater Flachenangebote (Ansprache von Pri-
vateigentimern, deren Fléchen derzeit untergenutzt sind) einen weiteren wichtigen Beitrag zur
nachhaltigen Entwicklung. Dazu zahlt auch die Vermittlung von Bestandsimmobilien oder Teil-
flachen, die am Standort von Privaten zur Miete bzw. zum Kauf angeboten werden. Eine Aufwer-
tung durch Folge- bzw. Wiedernutzung kann zu einer Steigerung der Attraktivitat von Bestands-
gebieten flhren und ist Zeichen fiir ein prosperierendes Gebiet. Gerade durch die Intensivierung
der Flachennutzung Uber die Reaktivierung mindergenutzter Flachen und Erhéhung der Fla-
cheneffizienz im Bestand kénnen hdhere Arbeitsplatzdichten erreicht werden und damit einer In-
anspruchnahme zusatzlicher Flachen im AuRenbereich entgegengesteuert werden.

Die Themen Gewerbeflachenentwicklung und Wohnbauland stehen in enger Wechselwirkung zu-
einander, zumal das Gut der Flache auRRerst begrenzt und jeweils nur fiir eine Nutzung zur Verfi-
gung stehen kann. Neu geschaffene Arbeitsplatze am Standort haben zur Folge, dass Fachkréfte
in die Stadt bzw. Region zuwandern und Wohnraum bendétigen. Die Stadt Sindelfingen ist wie
kaum eine andere Stadt in Deutschland bzw. Baden-Wirttemberg ein Einpendlerstandort
(+ 35.000 Beschaftigte im Saldo bzw. 3 von 5 SVP-Beschéftigten). Im Idealfall finden zugewan-
derte Fachkrafte Wohnraum in der Stadt Sindelfingen bzw. im Nahbereich ihres Arbeitsplatzes,
so dass Pendlerstrome und damit einhergehende Verkehrsbelastungen reduziert und Distanzen
zwischen Wohn- und Arbeitsort mdglichst gering gehalten werden. Diese Aufgabe erfordert eine
gesamtstadtische Betrachtung im Rahmen der Arbeit an den einzelnen Projekten.

Die folgende Abbildung 13 zeigt in einer zusammenfassenden Ubersicht MalRnahmen, In-
strumente und Empfehlungen zur strategischen Weiterentwicklung und Ausrichtung der
Wirtschaftsflachenstrategie fur den Standort Sindelfingen auf, die sich unterschiedlichen
Dimensionen (u.a. Planung, Flachen und Grundstiicke sowie flankierende Rahmenbedin-
gungen der Gremien und Kommunalpolitik, Verkehr, Wirtschaftsforderung) der Wirtschafts-
flachenentwicklung zuordnen lassen. Nachfolgend werden diese Ansatze im Text erlautert
und durch Anwendungsbeispiele in Sindelfingen erganzt und konkretisiert.
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Abbildung 13: Ubersicht Instrumente und MaRnahmen der Handlungsempfehlungen zur
Wirtschaftsflachenstrategie Sindelfingen
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Quelle: Prognos, 2017
Priorisierung bei der Aktivierung von Entwicklungsflachen

Die Analyse geht von einem langfristigen Gewerbeflachenbedarf bis zum Jahr 2035 fiir Sin-
delfingen in einem Korridor von 48 bis 66 ha aus. Trotz bestehender Potenziale auf Be-
standsflachen und der Innenentwicklung kann dieser Bedarf in Ganze nur durch eine ge-
Zielte und vorausschauende Erweiterung im AuRenbereich gedeckt werden. Deshalb wird
es darauf ankommen, diese Bedarfe mit der vorbereitenden und konkretisierenden Bauleit-
planung aktiv und friihzeitig aufzugreifen (u.a. Aufstellungsbeschluss) und umzusetzen.

Bei der Aktivierung von mdglichen Entwicklungsflachen sollte vor dem Hintergrund von be-
grenzten Ressourcen (Personal, Planungskapazitaten, Budgets) der Stadtverwaltung Sin-
delfingen eine Priorisierung der Flachen erfolgen. Ein erster Vorschlag zur Priorisierung
der Entwicklung der finf Entwicklungsflachen wurde im Rahmen der Studie der Wirtschafts-
flachenstrategie getroffen. Diese orientiert sich am derzeitigen Stand der Bauleitplanung,
aktuellen Nutzungen sowie GroRRe im Hinblick auf ihren Beitrag zu einer strategischen
(groR¥flachigen) Angebotserweiterung. Die erste Prioritat wird demnach zum einen auf den
Gebieten Wiesle und Tubinger Allee mit vergleichsweise kurz-bis mittelfristig aktivierbaren
Flachen der Innenentwicklung liegen. Zum anderen ist auch das Gebiete Seiler/Holder bzw.
westlich Gottlieb-Daimler-Str. aufgrund des potenziell gro3flachigen Beitrags zur strategi-
schen Flachenreserve und bereits bestehenden Voruntersuchungen (u.a. Machbarkeitsstu-
die) mit der hochsten Prioritéat versehen (AufRenentwicklung).
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Die Erweiterung Buhl Ost kann mit der zweithdchsten Prioritét dagegen mittelfristig zu einer
Erhéhung des Angebots fiir kleinteiliges Gewerbe und Handwerk beitragen sowie ein Ge-
biet fur mogliche Tauschflachen der Stadt Sindelfingen bedeuten?6, die wiederum einen
Beitrag flr Sanierungen mindergenutzter Flachen im Bestand (u.a. in den Gebieten Sindel-
fingen Ost, Am Hirnach/STP, Maichingen Nord) leisten kdnnen.

Mit tendenziell nachrangiger Prioritat ist die Erweiterung Haslach West (Steinbruch) (Au-
Benentwicklung) zu bewerten, da die Entwicklung und Aktivierung dieser Flachen maf3geb-
lich von anderen Planungsprozessen abhangig sind. Dartber hinaus bestehen weitere
langfristige Entwicklungsoptionen in dem Suchraum Mittelpfad West, der westlich an das
Bestandsgebiet Mittelpfad/Fronacker anschlief3t (AuRenentwicklung). Bei der Entwicklung
dieser Flachen zur gewerblichen Nutzung sind jedoch Restriktionen und Zielabweichungen
im Regionalplan und FNP zu berticksichtigen.

Tabelle 5: Ubersicht zur Priorisierung und MaRnahmen fiir die Entwicklungsflachen

MafRnahmen und Empfehlungen

E1l: Tubinger Hochste = Fokussierung auf hochwertige stadtebauliche Entwicklung

Allee Prioritat = Gestaltung der Nutzungskonzeption sowie Vorbereitung der Flachen-
vermarktung (Fokussierung Kernzielgruppe, u.a. Hightech, Biro, Hotel)

E2: Wiesle Hochste = Aktivierung und Entwicklung der Flache im Nachgang der

Prioritat Planfeststellung zur A 81 (parallel zu Entwicklungen A81 auch
Uberlegungen hinsichtlich verbesserter Erschliel3ung des Gebiets)
= Prifung zeitliche Dimension Umlegung / Flachenankauf (strategische

Einplanung)

E3: Buhl Ost  Zweithdchste Vorbereitungen Aufstellungsbeschluss B-Plan sowie Anordnung

Erweiterung

E4:
Erweiterung
Haslach West

E5: Seiler/
Holder bzw.
westlich
Gottlieb-
Daimler-Str.

E6: Mittel pfad
West

Prioritat

Nachrangige
Prioritét

Hochste
Prioritat

Nachrangige
Prioritat

Umlegungsverfahren
Vorbereitungen Grundstiicksankauf

Entwicklung der Flache im Nachgang zur Auflassung des Steinbruchs
Prufung zeitliche Dimension Flachenankauf (strategische Einplanung)

Machbarkeitsstudie hinsichtlich Nutzungskonzeption und Vorbereitung
Flachenankauf (Konzeptionierung der Erschliel3ung)

Einleitung FNP-Anderung
Aufstellung B-Plan und Erarbeitung Grunderwerbstrategie

Machbarkeitsstudie/ Zielabweichungsverfahren Regionalplan
erforderlich

Quelle: Prognos, 2017

Bauplanungsrechtliche Voraussetzungen erarbeiten (Anderungen FNP / Regional-
plan) sowie Aufstellung von B-Planen

Im Hinblick auf die begrenzten Flachenreserven, die kurzfristig fur eine gewerbliche Nut-
zung infrage kommen, ist die weitere Schaffung von bauplanungsrechtlichen Vorausset-
zungen im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung fir Entwicklungsflachen, die mittel-
bis langfristig an den Markt gebracht werden kdnnten, ein strategisch wichtiger Hebel fur

26 Voraussetzung fur die Bereitstellung der Erweiterung Biihl Ost als mogliche Tauschflachen ist ein erfolgreicher Flachenan-
kauf durch die Stadt Sindelfingen, der aktuell lediglich 6 % der Flachen gehdren und somit nur begrenzten direkten Zugriff
auf die Flachen besitzt.
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die Boden- und Gewerbeflachenpolitik der Stadt Sindelfingen. Fur die Aktivierung von wei-
teren Flachen durch Anderungen im Regionalplan bzw. FNP sind sowohl fiir die Innen- als
auch Aulzenentwicklung erfahrungsgeman langere Vorlaufzeiten im Zuge der Planung und
Beteiligung einzurechnen, sodass strategischen und vorausschauenden Ausweisungen
weiterer Reserveflachen im Regionalplan eine hohe Bedeutung zukommt und diese aktuell
und zeitnah angestoRen werden sollten.2” Vor dem Hintergrund des hohen und perspekti-
visch weiter wachsenden Flachenbedarfs insb. in den verdichteten Teilen der Region Stutt-
gart sind politische und strategische Weichenstellungen fir die Ausweisung zuséatzlicher
Gewerbeflachenreserven derzeit im Kontext der Vorarbeiten der WRS (Studie zur Ge-
werbe- und Industrieflachen in der Region Stuttgart 2017) grundsatzlich sehr gtinstig ein-
zuschatzen. In diesem Zuge kdnnen potenzielle Standorte fur eine zusatzliche gewerbliche
Entwicklung in Sindelfingen eingebracht und strategisch gesichert werden.

Fur Potenzialflachen im Bestand (Innenentwicklung) ist die Aufstellung bzw. bei Bedarf
Uberarbeitung von B-Planen, die im FNP bereits als Flachen fiir gewerbliche Nutzung aus-
gewiesen sind, eine wichtige MaRnahme, um gerade auch kurz- bis mittelfristig das Fla-
chenangebot am Standort Sindelfingen zu erh6hen (u.a. GE Tubinger Allee, Wiesle). In den
Bestandsgebieten sind darliber hinaus auch Potenziale der Nachverdichtung zu prifen,
die sich u.a. durch einzelne Baullicken, einer konsequenten Aushutzung der GFZ sowie
moglichen Umwidmungen ergeben kénnen (u.a. Sindelfingen Ost, Schadenwasen).

Besonders wichtig angesichts der Marktlage und Knappheit des Angebots ist zudem die
Beibehaltung des Instruments der Bauverpflichtung im Zuge von Verk&aufen kommunaler
Flachen. Ein kontinuierlicher und friihzeitiger Einsatz von Bauverpflichtungen (ggf. drei bis
max. finf Jahre) wirkt einer Verknappung von Gewerbeflachen durch Spekulationen bzw.
einem Flachenerwerb ohne konkrete Absicht zur Bebauung entgegen und kann dazu bei-
tragen, Bauliicken im Bestand (Innenentwicklung) ziigig zu schlieBen. Gerade bei der Ent-
wicklung von Potenzialflachen im Auf3enbereich ist ein moglicher Einsatz dieser Instru-
mente bereits wahrend der Umlegung von Flachen zu prifen, um mdoglichst auch die Ent-
wicklung von Flachen, die sich in privatem Eigentum befinden, tUber diese Instrumente bes-
ser zu steuern und zeitnah zu entwickeln.

Flachenankauf durch die Stadt

Die Aktivitaten eines bedarfs- und zielgerichteten Flachenankaufs durch die Stadt sollte
im Hinblick auf eine strategische und systematische Aufstellung der Boden- und Liegen-
schaftspolitik der Stadt Sindelfingen weiter ausgebaut werden, sodass die Stadt bei der
Aktivierung strategisch relevanter Grundstiicke in den Entwicklungsflachen einen direkten
Zugriff und Einfluss auf die Entwicklung, konkrete Nutzung und WeiterveraufR3erung der Fla-
chen gewinnt. Gerade im Rahmen der Innentwicklung kénnen durch zielgerichtete Ankaufe
und mdgliche Arrondierung weiterer Flachen Angebote fir grof3ere und zusammenhén-
gende Gewerbeflachen auch im Bestand geschaffen werden. Insbesondere in Gemenge-

27 Bej den Entwicklungsflachen, die nicht im Regionalplan bzw. FNP als Gebiete fur gewerbliche Nutzung hinterlegt sind,
handelt es sich um das Gebiet Seiler/Holder, das als Flache fir Landwirtschaft festgesetzt ist. Das Gebiet Erweiterung Bihl
Ost ist im FNP als geplantes GE und das Gebiet Erweiterung Haslach West im Regionalplan als Gebiet fir den Abbau
oberflachennaher Rohstoffe ausgewiesen, sodass Planédnderungen bzw. Aufstellung von B-Planen im Hinblick auf eine
gewerbliche Nutzung nétig sind. Im Hinblick auf die langfristige Entwicklungsoption westlich des Bestandsgebiets Mittel-
pfad/Fronacker (,Mittelpfad West") liegen hohe Restriktionen durch den Regionalplan/FNP vor (Zielabweichung, regionaler
Grunzug und Wasserschutzgebiet).
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lagen kann der Flachenankauf die Mdglichkeit fur die zielgerichtete und fokussierte Sanie-
rung und Modernisierung von Flachen bieten. Dies gilt in den Bestandsgebieten u.a. fur
Teilflachen in den Gebieten Sindelfingen Ost, Am Hirnach/STP und Machingen Nord.

Langfristig werden MalRnahmen der Innenentwicklung zeitlich auch tber das Jahr 2035 hin-
aus an Bedeutung gewinnen, da langfristig und perspektivisch Blro- und Gewerbeobjekte
mit Errichtung in den 70-er/80-er Jahren perspektivisch in eine Mindernutzung geraten wer-
den, wenn nennenswerte und gréf3ere Erhaltungsinvestitionen ausbleiben (ausgehend von
einer Bewirtschaftung von rd. 50 Jahren) und in eine Reaktivierung bzw. Modernisierungs-
phase fallen (vereinzelt u.a. Sindelfingen Ost, Maichingen Nord und Mittelpfad/Fronacker).
Dabei sind langere Vorlaufzeiten im Rahmen der Aktivierung und Flachenzugriff sowie Ver-
handlungen und Uberzeugungsarbeit mit bisherigen Nutzern und Grundstiickseigentiimern
zu berticksichtigen.

Im Hinblick auf die strategische und langfristige Sicherung des Einflusses auf eine kommu-
nale Bodenpolitik liegt ein zweiter Schwerpunkt zudem in der Forcierung des Fla-
chenankaufs bei den Entwicklungsflachen in der AufRenentwicklung (u.a. in der Auf3enent-
wicklung Erweiterung Bihl Ost, um Tauschflachen fir Gemengelagen in Bestandsgebieten
anbieten zu kénnen, Seiler/Holder, um grof3flachige Entwicklungsflachen gestalten zu kon-
nen). Eine mogliche MalRnhahme und Option kann in diesem Kontext die Einrichtung eines
kommunalen Flachenpools (rotierend) darstellen. Aus den Erlésen verkaufter Flachen
konnten andere private Flachen fir den kommunalen Flachenpool erworben werden, so-
dass die Stadt das Angebot an Gewerbeflachen in kommunalem Eigentum Uber ein dauer-
haftes Fonds- bzw. Pool-Modell langfristig sichert. In diesem Kontext sollte auch das In-
strument einer Vorkaufssatzung gepruft werden, das der Stadtverwaltung gerade bei aus-
gewahlten Schlusselgrundstiicken mit strategischer Relevanz (partielles Vorkaufsrecht)
die Moglichkeit eines Erwerbs einraumt. Fir die Umsetzung und Initiilerung dieser Mal3nah-
men sind entsprechende finanzielle Mittel erforderlich, die es im Haushalt auch im zeitlichen
Verlauf zu sichern und zu verstetigen gilt (u.a. mogliches Aufsetzen eines stadtischen
Grundstticksfonds). Um in groBerem Maf3e Bestands- und Erweiterungsflachen in kommu-
nalem Besitz zu halten, sollte auch der mdgliche Einsatz des Instruments des Erbbau-
rechts fir Gewerbeflachen in Sindelfingen nachgedacht und geprift werden, die sich im
Besitz der Stadt befinden. Gerade angesichts der wachsenden Knappheit von Flachen in
der Region Stuttgart kann das Instrument des Erbbaurechts eine Alternative fir gewerbliche
Nutzungen darstellen, die Unternehmen ausreichende Sicherheiten und Nutzungsmaoglich-
keiten bietet. Gleichzeitig bleiben Liegenschaften im Eigentum der Stadt und gewahrleisten
dauerhaft finanzielle Einnahmen fiir die Stadtverwaltung.28

28 Das Instrument des Erbbaurechts verhindert somit einen langfristigen Verlust der Steuerungs- bzw. Entwicklungsmaoglich-
keiten der Stadtverwaltung auf gewerbliche Flachen in stadtischem Eigentum. Das Erbbaurecht kann zudem dampfend auf
Preis- und Bodenspekulationen wirken und erhélt das Flachenvermdgen der Stadt. Die Stadt erhélt Uber den Erbbauzins
regelmaRige Einnahmen fir den kommunalen Haushalt. Ein mégliches Risiko im Hinblick auf das Instrument besteht darin,
dass interessante bzw. innovative Unternehmen eher am Kauf von Grundsticken im Rahmen von Investitionsentscheidun-
gen interessiert sind und im Hinblick auf das Erbbaurecht ggf. abgeschreckt werden kénnen.
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Flachentausch sowie Entwicklung/Aufwertung von mindergenutzten Flachen im Be-
stand

Die Entwicklung von mindergenutzten Flachen in den Bestandsgebieten kann im Rah-
men der Innentwicklung einen entscheidenden Beitrag zur Aufwertung der Qualitat von Ge-
bieten und einzelnen Lagen leisten, an denen aktuell keine Neuansiedlungen oder Be-
standsinvestitionen realisiert werden kénnen. Insbesondere fur groRere Mindernutzungen
(u.a. GE Sindelfingen Ost, GE Machingen Nord) kann die Prifung zur Aufstellung von
Sanierungsgebieten im Bestand ein Instrument der Innentwicklung darstellen. Daruber
hinaus kdnnte die Prifung und Option der Aufstellung von stéadtebaulichen Entwicklungs-
maflinahmen ein Instrument darstellen, das im Rahmen der AufRenentwicklung den FIa-
chenankauf und Zugriff auf private Flachen erleichtern kann.2® Um die (Flachen-)Potenziale
von mindergenutzten Flachen in Bestandsgebieten besser bewerten zu kénnen, sollte im
weiteren Prozess und Vertiefung eine genaue Quantifizierung dieser Flachen erfolgen so-
wie ein systematisch eingrenzendes und regelmafdig zu aktualisierendes Verzeichnis bzw.
Kataster mindergenutzter Flachen und Objekte (u.a. auch Brachflachen, langfristige
Leerstande) als Grundlage fir die Vorbereitung von Gesprachen mit Grundstiickseigenti-
mern erstellt werden. Gerade im Rahmen dieser Erhebungen stellt die Fortschreibung der
Wirtschaftsflachenkarte der Wirtschaftsférderung Sindelfingen GmbH um aktuelle Entwick-
lungen und Flachendaten eine wichtige MalRBhahme und Arbeitsgrundlage fiir zukinftiges
Handeln und MalRnahmen dar.

In Verkniipfung mit dem Abbau von mindergenutzten Bestandsflachen ist die Mal3nhahme
eines Flachentauschs bzw. Flachenankauf einzuordnen. Neben dem gezielten Aufkauf
von aufgelassenen bzw. alten Unternehmensflachen bedarf es einer weiteren aktiven An-
sprache der Eigentiimer und Nutzer durch die Wirtschaftsférderung bzw. Stadtverwaltung,
die mit Angeboten von Alternativ- und Verlagerungsstandorten im Stadtgebiet Sindelfingen
einen moglichen Flachentausch (u.a. fur Handwerker, kleinteiliges Gewerbeflachennutzer)
vorbreiten kdnnen. Durch Ankauf oder Flachentausch konnen mindergenutzte Flachen in
den kommunalen Bestand aufgenommen und durch direkten Zugriff der Stadt veredelt wer-
den. Bisherigen Nutzern kann im Zuge eines Flachentauschs an Alternativstandorten im
Stadtgebiet ein adaquateres und moderneres Grundstiicks- und Flachenangebot unterbrei-
tet werden, das den spezifischen Unternehmensforderungen im Sinne der langfristigen und
vorausschauenden Entwicklung besser gerecht wird. Im Rahmen der Neuvermarktung kon-
nen diese Flachen mit einer hochwertigen Nutzung in Wert gesetzt werden und so zur Auf-
wertung der Bestandsflachen (Innenentwicklung) beitragen. Tendenziell weisen insbeson-
dere die Entwicklungsflachen Erweiterung Biihl Ost und Haslach West aufgrund ihrer Lage
und ihres Umfelds Potenziale fir ein mogliches Angebot an Tauschflachen auf.

Flankierende MaRnahmen: Konzepte der Parkraumbewirtschaftung / Prifung neuer
OPNV-Anbindungen

Vor dem Hintergrund des hohen Parkraumdrucks in vielen engen und verdichteten Be-
standsgebieten im Stadtgebiet Sindelfingen (insb. Mittelpfad/Fronacker, Bereich Am Hirn-
ach), der z.T. fur erschwerte und verengte Zufahrtswege bzw. sinkender Attraktivitat der
Gebiete fuhrt, besteht ein moglicher Handlungsansatz in der Unterstitzung der Konzeption
bzw. Prifung einer neuen Richtlinie zur Parkraumbewirtschaftung fir Unternehmen im

29 |m Rahmen von stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahmen werden o6ffentliche und private Belange gegeneinander und
untereinander abgewogen, sodass die Stadt auch Flachen erwerben kann, bei denen Eigentiimer keine Bereitschaft zur
Zusammenarbeit signalisieren, die jedoch fur 6ffentliche Belange relevant sind (vgl. BauGB 8171).
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Rahmen zukunftiger Entwicklungsvorhaben. Insbesondere gréRere Unternehmen mit einer
grolRen Zahl an Mitarbeitern sollten im Rahmen von Erweiterungs- und Ausbaumafnahmen
zu einer Konzeptionierung des Parkraums verpflichtet werden, bei der die Stadt Sindelfin-
gen beratend unterstutzen kann. Fur kleinere Unternehmen sind Losungen im Verbund mit
anderen Unternehmen in der Nachbarschaft denkbar und zu prufen. Dabei kann u.a. ein
Ansatz auf der Neubewertung und Etablierung eines betrieblichen Mobilitatsmanage-
ments sowie der mdoglichen Nutzung von Sharing-Angeboten liegen, die Uber Anreize (u.a.
Forderung, Zuschisse) die Attraktivitat der Nutzung fir Arbeitnehmer erhéhen kénnen.

Ein guter OPNV-Anschluss stellt einen wichtigen Standortvorteil fir moderne Gewerbege-
biete (insb. fir hochwertige Biroarbeitsplatze, Hightech und Light-Industry) dar, der zudem
einen Beitrag zur Entlastung des Parkraums wie auch der Verkehrsbelastung in Sindelfin-
gen leisten kann. Insbesondere bei den Entwicklungsflachen (gerade in der Aul3enentwick-
lung) ist deshalb eine vorausschauende Anbindung mit dem OPNV von groRer Bedeutung.
Im Sinne verkehrlicher Entlastungspotenziale sowie der regionalen Erreichbarkeit von ver-
dichteten Lagen und Standorten kommt der Schienenanbindung strategisch eine sehr hohe
Bedeutung und Qualitat als Standortfaktor zu. Im Rahmen der Flachenentwicklung sollten
deshalb friihzeitig auch Optionen weiterer S-Bahn-Halte (insb. entlang S-Bahnlinie 60) ge-
pruft und bewertet werden. Nach einer ersten vorlaufigen Einschatzung bietet sich diese
Option u.a. fur die langfristige und optionale Entwicklungsflache Mittelpfad West an, die es
im Zusammenspiel mit einer moglichen langfristigen gemeinsamen Entwicklung mit dem
Wohnschwerpunkt ,Mihlweg“ unter der Voraussetzung der technischen Machbarkeit und
ErschlieBung als langfristige Entwicklungschance im Detail zu prufen gilt.

Flankierende Rahmenbedingungen und mdgliche weitere Schritte fir die Umset-
zung (Gremien, Kommunalpolitik und Wirtschaftsférderung)

Zur Umsetzung der Handlungsempfehlungen spielt insbesondere im Kontext der bestehen-
den begrenzten personellen Ressourcen in den relevanten Fachamtern wie auch begrenz-
ter Flachenpotenziale im Stadtgebiet Sindelfingen die enge Zusammenarbeit und Schul-
terschluss aller beteiligten Stellen sowie die Unterstiitzung und Konsens aus den politi-
schen Gremien eine wichtige Rolle und ist eine zentrale Voraussetzung. Die weitere In-
tensivierung der Zusammenarbeit von Wirtschaftsférderung, mit Stadtplanung, Verkehrs-
planung (insb. OPNV) sowie Liegenschaftspolitik kann zu einer umfassenden, abgestimm-
ten und zukunftsgerichteten Gewerbeflachenentwicklung in Sindelfingen beitragen. Die
Stadtverwaltung Sindelfingen ist seit dem Jahr 2008 mit dem RAL-Gltezeichen fir mittel-
standsorientiert Kommunalverwaltungen zertifiziert und verpflichtet sich seither zur Einhal-
tung von insgesamt 14 klar definierten Serviceversprechen gegeniiber mittelstandischen
Unternehmen.30 Zur Serviceorientierung zahlen dartiber hinaus das Beibehalten und die
Weiterentwicklung von gemeinsamen Gesprachen von Fachamtern der Bauverwaltung und
der WSG mit Investoren bereits in frihem Projektierungsstadium. Dies gewahrleistet Trans-
parenz und Entscheidungssicherheit bei Investitions- und Standortentscheidungen.

30 7y diesen gehort die zugige Bearbeitung von Verwaltungsverfahren wie z.B. bei der Bearbeitung von Gewerbeflachen-
anfragen oder bei einem Baugenehmigungsverfahren. Zudem gibt es mit dem ,BauPunkt* in der Sindelfinger Stadtver-
waltung eine zentrale Anlaufstelle fir bauspezifische und planungsrechtliche Fragestellungen, wo Kompetenzen ver-
schiedener Fachamter gebundelt werden und eine schnelle und abgestimmte Bearbeitung von Genehmigungsverfahren
erfolgt.
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Einen Beitrag zur hohen Serviceorientierung der Stadtverwaltung leistet auch das Immobi-
lienmanagement der Wirtschaftsforderung. Uber ein Onlineportal kénnen auch Angebote
privater Eigentimer (ungenutzte Flachen, leerstehende Geb&ude, Konversionsflachen)
kostenlos fiir Investoren und Interessenten zur Verfiigung gestellt werden.3! Uber dieses
Portal kann die WSG gezielt auf eingehende Flachenanfragen reagieren und Angebote in
Sindelfingen (stadtische sowie private Flachen/Immobilien) mit den eingehenden Anfragen
zusammen bringen. Die WSG agiert somit als Vermittler zwischen Interessenten und priva-
ten Eigentiimern bzw. Maklern. Uber das Immobilienmanagement kdnnen gezielt neue Nut-
zungen gerade fur ungenutzte Flachen und leerstehende Immobilien in Bestandsgebieten
vermittelt werden (Innenentwicklung). Das Instrument kann damit einen Beitrag zum nach-
haltigen Umgang mit Gewerbeflachen leisten.

Eine mogliche Beteiligung der Stadt Sindelfingen mit innovativen (Modell-) Projekten der
Buro- und Gewerbeflachenplanung sowie Mischnutzungen kann im Rahmen der IBA 2027
zu einer gesteigerten Wahrnehmung als moderner Gewerbestandort mit flexiblen Nut-
zungsangeboten beitragen. Im Hinblick auf einen grof3eren direkten und gestalterischen
Einfluss der Stadt Sindelfingen auf die gewerbliche Entwicklung des Wirtschaftsstandorts
wird eine zuklnftig starker aktive Vorgehensweise bei der Aktivierung von Entwicklungsfla-
chen und Objekten der Innenentwicklung sowie auch Nachverdichtung in Bestandsgebieten
auch mit Blick tGber das Jahr 2035 hinaus von grof3er Bedeutung sein. Zu beriicksichtigen
ist dabei, dass Nachverdichtung und Mal3nahmen der Innenentwicklung erst in einem lan-
gerfristigen zeitlichen Korridor wirksam werden und den kurz- bis mittelfristigen Engpass
und Flachenbedarf nicht mindern kénnen. Aufgrund des erschwerten Zugriffs auf Flachen
in privatem Eigentum, Nutzungsanderungen im Bestand oder eines erforderlichen Umbaus
(Sanierung) sind diese Malinahmen im Rahmen der Realisierung tendenziell mit einer gro-
Reren Tragheit versehen als neue Projekte in der AuRenentwicklung.

Die Ausrichtung der zukunftigen Wirtschaftsflachenstrategie der Stadt Sindelfingen bietet
durch eine zielgerichtete Vermarktung von Wirtschaftsflachen zudem grof3e Potenziale hin-
sichtlich einer strategischen Weiterentwicklung sowie einer starkeren Diversifizierung der
Branchenstruktur des Wirtschaftsstandortes Sindelfingen. Neben einer Bereitstellung von
Flachen fir Erweiterungen und Entwicklung bei Bestandsunternehmen sollte der Fokus bei
Neuansiedlungen insb. auf zukunftsgerichteten Branchen liegen, die zum einen neue und
zusatzliche Kompetenzen an den Standort mitbringen und zur Weiterentwicklung als Stand-
ort der Hochtechnologie beitragen.

Angesichts der hohen und wachsenden Flachenknappheit in der Region Stuttgart sollte in
der Stadt Sindelfingen die Auswahl und Bewertung im Rahmen von Grundstiicksver-
kaufen sowie der Betreuung von Investorenanfragen verstarkt auf Aspekte der Zielgrup-
peneignung der Nutzungen und Betriebe im Abgleich mit den langfristigen Zielen der Wirt-
schaftsflachenstrategie beachtet und in Einklang gebracht werden. Dabei sind Zielgruppen-
und Qualitdtsaspekte u.a. im Hinblick auf moégliche Arbeitsplatze (u.a. Anzahl, Qualifika-
tion), Wertigkeit der Nutzung, Gewerbesteuerpotenziale sowie hinsichtlich des Beitrags zur
Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur zu bewerten. Um Eintrittshiirden fir neue und junge
Unternehmen am Standort, die maf3geblich zu einer Diversifizierung beitragen kdnnen,

31 Uber das Wirtschaftsimmobilienportal kénnen Interessenten direkt Exposés (inkl. Ansprechpartner) zu einzelnen Angebo-
ten herunterladen. Zudem besteht eine Schnittstelle zu Volksbank und Kreissparkasse als wichtige Partner im Rahmen der
Immobilienvermittlung. Die kontinuierliche Pflege des Portals durch die WSG stellt sicher, dass die Angebote auf einem
aktuellen Stand gehalten werden.
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nicht zu hoch zu setzen, sollte die Ausgestaltung der Flachenpreispolitik der Stadt weiter-
hin mit einem gewissen Augenmalf} (Preisdifferenzierung) erfolgen und im Hinblick auf re-
gionale Konkurrenzstandorte moderat und hinsichtlich der Bezahlbarkeit der Zielgruppen
(u.a. KMU) angesetzt und ausgerichtet werden.32 Auch der Gewerbesteuerhebesatz beein-
flusst die Standortqualitat im Standortwettbewerb. Der Sindelfinger Hebesatz i.H.v. 370 %
kann gegeniber anderen Kommunen als Standortvorteil gewertet werden. Im Rahmen der
Haushaltsberatungen fir die Jahre 2018/19 wurde der Wert erneut bestétigt und befindet
sich damit seit dem Jahr 2007 auf gleichbleibendem Niveau. Auch mittelfristig ist derzeit
keine Erh6hung einkalkuliert.

Weiteres Vorgehen und mdégliche Konsequenzen / Szenarien

Die zuvor beschriebenen Handlungsempfehlungen und MalRBhahmen mussen im Hinblick
auf ihre wirksame Umsetzung in einen zeitlichen Kontext bzw. Abfolge von Handlungs-
schritten betrachtet und eingeordnet werden. Zur Erhdhung der Flachenverfigbarkeit am
Wirtschaftsstandort Sindelfingen missen parallel Mal3nahmen fur die Innen- sowie Auf3en-
entwicklung ergriffen werden und verschiedene Aktivitaten und Entwicklungsstrange ver-
folgt werden. Die folgende Abbildung 14 zeigt schematisch zeitliche Meilensteine auf, die
zur strategischen Aktivierung von Flachen in Sindelfingen im zeitlich sukzessiven Verlauf
notwendig sind.

Abbildung 14: Schematische Ubersicht zeitlicher Meilensteine in der Umsetzung der MaR-
nahmen und Flachenaktivierung in Sindelfingen
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32

Die Stadt Sindelfingen kann Grundstucke nicht unterhalb des Verkehrswertes verkaufen. Die Preisfindung erfolgt durch

die Wertermittlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses, wobei im Einzelnen Abschlage (u.a. bei einem schlech-
ten Grundstiickszuschnitt) bzw. Zuschlage mdglich sind.
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Der Standort Sindelfingen ist innerhalb der Region Stuttgart eines der wichtigsten Wirt-
schafts- und Arbeitsmarktzentren mit Uberregionaler Strahlkraft und Bekanntheit. Durch
technologischen Wandel und Digitalisierung stehen die Unternehmen am Standort, die
malfgeblich zur Positionierung Sindelfingens beitragen, vor erheblichen Veranderungen in
Produktions-, Prozess- und Betriebsablaufen. Ein Risiko der aktuellen Flachenknappheit
besteht deshalb darin, dass Unternehmen den Standort verlassen, wenn sie kurz- und mit-
telfristig keine Flachen flr neue Produktionsanlagen bzw. moderne Nutzungskonzepte
(Biro, Produktion, Lager, Logistik) finden. Gerade im Hinblick auf die Entwicklungen in der
Automobilindustrie bzw. Industrie 4.0 wird es entscheidend sein, dass auch kurzfristig Fla-
chen fir parallele technologische Entwicklungsprozesse (u.a. Weiterentwicklung konventi-
onelle und alternative Antriebssysteme) in den Unternehmen zur Verfigung stehen. An-
dernfalls besteht die Gefahr, dass diese zukunftsgerichteten Entwicklungen an anderen
Standorten im Umland oder in den angrenzenden Nachbarregionen entstehen oder Unter-
nehmen den Standort Sindelfingen mittel- bis langfristig ganz verlassen. Diese irreversiblen
Entwicklungen konnen dazu fihren, dass das hohe Niveau von Unternehmen, Arbeitsplat-
zen mit hoher Qualifikationsstruktur sowie Gewerbesteuereinnahmen in Zukunft nicht ge-
halten werden kann und Wachstum und innovative technologische Entwicklungen an alter-
nativen Standorten stattfindet, die kurz- bis mittelfristig Uber adaquate Flachenangebote
verfiigen. Ein gewisses Wachstum ist generell notwendig, um auch die Erneuerung der
Unternehmensbasis am Standort langfristig zu ermdglichen.

Die Stadt Sindelfingen darf vor diesem Hintergrund nicht untétig bleiben, sondern muss die
Herausforderungen der Gewerbeflachenentwicklung aktiv und zeitnah angehen und steu-
ern. Die Wirtschaftsflachenstrategie zeigt die Grundlagen, strategischen Ansatzpunkte und
konkreten MaRnahmen fir die Entwicklungsflachen und Bestandsgebiete fur das Stadtge-
biet auf und gibt damit den Rahmen fir die aktive Gestaltung der strategischen Flachenpo-
litik Sindelfingens vor. Im Rahmen der dargestellten Empfehlungen und MafRnahmen in der
Innen- sowie AuRenentwicklung in Sindelfingen werden langfristig die Rahmenbedingun-
gen fur Wachstum und Weiterentwicklung erhalten und gesichert. Ein reaktives Abwarten
und Verharren im Status quo birgt dagegen mittel- bis langfristig die Gefahr, dass sich die
Attraktivitat des Wirtschaftsstandorts verschlechtert und die guten Ausgangsbedingungen
im Hinblick auf wirtschaftliche Leistungsfahigkeit, innovations- und technologieorientierte
Unternehmen sowie Beschaftigungsentwicklung verloren gehen. Ein Stillstand des Gewer-
beflachenangebotes und ein Verharren im Status-quo kann mittel- bis l&ngerfristig von ei-
nem schleichenden Substanzverlust der Starke und Attraktivitat des Wirtschaftsstandortes
Sindelfingen fuhren, den es durch die Wirtschaftsflichenstrategie und daraus abgeleitete
MalRnahmen gezielt zu verhindern gilt.
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Weitere mogliche Handlungsempfehlungen und Mallnahmen in den 9 Bestandsge-
bieten in Sindelfingen

MaRnahmen und Empfehlungen

Sindelfingen
Ost inkl.
Lange
Anwanden

Mittelpfad /
Fronacker

Am Hirnach /
STP

Maichingen
Nord

Buhl Ost

Schaden-
wasen

Waldenbu-
cher StralBe

Haslach

Flugfeld
(Am Wall)

Kataster mindergenutzter Flachen und Objekte und langfristigen Leerstanden

Intensivierung Flachenankauf sowie Angebote zum Flachentausch

Prifauftrag: Eingrenzung und Beschluss Sanierungsgebiet

Prifauftrag: Konzeptionierung zur verbesserten ErschliefRung innerhalb des Gebiets im Zuge des neuen
BAB-Anschlusses

Beratungsangebote Parkraumbewirtschaftung/betriebliches Mobilitaitsmanagement

Prifung Realisierbarkeit zweite Ausfahrt und verbesserte ErschlieBung des Gebiets

Aufwertung einzelner mindergenutzter Flachen (mégliche Aufwertung des Gebiets durch hochwertige
Buronutzung)

Bertcksichtigung Synergien und Entwicklungspotenziale mit langfristiger Option der Entwicklungsflache
Mittelpfad West

Kataster mindergenutzter Flachen und Objekte und langfristigen Leerstanden

Intensivierung Flachenankauf sowie Angebote zum Flachentausch

Beratungsangebote Parkraumbewirtschaftung/betriebliches Mobilitdtsmanagement

Verbesserung Breitbandstandard im Gebiet

Berlcksichtigung Synergien und Entwicklungspotenziale mit Entwicklungsflache Tibinger Allee sowie
Neubau Mercedes-Benz

Kataster mindergenutzter Flachen und Objekte, Brachflachen und langfristigen Leerstédnden
Intensivierung Flachenankauf

Prufauftrag: Konzeptionierung zur verbesserten ErschlieBung innerhalb des Gebiets (inkl. mdgliche
Neuordnung von Parzellen / Grundstiickszuschnitten)

Priufung zusatzlicher Flachenbedarfe der Bestandsbetriebe (Erweiterung Ri. Stiden)

Beriicksichtigung Synergien und Entwicklungspotenziale mit Entwicklungsflache Erweiterung Bihl Ost
Prifauftrag: systematische Erfassung kleinerer unbebauter Freiflachen und Bewertung mdéglicher
Nutzungsoptionen

Prifauftrag: Aufwertung des Gebiets durch Umnutzung Stell-/Garagenflachen

Priufauftrag: verbesserte ErschlieBung im Zuge Ausbau A 81

Etablierung OPNV-Anbindung nach Aufsiedlung des Gebiets
Fokus der Nutzungsentwicklung auf kleinteiligem Gewerbe/Handwerk (Profilierung des Gebiets)

Prifauftrag: verbesserte Anbindung aus dem Gebiet in Ri. Sindelfingen (Innenstadt)

Auswahl/Bewertung Flachenanfragen (Diversifizierung Wirtschaftsstruktur und Profilierung des Gebiets als
Hightech-Standort)

Quelle: Prognos, 2017
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Ubersicht tiber die untersuchten Bestandsgebiete33

Abbildung 15: Ubersicht Giber die untersuchten Bestandsgebiete in Sindelfingen

Quelle: Amt firr Stadtentwicklung und Bauen, Stadt Sindelfingen (2018)

33 Die Gebiete Niederer Wasen und Buchental wurden im Hinblick auf den gesamten Gewerbeflachenbestand in Sindelfingen mitbertcksichtigt. Eine detaillierte Untersuchung wurde fur die
neun dargestellten Kerngebiete der gewerblichen Nutzung durchgefuhrt.
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Ubersicht der Entwicklungsflachen in Sindelfingen

Abbildung 16: Ubersicht Entwicklungsflachen in Sindelfingen

_ e . ke &

Quelle: WSG / Stadt Sindelfingen 2018.
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