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'Strukturkonzept Gewerbegebiet Neumarkter Strafle
Antrag Nr. 08-14 / B 04489

des Bezirksausschusses des Stadtbezwks 14 Berg am Lalm
“vom 18.12.2012

Berg-am -Laim-Strafle / Gewerbegebiet Neumarkter Straflle
Antrag Nr. 08-14 / A04759

von Herrn Stadtrat Josef Schmid und Frau Stadtratin Eva Caim
vom 07.11.2013

Neuordnung des Wohn-Gewerbegebiets in Perlach, siidlich des S-Bahnhofes, Umgriff:
siidlich der Gleistrasse, westlich der Naila-/Hofer Strafle, nordlich der Stadtgrenze, 6stlich
der Unterhachinger Strafe

Antrag Nr. 14-20 / A 01825

der Stadtratsfraktion Biindnis 90/D|E GRUNEN/RL

vom 23.02.2016

‘Miinchen braucht eine Gewerbefléichengesellschaft — Innovative stidtebauliche Entwick-
lung in stadtischer Hand vorantreiben '

‘Antrag Nr. 14-20 / A 02287 \

der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL

vom 06. 07.2016

Mangelware Platz — Schaffung von Gewerbeflachen durch Uberbauung von Parkplatzen
Antrag Nr. 14-20 / A 02456 : :

der BAYERNPARTEI Stadtratsfraktlon

vom 14.09.2016

Urbane Mischung in dafiir geeigneten Gewerbegebleten steuern
‘Antrag Nr. 14-20 / A 02560 .

der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL

vom 20.10. 2016

Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 07490
§ 4 Nr. 9b GeschO o o

Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates vom 15.03. 2017
_ Offentliche Sitzung




Vortrag und Antrag der Referentin

Wie in der Sitzung des gemeinsamen Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung und
Ausschuss fiir Arbeit und Wirtschaft vom 22.02.2017 (Vorlage Neufassung 01.12.2016),

einschlieBlich Hinweis / Ergénzung vom 17.01.2017.

Der gemeinsame Ausschuss hat den auf Seite 4 und 5 ersichtlichen Beschluss gefasst.

Beschluss

nach Antrag in der FaSSqng des Ausschussbeschlusses. -

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende

‘gez. Strobl

Ober-/Biirgermeister

Abdruck von 1. Bis Il

Die Referentin

gez. Prof. Dr. () Merk g@&; @fﬁh%/

Prof. Dr.(I) Merk -
Stadtbauratin

._ Seite 2

Der Refe'ren;[.‘

Josef Schmid
2. Birgermeister

- in Vertretun

"\ derms g des Referenteny

Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)

an das Direktorium Dokumentationsstelle

-an das Revisionsamt

an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme. -
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Die Uberelnstlmmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift

wird bestétigt.

- An das Direktorium HA IV 1 (4-fach) | : Y

An das Direktorium HA 1l BA (2-fach) p
An die Bezirksausschiisse 1 FZS,& 3.4, 6 &y, ; 5 f/ 10 Z /Z

An das Baureferat *?’2 fl{ 4§_ f[[/ ’7& 7’? fd
An das Kommunalreferat 7 7 Zl /j 2
An das Referat fiir Arbeit und ertschaft : /

An das Referat fir Gesundheit und Umwelt

An das Referat fiir Bildung und Sport
An das Sozialreferat

An das Personal- und Organisationsreferat
An die Stadtwerke Miinchen GmbH

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA I, HA 1/01-BVK, HA I/1, HA /2,

HA1/3
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA Il, HA 11/01, HA 1I/1,

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA I, HA 11/01
An das Referat fiir Stadiplanung und Bauordnung - HA IV HA IV/01, HA IV/1

HAIV/2, HAIV/3, HA iV/4, HA IV/5, HA IV/6

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - §G, SG1,8G?2

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - SG 3 ' /
mit der Bitte um Kenntnlsnahme

Mit Vorgang zuriick zum Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung - HA l/42
zum Vollzug des Beschlusses :
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Beschlusé des gemeinsamen Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung' und
Ausschuss fiir Arbeit und Wirtschaft vom 22.02.2017
Offentliche Sitzung -

1. Der Bericht Uiber die Entwicklu‘ng der Gewerbeflachen seit 2000-und die Fortschreibung des
Gewerbeflachenentwicklungsprogramms mit den Malinahmenvorschlagen zur Neuent\Nlck-
lung, Bestandssmherung und Umstrukturierung, und.dabei vor allem

- Ieerstehende GE-Flachen reaktivieren stapeln und verdichten sowie das Gewerbe-
hofprogramm fir klasmsches Gewerbe auf bestehenden Gewerbeflachen entwi-
ckeln

- Schaffung zusitzlicher Flachen fiir Kleingewerbe durch verstirkte Nlcht-Wohnnut-

- zung von Erdgeschossen in Neubaugebieten an geeigneter Stelle.

- neue Gewerbeflachen insbesondere fir das klassische Gewerbe mit dem Ziel von ca.

35 ha zu entwickeln,

- Strukturkonzepte bzw. Rahmenplanungen fur die Gewerbegeblete Neumarkter StrarSe
Perlach Siid, Kirschgelande und Deckelgel&nde zu erarbeiten,

- und ein Konzept zum Management konkreter Gewerbegeblete inklusive Moblhtatsmana—
gement zu entwickeln

- Mogllchkelten zur Entwicklung interkommunaler Gewerbegebiete im Umland zu prufen

- bei samtlichen GE-Entwwklungsprolekten ist ein effizienter Umgang mit Flachen -
Voraussetzung *

- ein Konzept zum flachendeckenden Ausbau des Gewerbehofprogramms zu entwi-

ckeln . ‘

werden zur Kenntnis genommen.

Die auf Bundesebene diskutierte Schaffung der neuen Baugebietskategorie
»Urbanes Gebiet” ist in die Uberlegungen einzubeziehen.

Hmsmhtllch des Gewerbe-und lndustrlegeblets KarlstraEeISeldlstraBe ist eine
Umwandlung zum Mlschgeblet zu prufen

Alle verfiigbaren Standorte werden welterhm auf die Méglichkeit einer Gl-Auswei-
sung hin tiberprift.

2. Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft und das Referat fiir Stadtplanung und Bauerdnung
 werden beauftragt, alle Bezirksausschiisse, die Gewerkschaften und die
. Wirtschaftskammern und -verbénde sowie die anerkannten Umweltverbinde (z.B. BN u.
LBV) zu den im Vortrag dargesteliten Maanahmenvorschlagen anzuhdren.

3. Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft und das Referat fr Stadtplanung und Bauordnung .
werden beauftragt, ein Stadtratshearing mit Akteuren aus der Wirtschaft unter Beteiligung
der Kammern, Verbande, Unternehmen, Immobilienentwicklern, mit den Gewerkschaften
und mit Vertretern der Bezirksausschiisse sowie mit den anerkannten Umweltverb&nden
{(z.B. BN u. LBV) durchzuftihren.
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Das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft und das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung
werden beauftragt dem Stadtrat das Ergebnis der Anhérungen und offentllchen Diskussion
im Rahmen einer Beschlussvorlage zur Fortschreibung des
GewerbeﬂachenentWIcklungsprogramms noch im Jahr 2017 vorzulegen.

Der Antrag Nr, 08-14 / B 04489 des Bezwksausschusses des Stadtbezirks 14 Berg am Lalm
vom 18.12.2012 blelbt damit aufgegriffen.

Der Antrag Nr. 08-14 /A 04759 von Herrn Stadtrat Josef Schmid und Frau Stadtratln Eva
Caim vom 07.11.2013 bleibt damit aufgegrn‘fen

Der Antrag Nr. 14-20 / A 01825 der Stadtratsfraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN/RL vom
23.02. 2016 bleibt damit aufgegriffen.

!

Der Antrag Nr. 14-20 / A 02287 der Stadtratsfraktlon DIE GRUNEN/RL vom 06.07.2016

bleibt damit aufgegriffen.

Der Antrag Nr. 14-20/ A 02456 der Stadtratsfraktlon der BAYERN PARTEI vom 14.09.2016
bleibt damit aufgegnffen !

Der Antrag Nr. 14-20 / A 02560 der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL vom 20.10.2016
bleibt damit aufgegriffen.

Dieser Beschluss unterliégt nicht der BeschlussvolIZugskontrolle
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Gewerbeflichenentwicklungsprogramm — GEWI

Fortschreibung und Offentlichkeitsbeteiligung _ :

- Anhérung der Bezirksausschisse und Wirtschaftskammern '
: ‘ \ Hlnwels | Er anzung

vom 17.01.2017

“Strukturkonzept Gewerbegebiet Neumarkter Strale o Ubgrem t"ﬂ“‘ﬂung mit

Antrag Nr. 08-14 / B 04489 s © Original geprift -
. des Bezwksausschusses des Stadtbe2|rks 14 Berg am Laxm ) 2 2 FEB, 2@?7
vom 18 12.2012 : , - . Am %
' o o ' ‘ DAV A
Berg-am-Laim-Strafe I Gewerbegeblet Neumarkter Strafie ‘Siddt" tsg‘%;‘)koue

Antrag Nr. 08-14 / A 04759

von Herrn Stadtrat Josef Schmid und Frau Stadtratm Eva Calm
vom. 07 11.2013 : :
_Neuordnung des’Wohn-Gewerbeg'eblets in Perlach, siidlich des S-Bahnhofes, Umgriff:
shdlich der Gleistrasse, westlich der Nalla-IHofer Strafte, nordllch der. Stadtgrenze, ostﬂlch
der Unterhachmger StraRe ' »

~ Antrag Nr. 14-20 /A 01825 .

" der Stadtratsfraktion Bindnis 90/DIE GRUNEN/RL

vom 23.02.2016 i '

Miinchen braucht eine GewerbeflachengeselIschaft Innovative stidtebauliche
- Entwicklung in stadtischer Hand vorantreiben : '

 Antrag Nr. 14-20 / A 02287 :

der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL

: vom 06.07.2016 ' '

Mangelware Platz — Schaffung von Gewerbeflachen durch Ubett
~ Antrag Nr..14-20 / A 02456 :
der BAYERNPARTE! Stadtratsfraktlon
‘vom 14.09. 2016 ,

oo Yon Parkpats
la ungsref@rdtﬂ i, )
Sta%tentwncktungapi ung

- Urbane Mlschung in dafiir geelgneten Gewerbegebleten
Antrag Nr. 14-20 / A 02560 : : T ’ : S
-der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL - e T T
~vom 20.10.2016 ‘ : f( | 021
: 3

‘Sntzungsvorla_gen Nr. 14-20 /V 07490 = N

Anlage
Anderungsantrag Nr. 14- 20 /A02723 DIE LINKE vom 07 12. 2016



- Hinweis / Erginzung zum ' ‘
Beschluss des gemeinsamen Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung und
Ausschuss fiir Arbeit und ertschaft vom 22. 02 2017 (VB)
Offenthche Sitzung

L Erg:‘inzung zum Vortrag der Referentin und des Referenten:f :
)
_Der gemelnsame Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung und Ausschuss fiir Arbeit und
Wirtschaft vom 07.12.2016 hat die Beschlussfassung in einen. gememsamen Ausschuss nach
den 18.01. 2017 vertagt.

Der Anderungsantrag Nr. 14 20 /A 02723 DIE LINKE vom 07 12. 2016 gllt als emgebracht

Das. Referat fur Stadtplanung und Bauordnung und das Referat fir Arbeit und Wirtschaft
‘werden gebeten, den Antragspunkt 1 des Antrags der Referentin und des Referenten um
folgenden Text zu ergénzen: ,...ein Konzept zum flachendeckenden Ausbau des
Gewerbehofprogramms zu entW|ckeln ’ .

Das Referat far Stadtplanung und Bauordnung und das Referat fur Arbelt und ertschaft
nehmen zum elngebrachten Anderungsantrag wie folgt Stellung

Der Bau der. stadtlschen Gewerbehofe folgt dem Gewerbehofprogramm das der Stadtrat am

126.10.1993 erstmalig beschlossen hat. Ziel des Programms; das in den Folgejahren fortge-

. schrieben wurde, ist die Schaffung eines flaichendeckenden Netzes von Gewerbehéfen in
Miinchen. Die letzte Fortschreibung des Programms von 2007 zelgte Standortvorschlage auf,
die in den letzten Jahren umgesetzt wurden. Zuletzt wurde im Herbst letzten Jahres mit dem
Bau des Gewerbehofs Nord begonnen. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt das Referat fiir -
Arbeéit und Wirtschaft in 2017, dem Stadtrat eine Aktual|31erung des Gewerbehofprogramms
zur Beschlussfassung vorzulegen - . ‘

Aufgrund der vorstehenden Ausfuhrungen andert snch der Antrag der Referentin und
"~ des Referenten\nlcht ‘




Anlage: Hinweisblatt

DIE LiNKE.

An den Oberblrgermeister

der Landeshauptstadt Miinchen
Herm Dieter Reiter

Rathaus, Marienplatz 8

80331 Minchen

Minchen, 7. Dezember 2016

Planungsausschuss und Wirtschaftsausschuss, Anderungsantrag zum TOP 1:

Gewerbefiachenentwicklungsprogramm - GEWI -

Der Stadtrat mége beschliefen:
Der Antrag der Referentin und des Referenten wird wie folgt erganzt:

Punkt 1 ergédnzt: Der Bericht Uber ... und dabei vor aliem

neue Gewerbeflachen insbesondere fur das klassische Gewerbe mit dem Ziel von ca.
35 ha zu entwickeln : .

'Strukturkonzepte bzw. Rahmenplanungen fur die Gewerbegebiete Neumarkter
_Strafle, Perlach S(d, Kirschgelande und Deckelgelande zu erarbeiten,

und ein Konzept zum Management konkreter Gewerbegebiete inklusive
Mobilitatsmanagement zu entwickeln,

Maglichkeiten zur Entwickiung interkommunaler Gewelbegebiete im Umland zu
prufen

ein Konzept zum flichendeckenden Ausbau des Gewerbehofprogramms zZu
entwickeln ) .

Punkt 2 ~ 11: Wie im Antrag von Referentin und Referent

Begriindung:

.Kiassische kleintgilige Gewerbebetriebe (wie z.B. Schreinereien) kdnnen sich aufgrund
steigender Bodenpreise und immer haufigerer Konflikte mit der Nachbarschait nur noch
schwer in der Stadt haiten. Sie sind jedoch fur eine ausgewogene Wirtschaftsstruktur in
Muinchen uneridsslich. Deshalb solite die Stadt ihr funktionierendes Gewerbehofprogramm
in alle Stadtteile und bevorstehenden Entwicklungsbereiche ausweiten.

Brigitte Wolf (DIE LINKE) Cetin Oraner (DIE LINKE)

. DIE LINKE Stadtratsgruppe )
Rathaus, Marienplatz 8 e Stadiratsbiro: Zimmer 176 » 80331 Minchen
DIE LINKE: Telefon: 088/ 233 — 282 35 » E-Mail info@dielinke-muenchen-stadtrat.de
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v Wirtschaftsférderung
Gewerbeflichenentwicklungsprogramm — GEWI
Fortschreibung und Offentlichkeitsbeteiligung NEUFASSUNG
- Anhérung der Bezirksausschiisse und Wirtschaftskammern VOM 01.12.2016

Strukturkonzept Gewerbegebiet Neumarkter StraBe
Antrag Nr. 08-14 / B 04489

des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 14 Berg am Laim
vom 18.12.2012

Berg-am-Laim-StraRe / Gewerbegebiet Neumarkter Strale
Antrag Nr. 08-14 / A 04759

von Herrn Stadtrat Josef Schmld und Frau Stadtratln Eva Caim
vom 07.11.2013

Neuordnung des Wohn-Gewerbegebiets in Perlach, siidlich des S-Bahnhofes, Umgriff:
siidlich der Gleistrasse, westlich der Naila-/Hofer Strae, nérdlich der Stadtgrenze, éstlich
der Unterhachinger StraRe

Antrag Nr.-14-20 /A 01825

der Stadtratsfraktion Bundnis 90/DIE GRUNEN/RL

vom 23.02.2016

Miinchen braucht eine Gewerbeflachengesellschaft Innovative stidtebauliche Entwick-
lung in stadtischer Hand vorantreiben

Antrag Nr. 14-20 / A 02287

der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL

vom 06.07.2016

Mangelware Platz — Schaffung von Gewerbeflachen durch Uberbauung von Parkplatzen
Antrag Nr. 14-20 / A 02456

der BAYERNPARTEI Stadtratsfraktion

vom 14.09.2016

Urbane Mlschung in dafiir geeigneten Gewerbegebieten steuern
Antrag Nr. 14-20 / A 02560

der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL

vom 20.10.2016

Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 07490

Beschluss des gemeins‘amen Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung und
Ausschuss fiir Arbeit und Wirtschaft vom-6%42:2046-(VB) -
Offentliche Sitzung ; 27 FEB. 201

Kurziibersicht
zur beiliegenden Beschlussvorlage




Anlass

Das Gewerbeﬂachenentwncklungsprogramm vom 23.11.2000
entspricht nicht mehr den aktuellen Anforderungen der
Gewerbeplanung, sodass Zielaussagen sowie die Festlegung der

Programmflachen nicht mehr dem aktuellen Bedarfen entsprechen.

Es zeichnet sich ein zunehmender Umwandlungsdruck auf
Gewerbeflachen ab. Einzelne Gebiete werden ihren
Standortanforderungen nicht mehr gerecht, wodurch sich
Flachenengpasse sowie Leerstédnde abzeichnen.

| Gleichzeitig wird durch mehrere Studien eine Nachfrage an

Gewerbeflachen auf dem Stadtgebiet prognostiziert.

Entsprechend bedarf es eines Gewerbeflachenent\mcklungspro-
gramms, welches auf aktuelle Trends eingeht und somit ein nach-
haltiges Flachenmanagement gewahrleistet.

inhalt

Im ersten Abschnitt wird die aktuelle Flachenkulisse dargestellt.
Darauf aufbauend werden die Ziele des
Gewerbeflachenentwicklungsprogramms dargestelit.

Im-zweiten Abschnitt werden aktuelle Themen und Strategien der
Gewerbeflachenplanung aufgegriffen sowie daraus abgeleitete
HandlungsmaRnahmen fir ausgewahite Gebiete aufgezeigt.

Gesamtkosten/
Gesamterldse

-/-

Entscheidungs-
vorschlag

1. Der Bericht Uber die Entwicklung der Gewerbeflachen seit 2000
und die Fortschreibung des Gewerbeflachenentwickiungspro--
gramms mit den MaRnahmenvorschlagen zur Neuentwicklung,
Bestandssicherung und Umstrukturierung, und dabei vor allem

"| - neue Gewerbeflachen.insbesondere fiir das klassische Gewerbe

mit dem Ziel ca. 35 ha zu entwickeln,

- Strukturkonzepte bzw. Rahmenplanungen fur die Gewerbege-
biete Neumarkter StralRe, Perlach Stid, Kirschgeldnde und Deckel-
geldnde zu erarbeiten, '

- ein Konzept zum Management konkreter Gewerbegebiete inklu-
sive Mobilitaitsmanagement zu entwickeln

- Méglichkeiten zur Entwicklung interkommunaler Gewerbegebiete
im Umland zu prifen

werden zur Kenntnis genommen.

2. Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft und das Referat fur Stadt-
planung und Bauordnung werden beauftragt, alle Bezirksaus-
schiisse und die Wirtschaftskammern und -verbande zu den im
Vortrag dargestellten MaRnahmenvorschldgen anzuhéren.

3. Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft und das Referat fur Stadt-
planung und Bauordnung werden beauftragt, ein Stadtratshearing
mit Akteuren des Wirtschaftssektors unter Beteiligung der
Kammern, Verbinde, Unternehmen, Immobilienentwicklern und
mit Vertretern der Bezirksausschiisse durchzufiihren.

4. Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft und das Referat fur Stadt-
planung und Bauordnung werden beauftragt, dem Stadtrat das

_ | Ergebnis der Anhérungen und &ffentlichen Diskussion im Rahmen

einer Beschlussvorlage zur Fortschreibung des Gewerbeflachen-
entwicklungsprogramms noch im Jahr 2017 vorzulegen.

“Gesucht werden kann
im RIS auch nach

‘Gewerbeflachenentwicklungsprogramm

Ortsangabe

Gesamte Stadtgebiet
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Gewerbeflachenentwicklungsprogramm - GEWI

. Fortschreibung und Offentlichkeitsbeteiligung
- Anhorung der Bezirksausschiisse und Wirtschaftskammern

Strukturkonzept Gewerbegebiet Neumarkter StraRe
Antrag Nr. 08-14 / B 04489 -

des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 14 Berg am Laim
vom 18.12.2012 '

Berg-am-Laim-Strae / Gewerbegebiet Neumarkter StraRe
Antrag Nr. 08-14 / A 04759

von Herrn Stadtrat Josef Schmid und Frau Stadtratln Eva Caim
vom 07.11.2013

Neuordnung des Wohn- -Gewerbegebiets in Perlach, siidlich des S-Bahnhofes, Umgriff:
stidlich der Gleistrasse, westlich der Naila-/Hofer StraISe nordlich der Stadtgrenze ostlich
der Unterhachinger StraRe

Antrag Nr. 14-20 / A 01825 )

der Stadtratsfraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN/RL -

vom 23.02.2016

Miinchen braucht eine Gewerbeflichengesellschaft — Innovative stidtebauliche
Entwicklung in stadtischer Hand vorantreiben ' ‘

- Antrag Nr. 14-20 / A 02287

der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL

vom 06.07.2016

Mangelware Platz — Schaffung von Gewerbeflachen durch Uberbauung von Parkpléatzen
Antrag Nr. 14-20 / A 02456 ' '

der BAYERNPARTE! Stadtratsfraktion

vom 14.09.2016 ‘

Urbane Mischung in dafiir geeigneten Gewerbegebieten steuern
Antrag Nr. 14-20 / A 02560

der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL

vom 20.10.2016

Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 07490




Vorblatt zur Beschlussvorlage des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung und
Ausschuss fiir Arbeit und Wirtschaft vom-0712:2616-(VB)

Offentliche Sitzung 27 FEB 2017
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Telefon: 233 - 22581 ' Referat fiir Stadtplanung
233 - 26177 und Bauordnung
Telefax: 233 - 26410 Stadtentwicklungsplanung
- PLAN HA /42
Referat fiir Arbeit und
Wirtschaft
Wirtschaftsférderung

Gewerbeflachenentwicklungsprogramm - GEWI

Fortschreibung und Offentlichkeitsbeteiligung
- Anhérung der Bezirksausschiisse und Wirtschaftskammern

Strukturkonzept Géwerbegebiet Neumarkter Strae
Antrag Nr. 08-14 / B 04489

des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 14 Berg am Laim
vom 18.12.2012

Berg-am-Laim-StraBe / Gewerbegebiet Neumarkter StraRe
Antrag Nr. 08-14 / A 04759

von Herrn Stadtrat Josef Schmid und Frau Stadtratin Eva Caim
vom 07.11.2013

Neuordnung des Wohn-Gewerbegebiets in Perlach, siidlich des S-Bahnhofes, Umgriff:
sldlich der Gleistrasse, westlich der Naila-/Hofer StraBe, nordlich der Stadtgrenze,
Ostlich der Unterhachinger StraBe

Antrag Nr. 14-20 /A 01825

der Stadtratsfraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN/RL

vom 23.02.2016

Miinchen braucht eine Gewerbeflichengesellschaft — Innovative stidtebauliche
Entwicklung in stéddtischer Hand vorantreiben '

Antrag Nr. 14-20 / A 02287 '

der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL

vom 06.07.2016

Mangelware Platz — Schaffung von Gewerbeflachen durch Uberbauung von Parkplatzen
Antrag Nr. 14-20 / A 02456

der BAYERNPARTEI Stadtratsfraktion

vom 14.09.2016 -

Urbane Mischung in dafiir geeigneten Gewerbegebieten steuern
Antrag Nr. 14-20/ A 02560

der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL

vom 20.10.2016

Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 07490
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1

GIFPRO Kurzfassung, Minchen den 27.11.2013
Karte - Gesamtschau Gewerbe- und Mischbaufldchen

~ Karte - Gesamtschau Typisierung der Gewerbe- und Mischbauflachen

Karte - Gesamtschau MaRnahmenkonzept

"Antrag Nr. 08-14 / B 04489 vom 18.12.2012

Antrag Nr. 08-14 / A 04759 vom 07.11.2013
Antrag Nr. 14-20 / A 01825 vom 23.02.2016
Antrag Nr. 14-20 / A 02287 vom 06.07.2016
Antrag Nr. 14-20 / A 02456 vom 14.09.2016

0. Antrag Nr. 14-20 / A 02560 vom 20.10.2016

Beschluss des gemeinsamen Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnuhg und
Ausschuss fiir Arbeit und Wirtschaft vom 6742:2046 (VB)
Offentliche Sitzung 2 7 FEB.-2011

Vortrag der Referentin und des Referenten
Zustandigkeit

Zusténdig fur die Entscheidung ist dle VoIIversamqung des Stadtrates gemaR § 4 Nr. 9b
der Geschaftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt Minchen nach Vorberatung
im gemeinsamen Ausschuss fir Stadtplanung und Bauordnung und Ausschuss flr Arbeit
und Wirtschaft:

1. Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms
1.1. Anlass der Fortschreibung

Mit Beschluss der Vollversammiung vom 23.11.2000 (,Gewerbeflachenentwicklungspro-
gramm der Landeshauptstadt Miinchen - 2. Stufe, B-Flédchen”) hat der Stadtrat das

- Gewerbeflachenentwicklungsprogramm (GEWI) fur die Landeshauptstadt Miinchen

beschlossen. Mit der heutigen Vorlage soll der Stadtrat Uber die beabsichtigte Aktualisie-
rung und Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms informiert werden
und diese fiir die 6ffentliche Diskussion insbesondere mit den Bezirksausschiissen und
mit den betroffenen Vertretern der Wirtschaft freigeben. Die abschlieRende Behandlung
und Beschlussfassung durch den Stadtrat soll 2017 erfolgen.

Der Erhalt und der Ausbau der Attraktivitat Minchens als Lebensraum und Wirtschafts-
standort und damit die Sicherung der Prosperitat und Wirtschaftskraft sind Ziele und Leitli-
nien der Stadtentwicklungsplanung und der Wirtschaftsférderung. Untrennbar damit
verbunden sind insbesondere die Sicherung und Entwickiung bedarfsgerechter Gewerbe-
standorte und der Erhalt eines méglichst breiten Fachers von Produktion, Handwerk und
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Dienstleistungen der unterschiedlichsten Branchen, von Startups Gber den Mittelstand hin
bis zum weltweit agierenden Konzern. Gleichzeitig muss die Stadt bei der Flachenvor-
sorge auch die Entwicklung der weiter zunehmenden dienstleistungsorientierten Wirt-
schaft bertcksichtigen. Neben den grof3formatigen Buro- und Gewerbestrukturen sind
auch die Anforderungen neuer Lebens- und Arbeitswelten zu antizipieren, die eine
grolerer Flexibilitat in der Nutzungsmischung erfordern. Die Stadt ist gefordert,
zusammen mit der Wirtschaft verlassliche Standortperspektiven fir die im Stadtgebiet
ansassigen und ansiedlungs- und umsiedlungswilligen Unternehmen zu entwickeln.

Das GEWI 2000 hat alle damals tber 1.800 ha Gewerbeflachen in Minchen erfasst und
diese nach A-Flachen und nach B-Flachen kategorisiert und dargestellit.

A-Flachen B-Flachen

-Betriebe des verarbeitenden -hoher verdichtetes
Gewerbes, Baugewerbe sowie Blrogewerbe flr den
Handwerksbetriebe Dienstleistungssektor

-erhohter Storgrad durch Larm-und (Informations- und
Luftemissionen Kommunikationstechnologie,

- geringe bauliche Dichten Computer- und

- geringer Blroanteil Softwareunternehmen etc.)

Seit dem Beschluss des GEWI durch den Stadtrat im Jahr 2000 hat sich die Angebotssi-
tuation von Gewerbeflachen nachhaltig geandert. Der Umnutzungs- und Umstrukturie-
rungsdruck wurde durch die Flachenknappheit und durch sich manifestierende
Nutzungskonflikte stark erhéht und fiihrte zu einer deutlichen Verminderung des Flachen-
potentials. In den ersten Jahren schrankten Aufwertungsabsichten (Kerngebiete bzw.
Gewerbe-B-Flachen), meist ausgeldst durch Strukturanpassungen im Gewerbe oder
ungewollte gewerbliche Nutzungen (z. B. Einzelhandel oder Vergnugungsstatten), die
Nutzungspotentiale des klassischen Gewerbes ein.

Diese Anpassungs- und Verdrangungsprozesse zwischen gewerblichen Nutzungen
wurden in den letzten 10 Jahren zusehends Uberlagert durch die rasant zunehmende
Nachfrage nach Wohnbauflachen auf dem Immobilienmarkt in Minchen. Ausléser hierfur
war insbesondere der stetige Bevolkerungsanstieg der letzten Jahre. Ein weiteres
Wachstum der Bevdlkerung ist auch fiir die nachsten Jahre prognostiziert. Der mit dem
Bevdlkerungsanstieg einhergehende Bedarf zur Wohnraumschaffung fihrt auch zu einer
steigenden Nutzungskonkurrenz von Wohnen und Gewerbe und daher auch zu einem
zunehmenden privaten aber auch stadtischen Interesse an der Umstrukturierung von
gewerblichen Flachen zu Wohngebieten. Weitere Themen, fur die in erster Linie vakante
oder untergenutzte Gewerbeflachen in den Fokus genommen werden, sind Flichtlingsun-
terkiinfte, gewerbliches Wohnen (Boardinghauser, Hotels) und weitere Sonderwohn-
formen.

Hinzu kommt die Umnutzung von geplanten Gewerbeflachen im stadtischem Eigentum
zugunsten erforderlicher Gemeinbedarfsflachen z. B. fir Schulen. Von den vorstehenden
genannten Umwidmungen und Umstrukturierungen in Wohngebiete waren alle gewerbli-
chen Nutzungsarten wie Kerngebiete, Gewerbe A- und B-Flachen betroffen.

Ein weiteres Problem in der sich zunehmend verdichtenden Stadt liegt in den Nutzungs-
konflikten zwischen Gewerbe und Wohnen. So ist es zunehmend schwieriger, im Umgriff
eines zusammenhangenden Siedlungsgefliges die fur klassische gewerbliche Nutzungen



Seite 4

erforderliche Baurechtsschaffung gegentiber der Umgebungsnutzung abzuwagen, wie die
Planungsgeschichte des Bebauungsplans mit Griinordnung Nr. 1539 (Hullgraben) zeigte.

Der anhaltende Bevolkerungszuwachs und der damit einhergehende Bedarf an zusatzli-
chem Wohnraum wird einen weiteren Umnutzungsdruck auf Gewerbebetriebe vor allem in
Gemengelagen auslésen. Es ist daher abzusehen, dass eine Uberwiegende Mehrheit an
Gewerbebetrieben in Miinchen von einer weiteren Umstrukturierung betroffen ist und
kiinftig einen steten Bedarf an Ersatzstandorten auslésen kénnen.

Hohere Einwohnerzahlen ziehen auch einen steigenden Bedarf an Gewerbeflachen nach
sich. Der Erhalt einer gemischten Stadtstruktur, die Vermeidung einer ,Schlafstadt, ist
deshalb weiterhin anzustreben.

In der Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms sollen die Neuschaf-
fung von Gewerbeflachen sowie gezielte strategische Ansatze fur Bestandsgebiete
behandelt werden, um der beschriebenen Problematik entgegenzuwirken und auch in
Zukunft den Wirtschaftsstandort Miinchen insbesondere fir kleine und mittelstandische
Unternehmen zu sichern.

1.2. Ubergeordnete Ziele der Stadtentwicklungsplanung

Die ubergeordneten strategischen Ziele der Stadtentwicklung finden sich im Stadtentwick-
lungskonzept PERSPEKTIVE MUNCHEN, die mit inrem Leitmotiv sowie den vier strategi-
schen und inzwischen 16 thematischen Leitlinien den flexiblen Orientierungsrahmen flr
die zukunftige Entwicklung Miinchens bildet. Sie wurde seit 1998 in einem kontinuierlichen
Prozess entwickelt und mehrfach fortgeschrieben.

Die PERSPEKTIVE MUNCHEN umfasst alle wesentlichen Bereiche der Stadtentwicklung
und enthalt u.a. auch Zielaussagen zu den Themenfeldern Wirtschaft, Arbeit und
Gewerbe. Dies gilt insbesondere fur die querschnittsorientierte strategische Leitlinie
,Offene und attraktive Ausstrahlung® sowie die fachbezogene thematische Leitlinien
,Beschaftigung und wirtschaftliche Prosperitat sichern und férdern®, ,Kooperation in der
Region verbessern — Wettbewerbsfahigkeit des Wirtschaftsraums starken® sowie
»Zukunftsfahige Siedlungsstrukturen durch qualifizierte Innenentwicklung - ,kompakt,

13

urban, gran®.

Die in der PERSPEKTIVE MUNCHEN formulierten Ziele werden mit einer Reihe von
Fachkonzepten hinterlegt, wozu auch das nun fortzuschreibende Gewerbeflachenentwick-
lungsprogramm zahlt und manden in zahlreiche Ma3nahmen und Projekte.

Da innerhalb der Stadt demografische, soziale, dkologische und insbesondere auch wirt-
schaftliche Prozesse und Herausforderungen zum Teil sehr stark differieren, wurde im
Rahmen der letzten Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzeption die bisher pragende
gesamtstadtische Sichtweise um eine teilrdumliche Betrachtung erganzt und der soge-
nannte Handlungsraumansatz eingefiihrt. Bei den insgesamt zehn Handlungsraumen
handelt es sich um die fachibergreifenden Schwerpunktgebiete der zuklinftigen Stadtent-
wicklung, in denen sich besondere Entwicklungschancen aber auch Risiken zeigen und
die in einem hohen Mal} der Zuwendung und Sorgfalt bedlrfen (Sitzungsvorlagen Nr. 08-
14 /V 11217 der Vollversammlung des Stadtrates vom 05.06.2013).

Mehrere dieser Handlungsraume sind besonders stark vom wirtschaftlichen Struktur-
wandel sowie Umstrukturierungen und Umwandlungsdruck gepragt. So umfasst der
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Handlungsraum 3 ,Rund um den Ostbahnhof — Ramersdorf — Giesing“ beispielsweise
auch das Werksviertel und das Gewerbegebiet Neumarkter StralRe. Im Handlungsraum 6
.Neuperlach® befindet sich das Gewerbegebiet ,Perlach Sud“.

Zur Forderung einer integrierten Stadt- und Quartiersentwicklung und eines abgestimmten
Vorgehens verschiedener Akteure sollen perspektivisch flr diese Gebiete integrierte
Handlungsraumkonzepte erstellt werden. Damit sollen auch verschiedene Fachkonzepte
einen gemeinsamen Rahmen bekommen.

Derzeit wird zunachst ein integriertes Handlungsraumkonzept fur den Handlungsraum 3
»,Rund um den Ostbahnhof — Ramersdorf — Giesing*“ erarbeitet. Dieses Modellprojekt dient
als Lernfeld fur die Erstellung und Umsetzung integrierter Handlungsraumkonzepte fur
weitere Gebiete (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 00822 der Vollversammlung des Stadt-
rates vom 30.07.2014).

Fir die Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms gilt es, die tberge-
ordneten Ziele der PERSPEKTIVE MUNCHEN zu berticksichtigen.

1.3. Entwicklung der Gewerbeflachen seit 2001

Kapitel 1.3.1 beschreibt den Einfluss des beschriebenen Umnutzungsdrucks und des
Strukturwandels von grofen Produktionsflachen hin zu einer spezialisierten Dienstleis-
tungsgesellschaft (z. B. Siemens, Zentrale Bahnflachen) auf die FlAchenausweisung im
Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Miinchen. Dieser Einfluss hat sich auch auf
den A-Flachen, welche im Gewerbeflachenentwicklungsprogramm 2000 fir klassische
Gewerbenutzung vorgesehen waren, und auf B-Flachen, fir ein erweitertes und héher
verdichtetes Nutzungsspektrum, ausgewirkt. In der naheren Betrachtung der Gewerbege-
biete wird in Kapitel 1.3.2 ein heterogenes Nutzungsspektrum deutlich, mit dessen Hilfe
eine neue Kategorisierung des Bestands in Anlehnung an die A- und B-Flachen des
Gewerbeflachenentwicklungsprogramms 2000 erfolgt.

1.3.1. Flachenveranderung im Flachennutzungsplan von 2001 - 2015

In der Karte ,Gesamtschau — Gewerbe- und Mischbauflachen® sind alle Gebietskategorien
des geltenden Flachennutzungsplans mit integrierter Landschaftsplanung zum Zeitpunkt
2015 dargestellt, welche fur eine gewerbliche Nutzung in Frage kommen (siehe Anlage 2).
Dabei sind Gewerbe-, Industrie- sowie Sondergebiete ausschliellich der gewerblichen
Nutzung vorbehalten. Die weiteren Mischbauflachen, unter die Kern- und Mischgebiete
zusammengefasst sind sowie Gemeinbedarfsflachen fur Verwaltung, sind zum Teil auch
fur weitere Nutzungen wie Wohnen vorgesehen, sodass hier im Schwerpunkt von Biro-
und Dienstleitungsgewerbe auszugehen ist, welches durch geringe Emissionen wenige
Nutzungskonflikte auslost.

Innerhalb des Mittleren Rings sind mehr Mischbauflachen verzeichnet. Nur einige wenige
Ausnahmen wie die Spaten Brauerei bilden hier noch einen zentrumsnahen klassischen
Gewerbestandort. Industrie und Gewerbe sind entsprechend in den Randbereichen
verortet wie z. B. im Gewerbeband Minchner Norden. In den vergangenen Jahrzehnten
ist der Siedlungskorper auch an diese Bereiche herangeruckt, sodass Nutzungskonflikte
insbesondere fiir das klassische Gewerbe haufiger werden.

In Tabelle 1 ist die zusammengefasste Flachenveranderung des Flachennutzungsplans
zwischen 2001 bis 2015 dargestellt. Im roten Kasten hervorgehoben, sind analog zur
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Karte 1 Gebietskategorien aufgelistet, welche fir eine gewerbliche Nutzung in Frage
kommen.

Seit 2001 hat die Nutzung Gewerbegebiet im Flachennutzungsplan um ca. 65 ha abge-
nommen. Die Kategorie Industrie verzeichnet sogar eine Abnahme von ca. 185 ha, dies
stellt einen Verlust von Uber 40 % der Industrieflachen dar.

Flachenveranderung von 2001 bis 2015 nach Oberkategorien
Hutzung 2001 215 Veranderung Anteil an G esamtflache
ha Absolut | Prozent Prozent

Summe Baufldchen 157987  16006,85 208,15 1,30% 50,90% 51,52%
W ohnbauflachen 1058658 1096073 37415 341% 34 1% 35,28%
Mischbauflachen 593,48 589,33 -4.15 -0,70% 1,91% 1,90%
Kerngebiete 428,51 525,74 97,22 18,49%) 1,38% 1,69%
Industriegebiete 622,18 437 69 -184,5 -42,15% 2,00% 1,41%
Gewerbegebiete 1296,67 1231,14] 65,53 -5,32% 4, 18% 3,96%
Gewerbliche Sondergebiete 381,85 440 93 59,08 13,40% 1,23% 1,42%
Sondergebiate 440,03 344 17 -05 86 -27,85% 1,42% 1,7119%,
Gemeinbedarfsflachen 137,21 129119 -26,01 -2.01% 4 24% 4 6%
er- und Entsorgungsflachen 13219 185,94 53,75 28,91% 0,43% 0, 60%,
Summe Verkehrsflachen 2503,34 2108,T. -394,6 A1871% 8,07 6, 79%
Summe Griinflachen 12736,68 12955.?1 219,06 1,6%% 41,03% 41,70%

Tabelle 1: Flachenveranderung von 2001 bis 2015 nach Oberkategorien
Quelle: Eigene Berechnung

Die absolute Flache von Kern- und gewerblichen Sondergebieten ist dagegen um ca.

155 ha angestiegen. In gewerblichen Sondergebieten sind meist spezialisierte Nutzungen
wie das BMW FIZ oder auch Brauereien verortet, in Kerngebieten Dienstleistungsgewerbe
mit Kundenndhe. Diese Flachenveranderung verdeutlicht einen allgemeinen Struktur-
wandel in Deutschland von der Industrie und Produktion zum Dienstleistungssektor.
Zudem hat sich auch eine Flachenreduktion bei gro3en Betrieben abgezeichnet. Ein
Beispiel dafur ist der Bebauungsplan mit Grunordnung Nr. 1903, durch den eine flachen-
sparende Neuordnung des Betriebsstandortes Meiller sowie eine situationsgerechte
Umnutzung und Zuordnung der angrenzenden Flachen fir Wohnen und Arbeiten
gelungen ist.

Die Summe der Flachenverluste der Gebietskategorien, die flr gewerbliche Nutzung in
Frage kommen, ist verhaltnismafig gering. Jedoch betragt der Verlust von Gewerbe- und
Industriegebieten, die vor allem fur eine storende, produzierende Nutzung in Frage
kommen, 250 ha.

Dies ist besonders problematisch, da Flachenperspektiven flr gewerbliche Nutzungen, die
auf entsprechende Flachenkategorien GE-A angewiesen sind, in der Stadt stark reduziert
worden sind. Betroffen von dieser Entwicklung sind beispielsweise angestammte
Midnchner Unternehmen, die ihren Produktionssitz verlagern missen, da mittlerweile
Konfliktsituationen durch herangertickte Wohnbebauung entstanden sind oder notwendige
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Erweiterungspotentiale auf dem eigenen Betriebsgrundstlick nicht mehr vorhanden sind.
Angesichts des Umstands, dass auch heute ein hoher Anteil von Gewerbebetrieben sich
in Gemengelagen befinden, in denen der Umwandlungsdruck kontinuierlich steigt, wird
sich diese Problemlage weiter verscharfen.

Ein Vergleich zu den Programmflachen des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms
2000 spiegelt diesen Trend. Waren im Jahr 2000 noch ca. 74 % der Programmflachen fir
klassisches Gewerbe vorgesehen, sind es heute nur noch ca. 65 %.

Zusatzlich zeichnet sich der in Kapitel 1.1 Anlass der Fortschreibung beschriebene
Nutzungsdruck durch z. B. einen Riickgang der Gemeinbedarfsflachen von ca. 26 % ab.
Demgegenuber steht ein hoher Flachenbedarf fir den Schulneubau der durch den
forcierten Wohnungsbau ausgelést wird. Fir den Wohnungsbau als auch fiir die erforderli-
chen Gemeinbedarfsflachen wurden umfanglich Gewerbeflachen herangezogen. Eine
Analyse der Bebauungsplane in den letzten acht Jahren bestatigt, dass rund 16.000
Wohnungen (1,62 Mio. m? Geschossflache) auf ehemaligen Gewerbeflachen geschaffen
werden, was gleichzeitig einen Verlust von 76 ha Grundstiicks- und weiteren 250.000 m?
Geschossflache fir klassische Gewerbenutzungen sowie 835.000 m? Geschossflache flr
Blro und héherwertige Nutzungen bedeutet.

Darlber hinaus befinden sich einige von den im Flachennutzungsplan dargestellten
gewerblichen Flachen (z. B. Siemens Sid) bereits im Anderungsverfahren, sodass sie
kurzfristig aus der Bilanz fallen.

Insgesamt kann zusammengefasst werden, dass im Verhaltnis zur verbleibenden
Gesamtflache von Gber 3.000 ha zwar nur ein moderater Riickgang an gewerblich nutz-
baren Flachen zu verzeichnen ist, dabei das klassische Gewerbe die grof3ere Last zu
tragen hat. Fir die verbleibenden Flachen entwickelt sich ein steigender Nutzungsdruck in
einer immer dichter werdenden Stadt. Vor allem flr kleine und mittelstandische Unter-
nehmen mit Emissionen und der Notwendigkeit von moderaten Bodenpreisen ist die
Suche nach einem Standort in der vorhandenen Flachenkulisse zunehmend schwieriger.

1.3.2. Kategorisierung des Bestands

Die Kategorisierung des Bestands bildet die neue Grundlage der A- und B-Flachen-Zuord-
nung erganzt um die Kategorie ,Modernes Gewerbe®. Die Karte ,Gesamtschau Typisie-
rung der Gewerbe- und Mischbauflachen® stellt die Gewerbe- und Mischbauflachen
typisiert dar (siehe Anlage 3).

Die erste Kategorie ,Gewerbe A-Flachen“ umfasst das klassische Gewerbe aufgeteilt in
grol3e Produktions- und Industriestandorte, Logistik und kleinteiliges Gewerbe. Grol3e
Produktionsstandorte sind im Nordwesten angesiedelt. Logistikstandorte nehmen einen
geringen Teil ein, wobei zu erwahnen ist, dass weitere Gebiete kleinteilige Logistik
enthalten konnen. Kleinteiliges klassisches Gewerbe ist verstreut am Stadtrand angesie-
delt.

Die zweite Kategorie ,Gewerbe B-Flachen® bildet hdherwertiges meist verdichtetes
Gewerbe ab. Das zusatzliche Cluster ,Stadtteilzentren und Veranstaltungen® bildet
Flachen mit einem hohen Anteil an Nahversorgungseinrichtungen sowie besondere
Magnetstandorte wie die Messestadt gesondert ab.

Unter dem Begriff ,Modernes Gewerbe“ werden besondere Formen der ,Gewerbe B-
Flachen“ zusammengefasst, die durch besondere Architektur klassisches Gewerbe mit
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dem Dienstleistungssektor verknlpfen. Darunter fallen innovative Nutzungen, welche eine
Ausstrahlung auf den gesamten Stadtteil haben, sowie spezifische Gebaudetypologien
wie Gewerbehofe. Gewerbehdfe sind vor allem in Umstrukturierungsbereichen wie dem
Werksviertel sidwestlich des Ostbahnhofs und an der Balanstralte (ehemals Infineon)
entstanden. Handwerk, Buros, tagliche Nahversorgung der Beschaftigten und die Nahe zu
anderen Unternehmen sowie Kunden und Kundinnen sind hier geblindelt.

Insgesamt zeichnet sich ein sehr heterogenes Bild ab. Grof3e Industrie- oder Gewerbe-
parks mit einer homogenen Nutzungsstruktur sind nicht zu verzeichnen. Die Strukturen
haben sich Stlck fur Stiick im Wechsel von kleinteiligen, klassischem Gewerbe zu
verdichteten Burostrukturen entwickelt.

1.4. Flachenangebot und -bedarf, Standortanforderungen

Im folgenden Kapitel werden das Flachenangebot der Flachennachfrage gegeniber
gestellt und anschlielend die Standortanforderungen des Gewerbes erlautert.

1.4.1. Flachenangebot und -bedarf

Die Analyse des Angebots und der Nachfrage von Gewerbeflachen basiert zum Einen auf
der Erfahrung der Anmeldung der Bedarfe beim Referat fir Arbeit und Wirtschaft und zum
Anderen auf Einschatzungen von Instituten, die mit der Analyse beauftragt wurden. Uber-
einstimmend kommt die Analyse zu der Einschatzung, dass ein zunehmend knappes
Gewerbeflachenangebot einer unverandert hohen Nachfrage entgegensteht.

Die letzten 15 bis 20 Jahre waren bereits gepragt von einem sich zunehmend verknap-
penden Gewerbeflachenangebot, speziell im Bereich der GE-A Flachen. Mittelstandische
Unternehmen des klassischen Gewerbes und Handwerksbetriebe, die in Minchen nach
einem Standort fUr eine Betriebserweiterung, -verlagerung oder Neuansiedlung suchen,
stehen immer weniger Flachenanbietern gegenuber.

Interessierte Unternehmen nutzen seit vielen Jahren die Méglichkeit, sich im Referat fiir
Arbeit und Wirtschaft fur die Vermittlung einer privaten Flache oder der Vergabe einer
stadtischen Flache vormerken zu lassen. Die Nachfrage ist Uber die Jahre hinweg kons-
tant hoch. Auch in rezessiven Zeiten konnten keine deutlichen Abschwiinge festgestellt
werden. Die Nachfrage des Mittelstandes an Erwerbsflachen ist soweit im wesentlichen
konjunkturresistent.

Die Landeshauptstadt Miinchen spielte hier mit ihrem Flachenangebot zur gezielten
Mittelstandsforderung Uber viele Jahre eine wichtige Rolle. Hierzu wurden gezielte
Flachenentwicklungen auf stadtischem Grund durchgefiihrt (z. B. Freiham, Messestadt
Riem, Schwablhofstral’e und KoppstralRe). Schwerpunkt hierbei waren Verlagerungen von
Unternehmen; Neuansiedlungen spielten eine deutlich untergeordnete Rolle. Seit 2000
wurden in den stadtischen Gewerbegebieten insgesamt ca. 52,6 ha Gewerbeflachen an
Betriebe vergeben. Dies entspricht einem durchschnittlichen Flachenabsatz von ca. 3,3 ha
pro Jahr.

Aktuell (Stand Oktober 2016) sind im Referat fur Arbeit und Wirtschaft 327 Firmen als
Nachfrager von Gewerbeflachen vorgemerkt. Die Flachennachfrage ist haufig nicht
kompatibel mit den Voraussetzungen des Minchner Immobilienmarktes. Insbesondere
kann die Nachfrage nach grof3flachigen Gewerbearealen nicht annéhernd bertcksichtigt
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werden. Der nachfolgenden Betrachtung liegen daher nur die Flachengesuche im klei-
neren und mittleren Segment zu Grunde.

Allein in diesem Segment (bis max. 4.000 m?) haben sich zwischen September 2015 und
Oktober 2016 247 Unternehmen beim Referat fur Arbeit und Wirtschaft neu registrieren
lassen bzw. ihren Bedarf bestatigt. In Summe ergibt dies eine Nachfrage von ca. 43 ha:

Anzahl Grélenordnung Summe

Betriebe

112 1.200 m? und kleiner 10,3 ha

67 zwischen 1.201 m? u. 2.000 11,15 ha
m2

68 zwischen 2.001 m? u. 4.000 21,86 ha
m2

Tabelle 2: Flachenanfragen Wirtschaftsforderung
Quelle: Eigene Erhebung Referat fur Arbeit und Wirtschaft

Davon sind 70% Verlagerungsfalle im Stadtgebiet. Der Schwerpunkt der Flachennach-

frage liegt im Bereich folgender Branchen: KFZ-bezogenes Gewerbe, Logistik, Bau-/

Ausbaugewerbe, Handel, verarbeitendes Gewerbe. Diese Soliditat der Nachfrage konnte
auch durch die in den letzten Jahren laufende Vermarktung der stadtischen Gewerbefla-

chen bestatigt werden.

Da es in den letzten Jahren auch zu keinem nennenswerten Erwerb von potentiellen

Gewerbeflachen und deren Entwicklung durch die Landeshauptstadt Minchen kam, ist
der Bestand an stadtischen Gewerbeflachen fir Handwerksbetriebe und flr das klassisch
produzierende Gewerbe mittlerweile vollstandig aufgebraucht.

Im Bereich des héherwertigen, technologieorientierten Gewerbes belauft sich das stadti-
sche Angebot im Technologiepark Freiham noch auf ca. 6 ha. Im Technologiepark Messe-
stadt Riem steht noch ein halber Hektar zur Verfliigung. Beide Gewerbestandorte mussten
fur nachtraglich erforderliche Schulplanungen grofRe Flachenpotentiale (insg. rund 13 ha)

aufgeben.

Um den kinftigen Bedarf an klassischen Gewerbeflachen in Minchen einschatzen zu
kénnen, hat das Referat flr Arbeit und Wirtschaft 2012 das Fachinstitut Planquadrat Dort-
mund beauftragt, unter Anwendung der wissenschaftlichen Methode der Gewerbe- und

Industrieflachenprognose (GIFPRO) den Bedarf an klassischen Gewerbeflachen in

Miinchen bis zum Jahr 2030 zu untersuchen.

Die GIFPRO Analyse prognostizierte die Nachfrage an klassischen Gewerbeflachen bis
zum Jahr 2030 mit netto 119 ha. Davon entfallen

ca. 8 ha fur Neuansiedlungen bzw. Neugrindungen und

ca. 111 ha fur die Verlagerung von Betrieben innerhalb des Stadtgebiets.

Insgesamt entspricht dies einem rechnerischen durchschnittlichen Bedarf von jahrlich 7,9
ha fur Betriebe, die nach den Kriterien des stadtischen Gewerbeflachenentwicklungs-

programms als klassisches Gewerbe angesehen werden. Das entspricht rechnerisch
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einem jahrlichen Verlagerungspotential fur ca. 17 Betriebe des produzierenden Gewerbes
und fur ca. 20 Betriebe der Branchen Baugewerbe, Logistik und Gro3handel.

Der fur den Prognosezeitraum bis 2030 angenommene Bedarf von 8 ha firr zu erwartende
Neuansiedlungen bzw. Neugriindungen entspricht rechnerisch der Neuansiedlung eines
Betriebes aus der jeweiligen Kategorie pro Jahr. Diese Angaben decken sich auch mit den
Erfahrungen des Referats flir Arbeit und Wirtschaft tber die letzten Jahre.

Eine Kurzfassung der Untersuchung ist als Anlage beigefligt (Anlage 1).

Im Jahr 2015 wurde vom Referat fir Stadtplanung und Bauordnung und vom Referat fiir
Arbeit und Wirtschaft an die Fa. empirica eine Fortschreibung der Erwerbstatigenpro-
gnose in Auftrag gegeben, um die zu erwartende Beschaftigtenentwicklung fir Minchen
bis 2030 zu prognostizieren. In dieser Untersuchung wurde auch der zu erwartende
Gewerbe- und Industrieflachenbedarf in Munchen abgeschatzt.

Aus der Beschéftigtenentwicklung im oberen Bereich des Prognosekorridors leitet der
Gutachter den Gewerbe- und Industrieflachenbedarf (Nettobauland) bis 2030 in der Stadt
ab. Je nach Flexilbilitat des Bodenmarktes (d.h. gewerbliche Wiedernutzung) erwartet
empirica einen zusatzlichen Bedarf in der Stadt Munchen von 48 bis 166 ha.

Mit knapp 120 ha liegt das Ergebnis der GIFPRO Studie genau in der Bandbreite des
Ergebnisses der Erwerbstatigenprognose.

Basierend auf diesen Erkenntnissen sollen in den nachsten Jahren zunachst 35 ha
Gewerbeflachen neu entwickelt werden.

1.4.2. Standortanforderungen

Der Flachenbedarf steht nicht nur einem geringen Flachenangebot gegentiber. Die Stand-
ortwahl eines Unternehmens wird grundsatzlich durch einen Facher sogenannter harter
und weicher Standortfaktoren getroffen, die in der Regel eng verknupft sind und sich
gegenseitig bedingen. Sowohl die Zuordnung als auch die Gewichtung der Bestimmungs-
groRen zu harten und weichen Standortfaktoren ist aber nicht generell und festgefugt zu
sehen, sondern unterscheidet sich Ublicherweise nach der Branche und oft auch unter-
nehmensspezifisch.

Im Allgemeinen sind harte Standortfaktoren diejenigen, die flr ein Unternehmen messbar
und die damit verbundenen Kosten berechenbar sind. Dazu gehdren beispielsweise Lage
des Standorts, Flachengrofie und deren Nutzbarkeit, Erreichbarkeit (MIV+OPNV), die
Infrastruktur (z. B. Breitbandverfligbarkeit), erforderlicher Spielraum flir Emission und
Preis.

Weiche Standortfaktoren sind haufig subjektiv gepragt. Dazu gehoéren beispielsweise
Agglomerations- und Fuhlungsvorteile durch vielfaltige Branchenstruktur, universitare
Einrichtungen, Fachkrafteangebot, Image, Kultur- und Freizeitangebote sozialer Frieden.

Eine Vielzahl der Standortfaktoren Miinchens wird tber weite Strecken hinweg auch von
Dritter Seite als Uberdurchschnittlich positiv bewertet und bildet auch eine Grundlage fir
den wirtschaftlichen Erfolg der Stadt.

Dennoch zeichnen sich auch in MUnchen Leerstande bzw. Vermarktungsschwierigkeiten
ab, wenn der Standort nicht den Anforderungen entspricht (z. B. Gewerbegebiet Huill-
graben, klassisches Gewerbe ohne Larmemissionen; siehe auch Kapitel 2.3. Perlach
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Sid). Um Gewerbegebiete in Minchen zukilinftig nachhaltig zu entwickeln, sollten daher
die Planungen den aktuellen Anforderungen von Gewerbetreibenden gerecht werden.

Nur wenn die genauen Standortanforderungen der Unternehmen bekannt sind, kann das
Angebot an die Nachfrage angepasst werden. Flachenengpasse, Vermarktungsschwierig-
keiten oder Leerstanden kdnnen vermieden werden. Wenn es keine Mdglichkeit gibt, die
Gewerbebetriebe im Stadtgebiet unterzubringen (z. B. bei gro3en Flachenbedarfen), sollte
auch das Umland bei den Uberlegungen in Betracht gezogen werden bzw. Kooperationen
aufgebaut werden (siehe Kap. 2.5). Die Standortanforderungen werden zusatzlich durch
Trends in der Wirtschaft bestimmt.

Fir die Standortanforderungen von Gewerbegebieten gibt es derzeit folgende Gbergeord-
nete Entwicklungen:

- Eine gute Verkehrsanbindung (MIV und OPNV) wird weiterhin eine hohe Bedeutung
haben.

+ Aufgrund der Flachenkonkurrenz werden bezahlbare Miet- und Grundstiickspreise an
Bedeutung gewinnen.

«  Trotz der zunehmenden Bestrebungen Gewerbe flachensparender unterzubringen,
haben gesicherte Reserveflachenpotentiale eine hohe Bedeutung fiir Erweiterungs-
moglichkeiten fur Betriebe.

Diese Trends waren Ergebnis aus zwei Unternehmensbefragungen in Hamburg®. Insbe-
sondere die gute Erreichbarkeit und ein bezahlbarer Standort stehen dabei in starker
Konkurrenz zum Wohnungsbau.

Tabelle 3 stellt die Standortanforderungen fir vier Gebietstypen sowie Beispiele aus
Munchen dar. Wie in Kapitel 1.2.2 beschrieben, ist der Gebietstyp Produktion und Indus-
trie meist am Stadtrand bzw. an grofien Verkehrsachsen zu finden. Die ausschlagge-
benden Standortfaktoren sind flir diesen Typ vor allem die Flexibilitdt der Bebaubarkeit
sowie die Moglichkeit flir Emissionen (siehe Tabelle 3).

Kleinteilige Gewerbestandorte mit Handwerksunternehmen bendtigen vor allem einen
moderaten Grundstuckspreis, sind jedoch auch auf eine zentrale Lage mit einer Nahe zu
Kunden und Kundinnen und der Méglichkeit, Emissionen zu erzeugen, angewiesen. Es
werden eher kleine Grundstlicke, auch in Streulagen, nachgefragt. Diese Nutzungskate-
gorie steht somit in starker Konkurrenz zum Wohnen und wird oft aufgrund von Nutzungs-
konflikten (Larm) verdrangt.

Far Logistik-Standorte ist vor allem die verkehrliche Infrastruktur der ausschlaggebende
Faktor. Entsprechend sind sie haufig in der peripheren Lage an Autobahnen angesiedelt.
Ein weiteres Kriterium, das auf dem Stadtgebiet von MUnchen schwer zu erbringen ist, ist
eine FlachengréfRe ab 20 ha. Ein Beispiel fur diese Kategorie ist das Guterverteilzentrum
(GVZ-Ost, mit ca. 8 ha). Weitere grof3e Logistik-Standorte sind allein auf Grund der
Bodenpreise in der Stadt nicht mehr zu erwarten. Neben groRen Logistik-Unternehmen
gibt es zunehmend auch Kleinstandorte wie z. B. DHL am Hirschgarten.

1 HWWI (Hamburgisches WeltWirtschafts Institut) 2013: Spezifikation und Typologie der Gewerbeflachennachfrage bis 2025 in
Hamburg
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Tabelle 3: Standortanforderungen?

Das Flachenangebot ist wie in den letzten Kapiteln beschrieben insbesondere fur die drei
Kategorien, die unter die A-Flachen fallen (siehe Tabelle 3), in Minchen sehr gering,
daher sollten bei der Entwicklung neuer Flachen gezielt Standorte fir diese Gebietstypen
entwickelt werden.

In hdherwertigen Gewerbegebieten sind vor allem technologieorientierte Unternehmen
und unternehmensbezogene Dienstleister ansassig. Dieser Gebietstyp ist in der Nahe von
Zentren zu finden. Anders als beim klassischen Gewerbe wird hier mit einer hohen Anzahl
an Buroarbeitsplatzen eine héhere Dichte nachgefragt. Entsprechend ist auch die Erreich-
barkeit fir den MIV, OPNV und den Flughafen erforderlich. Fiir das hdherwertige
Gewerbe ist auch das nahere Umfeld ein entscheidender Faktor. Es besteht ein héherer
Anspruch an den Stadtebau und die Aufenthaltsqualitat im Strallenraum sowie Serviceein-
richtungen fur Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen. Durch geringe Emissionen ist dieser
Gebietstyp besonders kompatibel mit einer Wohnnutzung.

Eine besondere Form der Gewerbenutzung, die nicht in Tabelle 3 aufgefihrt wird, stellt
der Handel dar. Die Perspektiven des Einzelhandels werden im Zentrenkonzept, einem
weiteren Fachkonzept der Stadtentwicklungsplanung, das aus der Leitlinie der PERSPEK-
TIVE MUNCHEN entwickelt wurde, dargestellt. Ziel des Zentrenkonzeptes ist eine Ansied-
lung von Einzelhandel an zentralen Standorten, wie der Innenstadt, den Stadtteil- und
Quartierszentren sowie untergeordneten Zentrenstrukturen, um eine umfassende und
wohnortnahe Versorgungsstruktur der Birgerinnen und Birger zu gewahrleisten. Die
beiden Fachkonzepte, Zentrenkonzept und Gewerbeflachenentwicklungskonzept,
verbindet somit das stadtentwicklungsplanerische Ziel, klassische Gewerbeflachen von

2 Quelle: Eigene Darstellung nach HWWI (Hamburgisches WeltWirtschafts Institut) 2015: Gutachten zur
Gewerbeflachenentwicklung. Nirnberg 2025. Ergebnisbericht Februar 2015 (S.82); Landeshauptstadt Potsdam 2010:
Stadtentwicklungskonzept Gewerbe fiir die Landeshauptstadt Potsdam. Potsdam
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Einzelhandel freizuhalten, um Flachen fir klassisches Gewerbe zu sichern und zentren-
schadigende Entwicklungen zu verhindern.

1.5. Ziele der Fortschreibung

Die Fortschreibung des GEWI ist erforderlich, da sich die Rahmenbedingungen in
Mdinchen seit der letzten Beschlussfassung 2000, wie unter Punkt 1.1 und Punkt 1.2
ausgefuhrt, wesentlich verandert haben. Angesichts der deutlich reduzierten Flachenku-
lisse werden folgende Ziele verfolgt, um die gewerblichen Flachenkulisse zukunftsfahig
weiterzuentwickeln und die branchenubergreifende diversifizierte Wirtschaftsstruktur zu
sichern.

1. An den Gebietskategorien GE-A und GE-B und damit der Erhalt der Entwicklungsper-
spektiven fur klassisches, produzierendes sowie flir modernes, dienstleistungs- oder IT-
orientiertes Gewerbe wird festgehalten.

2. Bestehende Gewerbegebiete sind fiir eine nachhaltige Weiterentwicklung dahingehend
zu qualifizieren, dass:

sie hinsichtlich Dichte oder Standortkriterien geeignet sind fir eine weitere gewerbliche
Nutzung (entsprechend der Nutzungskategorie),

sie gegebenenfalls durch eine Erhéhung der bestehenden Dichten und Modernisierung
in der gewerbliche Nutzung umstrukturiert werden kénnen

die Flachen durch geeignete gemischte Nutzungskonzepte weiterentwickelt werden
konnen, um das Gewerbegebiet funktional in umliegende Stadtstrukturen einzubinden
und einen Mehrwert fir umliegende (Wohn-)Siedlungsstrukturen zu erbringen

Im Ubrigen ist eine Priifung durchzufiihren, in welchem Umfang eine Aufgabe der
weiteren gewerblichen Nutzung aus stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt ist.

3. Fur das klassische Gewerbe sind in der Grélkenordnung von 35 ha neue Gewerbefla-
chen und Erweiterungen bestehender Gewerbegebiete bis 2030 zu entwickeln. Das
entspricht nur ca. ein Drittel der prognostizierten Nachfrage. In Anbetracht der groRen
Schwierigkeiten, die mit dem erforderlichen Baurechtschaffungsprozess verbunden sind,
und im Wissen der zukunftigen Verluste von Gewerbe- und Industrieflache wird diese
GrofRenordnung als Minimum gesehen, das erforderlich ist, um die erfolgreiche Minchner
Mischung noch aufrecht erhalten zu kénnen.

2. Strategische Ansiatze der Gewerbeflachenentwicklung und MaBnahmen

Die in Kapitel 1 beschriebene Problematik hat gezeigt, dass die Flachenzuordnung
entsprechend den A- und B-Flachen einer nachhaltigen Gewerbeflachenentwicklung in
einer dichter werdenden Stadt in der Zukunft allein nicht ausreicht. Daher werden im
Folgenden begleitende ,Strategische Ansatze“ sowie konkrete Malinahmen beschrieben.
Die Karte ,MalRnahmenkonzept® (sieche Anlage 4) stellt ausgewahlte Neuentwicklungen
und Gebiete der Landeshauptstadt Midnchen dar, welche durch einen aktuellen Nutzungs-
druck eine besondere Aufmerksamkeit benétigen oder im Bestand nicht mehr zeitgeman
erscheinen, sodass in diesen Gebieten gezielt neue Strategien angewendet werden
sollen. Durch Funktionsverluste und Nutzungskonflikte in Gemengelagen bedarf es haufig
einer Neustrukturierung und funktionellen Abgrenzung. Bei Bestandsgebieten ist das
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vorwiegende Ziel, die Gebiete nachhaltig mit ansassigen Unternehmen zu stabilisieren.

Insgesamt umfassen die MalRnahmen eine Flache von 435 ha, davon sind 156 ha der
Bestandsentwicklung, 143 ha der Umstrukturierung und Revitalisierung sowie 135 ha der
Neuentwicklung zuzuordnen. Die MalRinahmen der Neuentwicklung enthalten auch bereits
Gewerbe im Bestand sowie weitere Nutzungen (siehe Kapitel 2.1), sodass ca. 50 % der
Flachen eine tatsachliche Neuentwicklung erfahren. Bei rund 20 % der Flachen wird ein
Flachengewinn durch Nachverdichtung angestrebt und die restlichen Flachen diesen
weiteren Nutzungen. Die Strategie einer starkeren Verdichtung wird in allen Gewerbege-
bieten verfolgt. Nicht nur bei Neuentwicklungen und Umstrukturierungen, sondern auch in
Bestandsgebieten sollten Moglichkeit flr eine starkere Verdichtung untersucht werden.
(siehe Kapitel 2.4)

2.1. Neuentwicklung und Erweiterung

Im Folgenden werden mogliche MaRnahmen fur die Neuentwicklungen und Erweite-
rungen (siehe Karte ,Mallnahmenkonzept®) beschrieben. In Zukunft sollen zudem weitere
Flachen entstehen, diese sind in der Karte ,MalRnahmenkonzepte” mit einem Stern
gekennzeichnet. Bei der Prifung moglicher Siedlungserweiterungen soll auch eine
Ansiedlung von Gewerbe geprift werden, sodass gemischte Stadtteile und wohnortnahe
Arbeitsplatze entstehen (Beispiel Minchner Nordosten).
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Ramersdorf-Perlach (16) — Im Gefilde

Im Gefilde

Der Planungsumgriff fir das Gebiet im Gefilde umfasst 26 ha, davon sind 34 % in stadti-
schem Eigentum. Der Flachennutzungsplan stellt bereits ein Gewerbegebiet dar.

Das stadtische Eigentum am stdlichen und éstlichen Rand des Gebietes ist zum Grofteil
unbebaut. Der Gewerbebestand ist von flachenintensiven Parkplatzen gepragt.

Aktuell besteht ein Planungsbedarf fir einen U-Bahnbetriebshof auf einem Teil der stadti-
schen Flachen.

Die verbleibenden Flachen 6stlich der Arnold-Sommerfeld-StralRe sollen als Gewerbefla-
chen aktiviert werden.
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Schwabing-Freimann (12) — Joseph-Dollinger-Bogen

Joseph-Dollinger-Bogen

Das Malinahmengebiet Joseph-Dollinger-Bogen sidlich des Frankfurter Rings umfasst
9 ha, die vollstandig im Besitz der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BIMA) sind.
Derzeit stellt der Flachennutzungsplan Gemeinbedarf Sicherheit dar. Aktuell wird der
Standort durch die Bundespolizei genutzt, die den Standort aufgeben mdchte. Der
zentrale Platz steht unter Denkmalschutz.

Im Westen grenzt eine neue Wohnentwicklung ,Domagpark® an. Im Osten grenzt ein klas-
sisches Gewerbegebiet an

Nach Freigabe der Flachen ist die Schaffung neuer Gewerbeflachen angrenzend zu
bestehenden Gewerbegebiet im Osten vorstellbar. Fir die restlichen Flachen ist eine
Wohnentwicklung vorgesehen.
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Allach-Untermenzing (23) - Junkers

Junkers

Der Bereich des sog. ,Junkersgelandes® ist im Flachennutzungsplan als Industriegebiet
dargestellt. Das Gebiet umfasst 7 ha, die zu 65 % in stadtischem Eigentum sind.

Im April 2016 wurde der Aufstellungsbeschluss fiir einen Strallenbebauungsplan Nr. 2110
zur ErschlieBung des ehemaligen Junkersgelandes zusammen mit einem Strukturkonzept
zur Entwicklung der Flache fur Handwerksbetriebe und kleine und mittelstandige Unter-
nehmen gefasst. Der Satzungsbeschluss wird im Herbst 2017 erwartet. Nach dem
folgenden Bau der internen Erschlieffungsstralie werden die stadtischen Gewerbeflachen
im Rahmen der Gewerbeférderung durch das Referat fur Arbeit und Wirtschaft vergeben.
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Allach-Untermenzing (23) — Ludwigsfelder StralRe

Ludwigsfelder Strale

Das Gebiet sudlich der Ludwigsfelder Stral3e stellt derzeit im Flachennutzungsplan zum
Grofteil ein Industriegebiet dar. Der Planungsumgriff umfasst ca. 17 ha, davon sind 19 %
in stadtischem Eigentum, wobei derzeit Kaufverhandlungen fir den 6stlichen Bereich
laufen. Aufgrund unzureichender Erschlielung sowie Nutzungskonflikten zu anliegenden
Wohngebieten sind die Flachen zum Teil ungenutzt. Standortanfragen von Industrieunter-
nehmen konnten aufgrund der Nahe zu Wohngebieten nicht realisiert werden.

Ziel ist die Anderung des Flachennutzungsplans mit integrierter Landschaftsplanung in ein
Gewerbegebiet flir 2017 (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 03678, Beschluss der Vollver-
sammlung des Stadtrates vom 20.04.2016). Mit aufgenommen werden soll eine Sport-
flache flr eine Bezirkssportanlage zur Deckung bestehender Sportinfrastrukturbedarfe
aus den Stadtbezirken 10 Moosach und 23 Allach-Untermenzing.



Seite 19

Bogenhausen (13) — Kronstadter StralRe

Kronstadter StrafRe

Fur das Gebiet Kronstadter Stral3e stellt der Flachennutzungsplan ein Gewerbegebiet
sowie eine Okologische Vorrangflache dar. Rund 43 % des 5 ha Umgriffs sind in stadti-
schem Besitz.

Der westliche Teil ist mit hochverdichtetem Hotelgewerbe sowie einem Lagerhaus belegt.

Der 6stliche Teil der Gewerbeflache ist noch ungenutzt. Der Flachenzuschnitt insbeson-
dere des nérdlichen Grundstiicks ist durch die Okologische Vorrangflache unzureichend.
Zusatzlich ist die ErschlieBung nicht zufriedenstellend.

Es wird gepruft, wie eine Verbesserung der ErschlieRung sowie Erweiterung der derzei-
tigen Flachenausweisung erreicht werden kann, sodass bessere Grundstickszuschnitte
entstehen. Im Rahmen dieser Untersuchung wird insbesondere die Vernetzungsfunktion
der Biotope berilicksichtigt.

Die Flache steht bis 2025 wegen der Unterbringung von Flichtlingen fir eine gezielte
Nutzung nicht zu Verfigung.
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Feldmoching-Hasenbergl (24) - LerchenstraRe

LerchenstrafBe

Das Gebiet Lerchenstral3e ist im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellt. Am
nordlichen Rand befindet sich eine Okologische Ausgleichsflache sowie Allgemeine Griin-
flachen. Das stadtische Eigentum der rund 30 ha grof3en Flache betragt 34 %.Das Gewer-
begebiet Lerchenstralie ist durch eine gesunde Mischung an klein- und mittelstandische
Unternehmen des klassischen Gewerbes gepragt. An der stidlichen Kante befinden sich
Blrogebaude, sodass ein guter Abschluss zum Wohngebiet gegeben ist. Im Stidwesten
hat sich ein ungeplanter Einzelhandelsstandort entwickelt. Der ndrdliche Rand ist unbe-
baut und bildet keine klare Kante zur Gbergeordneten Griinbeziehung. Grund dafir ist
eine mittlerweile verworfene StralRenplanung, welche die Belegung der Grundstiicke
blockiert hat.

Denkbar ist eine Arrondierung des Gebietes im Norden, welche einen verbesserten
Zuschnitt der anliegenden Grundstiicke sowie Erweiterungsflachen schafft. Zusatzlich soll
die Siedlungskante neu definiert und die Grinverbindung in ihren landschaftsplanerischen
Funktionen (Parkmeile Nord bzw. Ubergeordnete Grinbeziehung und Kaltluftleitbahn)
ausgebaut werden.
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Aubing-Lochhausen-Langwied (22) - Miihlangerstralle

MihlangerstralBe

Die Entwicklungsflache an der Mihlangerstral3e ist 42 ha gro3. Derzeit weist der Flachen-
nutzungsplan Landwirtschaft aus. In stadtischem Eigentum befinden sich 20 % der
Flache.

Im Norden grenzt der neue Produktionsstandort der Paulaner Brauerei an.

Ziel ist es, diesen Standort schrittweise zu entwickeln. Dabei soll der Standort sowohl
weiteren Unternehmen mit einem Uberwiegenden Schwerpunkt in der Logistik als auch
klein- und mittelstandischen Betrieben gedffnet werden. Der Standort ist gut an die Auto-
bahn angebunden, sodass ein erhdhtes Verkehrsaufkommen im Siedlungsbereich
vermieden werden kann.

2.2. Starkung von Bestandsgebieten

Fir drei Gebiete auf dem Stadtgebiet wird eine Bestandsentwicklung vorgesehen (siehe
Karte ,MalRnahmenkonzept®). Im Folgende werden die Gebiete naher erlautert.
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Schwabing-Freimann (12) - Lilienthalallee

Lilienthalallee

Das Gebiet an der Lilienthalallee ist mit 85 ha die groRte Bestandsentwicklung. Nur ledig-
lich 8 % der Flachen sind derzeit in stadtischem Besitz. Der Flachennutzungsplan stellt
zum Grofteil ein Gewerbegebiet dar. In Teilen sind Sondergebiete flir Gewerbe und einen
Fachmarkt dargestellt.

Entsprechend des groRen Umfangs ist auch die derzeitige Nutzung sehr heterogen. Von
Zwischennutzungen alter Gewerbehallen fir Konzerte (Zenith) bis zu einem modernen
Messestandort (MOC) sind zahlreiche Nutzungen vertreten. An westlichen Rand des
Gebietes wird derzeit die Umstrukturierung der Bayernkaserne zu einem Wohnstandort
umgesetzt. Diese aktuelle Planung hat eine Ausstrahlung auf anliegende Gebiete.

Ziel ist daher eine Neustrukturierung des Standortes mit der Unterstiitzung eines Gewer-
begebietsmanagements zur Sicherung des Gewerbes. Ubergange von Gewerbe zu
neuen Wohngebieten sollen klar definiert werden.
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Bogenhausen (13) - Steinhausen

Steinhausen

Das Bestandsgebiet Steinhausen hat eine Flache von 52 ha, von denen lediglich 3 % in
stadtischem Besitz sind. Der Flachennutzungsplan stellt ein Gewerbegebiet dar. Das
Gewerbegebiet liegt gestreckt zwischen der Bahn und der Autobahn, sodass eine gute
Verkehrsanbindung gegeben ist. Teilweise hat es auch eine Funktion als Stadteingang
bzw. als Eingang nach Osten zur Messestadt.

Die gewerblichen Nutzungen sind sehr heterogen von grofen Logistikunternehmen tber
kleine Werkstadten zu grof3en Blrogebauden. Im abgelegenen dstlichen Bereich sind die
Blrogebaude von Leerstand gepragt. Das Gebiet befindet sich seit der Ansiedlung des
Suddeutschen Verlages im Umbruch von einem kleinteiligen, klassischen Gebiet zu einem
verdichteten Blrostandort. Derzeit wird eine Tramverlangerung fertiggestellt, die diesen
Prozess beschleunigen kénnte.

Ziel ist die Qualifizierung des Standortes mit Gewerbegebietsmanagement. Zusatzlich soll
die stadtebauliche Situation als Stadteingang verbessert werden.
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Aubing-Lochhausen-Langwied (22) — Rupert-Bodner-Strae

Rupert-Bodner-Strae

Das Gebiet Rupert-Bodner-Stralie hat eine Flache von 19 ha, die zum Grofteil im Besitz
der Aurelis sind. Der Flachennutzungsplan stellt ein Gewerbegebiet dar. Das Gebiet liegt
im Westen der Stadt zwischen einem Bahnausbesserungswerk und einem Industriebe-
trieb mit Bahnanschluss im Norden und einem Wohngebiet gelegen.

Die Gewerbeflachen stehen zum Teil leer. In der Vergangenheit wurde bereits eine
Umnutzung in ein Wohngebiet gepruft. Aufgrund der Belastung durch Altlasten sowie der
Larmemissionen des Industriebetriebs und der Bahnlinie wurde dies ausgeschlossen. Ziel
ist es, die ErschlieRung sowie die Grundstiickzuschnitte zu verbessern.
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2.3. Revitalisierung durch Umstrukturierung

Es wurden sieben Gebiete fur die Mallnhahme ,,Umstrukturierung und Revitalisierung®
identifiziert (siehe Karte 3). Im folgenden werden die Gebiete naher erlautert.

Moosach (10) — Olympiaeinkaufszentrum (OEZ)

OEZ

Das Olympiaeinkaufszentrum (OEZ) ist im Flachennutzungsplan als Kerngebiet darge-
stellt. Die Nachbarschaft ist durch Gewerbe-, Misch- und Wohngebiete gepragt. Die Stadt
hat in diesem Umgriff kein Eigentum.

Seit seiner Errichtung im Rahmen der Olympischen Spiele 1972 ist das OEZ von Uberre-
gionaler Bedeutung. Eine Sanierung des Bestandes ist zu erwarten. Im Umfeld haben sich
mittlerweile weitere Einzelhandelsnutzungen angesiedelt.

In Zukunft sollen diese im und am Einkaufzentrum gebiindelt werden. Angrenzende
Gewerbenutzungen sollen aufgewertet werden.
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Schwabing-Freimann (12) — Ingolstadter StraBe

Ingolstadter StralRe

Das Gewerbegebiet an der Ingolstadter Stral’e hat einen Umgriff von 15 ha, die voll-
standig in privatem Eigentum sind.

Im sidlichen Teil haben sich mehrere nicht integrierter Einzelhandelsgeschafte angesie-
delt. Der nordliche Gewerbepark wird von einem Privatunternehmen vermietet.

In der weiteren Entwicklung soll geprift werden, ob und in welcher Form Gewerbe am
Standort sinnvoll weiterentwickelt werden kann oder welche Umstrukturierungsmaglich-
keiten gegeben sind.
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Thalkirchen-Obersendling-Forstenried-Fiirstenried-Solln (19) - Deckelgelande

Deckelgeldande

Das sogenannte Deckelgelande befindet sich im Gewerbeband Obersendling und umfasst
9 ha. Es gibt kein Grundsttck in stadtischem Besitz. Im Flachennutzungsplan ist ein
Gewerbegebiet dargestellt.

Umstrukturierungen in Obersendling haben auch auf dieses Gebiet einen hohen Umnut-
zungsdruck ausgeldst, sodass teilweise eine Gemengelage entstanden ist.

Es soll geprift werden, welche Nutzungsaufteilung hier in Zukunft nachhaltig ist. Ein
mdglichst hoher Anteil an gewerblichen Nutzungen wird angestrebt. Im Mittelpunkt steht
dabei die denkmalgeschitzte Halle im Zentrum des Umgriffs.
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Thalkirchen-Obersendling-Forstenried-Fiirstenried-Solln (19) - Obersendling

Obersendling

Der Flachennutzungsplan stellt ein Gewerbe-, ein Industrie- und ein Mischgebiet dar. Der
Umgriff umfasst 40 ha, von denen bis auf zwei kleine Grunflachen keine in stadtischem
Besitz sind. Angrenzend wurden bereits zahlreiche Flachen umstrukturiert, sodass fur
dieses Gebiet ein hoher Umnutzungsdruck besteht. Die derzeitigen Nutzungen sind sehr
heterogen von wohnvertraglichem Gewerbe, Hotels bis zu Industrieunternehmen.

Fir das Gebiet wird derzeit eine Rahmenplanung erstellt. Ziele des Rahmenplans sind
u.a. eine bessere Vernetzung, die Aktivierung neuer Freiraumpotenziale, eine bessere
Freiraumvernetzung sowie der Erhalt und die Fortentwicklung des Gewerbes bzw. dessen
Revitalisierung. Dabei soll auch eine fiir den Standort spezifische Nutzungsmischung aus
geeigneten Gewerbeflachen und spezifischen Wohnkonzepten untersucht werden. Die
Rahmenplanung sollte so umgesetzt werden, dass im Umgriff stérende und nicht stérende
Gewerbebetriebe eine Perspektive haben und stadtebauliche Defizite durch Nutzungskon-
flikte abgebaut werden.
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Allach-Untermenzing (23) - Kirschgelédnde

Kirschgelande

Das Kirschgeldnde hat eine Flache von 12 ha, von denen kein Grundstiick in stadtischem
Besitz ist. Der Flachennutzungsplan stellt ein Gewerbegebiet dar.

Das Gebiet ist ein Standort inmitten von Wohngebieten, wodurch Nutzungskonflikte
entstehen, da insbesondere die verkehrliche Anbindung durch die Wohngebiete abgewi-
ckelt wird. Ein untergeordneter Teil der Betriebe besteht zudem aus Logistikunternehmen
mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen. Seitens des Eigentimers, der den Grolteil der
Flache erworben hat, besteht ein Umnutzungsinteresse.

Ziel ist die Umstrukturierung von Teilflachen in ein Wohngebiet bei Berlcksichtigung der
verbleibenden gewerblichen Nutzungen. Fir die aufzulassenden Gewerbeflachen soll ein
entsprechendes Ersatzstandorteangebot im Munchner Westen geschaffen werden.
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Berg am Laim (14) — Neumarkter StraBBe

Neumarkter StraBe

Das Gebiet an der Neumarkter Strale hat eine Flache von 22 ha, von denen kein Grund-
stick in stadtischem Besitz ist. Der Flachennutzungsplan stellt ein Gewerbegebiet dar.

Nordlich wird das Gebiet von einer Bahnlinie abgegrenzt. Im Westen, Stiden und Osten
schlieRen Wohngebiete an. Das Gebiet ist Uber die S-Bahnstationen Leuchtenbergring
und Berg am Laim sowie die Trambahnhaltestelle Schlisselbergstralle sehr gut mit dem
offentlichen Verkehr erschlossen.

Der nordliche Teil entlang der Neumarkter Strafe ist von kleinteiligem klassischem
Gewerbe gepragt, welche in den letzten Jahren zum Teil eine Aufwertung durch z. B.
Umnutzungen in Hotels und Blrogebaude erfahren hat. Studlich der Neumarkter Stral3e,
westlich der Weihenstephaner StralRe ist héherwertiges Gewerbe aus der Medienbranche.
Ostlich der Weihenstephaner StralRe schlieRen nicht integrierte Einzelhandelsnutzungen
sowie kleinteiliges Gewerbe an. Zur Berg am Laim Strafle konnte mit dem neuen Standort
von Kaufland eine neue integrierte Nahversorgung geschaffen werden und angrenzender
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Leerstand durch eine Hotelsanierung behoben werden.

Aktuell steht das Gebiet durch den Weggang grof3er Firmen unter erhéhtem Umnutzungs-
druck.

Fir einen Teilbereich an der Ecke Berg-am-Laim-Stral’e und Weihenstephaner StralRe ist
derzeit ein innovatives gemischtes Gewerbequartier geplant. Es ist geplant Einzelhandel,
Hotel, Blros und weitere Nutzungen zu etablieren. Durch diese Konzeption erfahrt nicht
nur das Areal selbst eine Revitalisierung, auch fir die umliegenden Gewerbeflachen sind
durch die neue Nutzungsstruktur, eine erhéhte Durchlassigkeit und attraktive Angebote im
offentlichen Raum positive Impulse zu erwarten.

Ramersdorf-Perlach (16) — Perlach Siid

Perlach Siid

Das Gebiet Perlach Sud ist im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet dargestellt. Rund
11 % der 25 ha befinden sich in stadtischem Besitz.

Das Gebiet ist insgesamt sehr heterogen. Im stdlichen Teil ist eine Mischung an kleintei-
ligem klassischem Gewerbe angesiedelt. Im nérdlichen Teil wurden die kleinteiligen Struk-
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turen durch Blurogebaude und Einzelhandel durchbrochen.

Ein hoher Leerstand sowie eine Umnutzung einiger Blrogebaude in Bordelle zeigt, dass
die periphere Lage am Rande der Stadt trotz des S-Bahnanschlusses (Perlach Siid) auch
in Mdnchen nicht den Standortanforderungen fur Buroimmobilien entspricht. In den letzten
Jahren ist somit auch der Umwandlungsdruck im Gebiet gestiegen.

Ziel im Gewerbeflachenentwicklungsprogramm soll es sein, ein integriertes Strukturkon-
zept zu entwickeln, das die neuen Gegebenheiten aufgreift, Defizite im Gewerbe identifi-
ziert sowie den Standort flr ansassige Unternehmen sichert und eine teilweise
Umestrukturierung in Wohnen pruft.

Im interkommunalen Projekt Hachinger Tal werden derzeit die Entwicklungsmaoglichkeiten
der ehemaligen Brauereiflache westlich der Unterhachinger Stral3e untersucht. In diesem
Kontext wird auch die Zukunft des Gebiets in Perlach Sud betrachtet. Die Ergebnisse
flieRen im Gegenzug in die Uberlegungen des oben genannten Strukturkonzepts Perlach
Sud mit ein.

2.4. Flachensparendes Gewerbe

Die Ressource Flache ist in Minchen knapp bemessen. Bedingt durch den prognosti-
zierten Bevolkerungsanstieg der Stadt wird das Aufzeigen von flachensparenden
Lésungsansatzen bei allen Nutzungsarten immer wichtiger. Wie bereits oben angefuhrt, ist
die Neuentwicklung von Gewerbegebieten in Minchen notwendig, um die Prosperitat der
Stadt zu sichern. Es ist aber auch Fakt, dass sich nur noch in einem begrenzten Umfang
Flachen mit einer GFZ von 0,8, die bisher fir A-Flachen vorgesehen war, entwickeln
lassen. Es sind daher bereits heute Wege zu suchen, wie ein sparsamer und nachhaltiger
Umgang mit der Ressource Flache aussehen kann.

Einen Weg des effizienten Umgangs mit Gewerbeflachen fur Betriebe des klassischen
Gewerbes hat die Landeshauptstadt Minchen bereits vor tber 30 Jahren beschritten. Im
Rahmen des am 26.10.1993 beschlossenen Gewerbehofprogramms sowie in der Umset-
zung der Sanierungsgebiete Haidhausen und Westend wurden von der Munchner Gewer-
behof- und Technologiezentrumsgesellschaft sowie der Minchner Gesellschaft flir
Stadterneuerung ein Gewerbehofnetz von neun Gewerbehdfen mit insgesamt 105.000 m?
Mietflache gespannt. Aktuell sind ca. 550 Handwerksbetriebe in den stadtischen Gewer-
behdfen untergebracht. Mit dem Neubau des Gewerbehofs Nord in der Lerchenau erwei-
tert sich das Angebot um weitere 10.000 m? Mietflache fiir ca. 50 Betriebe. Das
Gewerbehofprogramm zeigt, dass auch klassisches Gewerbe flachensparend realisiert
werden kann. Durch die Bereitstellung einer besonderen Gebaudestruktur und -statik (z.
B. Lastenaufziige und hohe Deckenbelastbarkeit) besteht die Méglichkeit, auch in den
oberen Stockwerken zu produzieren.

Diese Spezialimmobilien sichern insbesondere im innerstadtischen Kontext ein basales
Mietflachenangebot fir kleinteilige klassische Gewerbenutzungen und das Handwerk. Das
Modell ist erfolgreich und wird von der Wirtschaft akzeptiert, da entsprechende Gewerbe-
flachen vor Ort fUr die Unternehmen in der Regel nicht mehr angeboten werden. Auch
wenn die Mieten den Ublichen Marktniveau entsprechen, sind diese Art von Gewerbe-
hofen fir private Investoren in der Regel aufgrund der zu geringen Renditeerwartung nicht
geeignet. Dies liegt an den hohen Gestehungskosten, ausgelést durch die besonderen
Anforderungen der Zielgruppe hinsichtlich Statik und Gebaudeerschlielung.
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Erganzend zu den stadtischen Gewerbehdfen haben sich in den letzten Jahren einige
private Flachenangebote wie z. B. die WerkStadt Sendling, die Neue Balan und die Kist-
lerhofe entwickelt, die in gestapelter Form Gewerbeflachen zur Miete anbieten. Diese
mehrgeschossigen Gewerbeparks sind durch Sanierung und Erganzung ehemaliger
Produktionsstandorte, aber auch durch bauliche Erganzungen und Nutzungsarrondie-
rungen entstanden. Diese Gewerbeparks bieten Unternehmen aus Produktion, Kreativ-
wirtschaft und Dienstleistungen vielfaltige Mietangebote.

Ein groRerer Augenmerk wird kunftig auf die weitere Qualifizierung und Verdichtung von
innerstadtischen Gewerbequartieren liegen missen. Dies umfasst auch flichensparende
Stellplatzkonzepte. Hier kdnnen gewerbliche Flachenangebote in einem urbanen Umfeld
entstehen und gewerblichen Nutzern mit einem kompatiblen Anforderungsprofil damit ein
Weg aufgezeigt werden, auch in Nachbarschaft zu einem Wohnumfeld ihren Betrieb zu
situieren. Dies durfte in erster Linie fur stérungsarme Nutzungen zutreffen wie Biros oder
blroahnliche Strukturen. Es ist aber auch zu erwarten, dass die Verzahnung von Produk-
tion und digitaler Welt zukinftig neue Produktionstechniken erlauben, die kleinflachiger
und stérungsarmer sind. Diese Unternehmen kénnten dann, flexible Gewerbestrukturen
vorausgesetzt, auch Flachen im innerstadtischen stadtebaulichen Kontext belegen.

Abhangig von den betrieblichen Erfordernissen sind hybride Gewerbestrukturen anzu-
streben, die Flachenangebote fur unterschiedlichste gewerbliche Funktionen in einem
Objekt in gestapelter Form bieten. Die mégliche Bandbreite soll dabei von stérendem bis
zum wohnvertraglichen Gewerbe reichen. Ouartiersergdnzende Funktionen oder gegebe-
nenfalls auch besondere urbane Wohnformen waren in der Lage, diesen neuen Typ
verdichtete Gewerbeobjekte in ein stadtisches Umfeld einzubinden.

Die Erfahrungen des Immobilienmarktes und der Stadtverwaltung konzentrieren sich beim
Thema Verdichteter Gewerbebau insbesondere auf den Typus Blrogebaude und wie
weiter oben ausgefuhrt in wenigen Fallen auf die Spezialimmobilie Gewerbehof. Dieser
neue Typus eines verdichteten gemischt-gewerblichen Objekts wird hiervon nicht erfasst.
Auch das typische Wohn- und Geschaftsgebaude, das in Minchen im Wesentlichen aus
einer Erdgeschosszone mit zumeist Handelsnutzungen und Wohnnutzung in den Oberge-
schossen besteht, wird dem damit verbundenen Nutzungsmix nicht gerecht.

Eine Vertiefung des Themas flachensparendes Gewerbe und Flacheneffizienz ist daher
erforderlich. Das Referat fir Arbeit und Wirtschaft hat sich daher im Oktober 2016 an einer
Studie beteiligt, die anhand konkreter Flachen die Potentiale fir diesen neuen Gewer-
betyp untersucht. Die Ergebnisse, die im Oktober 2017 zu erwarten sind, werden im
Anschluss mit dem Referat flr Stadtplanung und Bauordnung diskutiert und dem Stadtrat
vorgestellt.

2.5. Gewerbegebietsmanagement

Aufgrund der knappen Flachenressource und der starken Nutzungskonkurrenz durch
Wohnen missen die Flachen fir das Gewerbe besser ausgenutzt und zukunftsfahig
gemacht werden. Eine Qualifizierung der bestehenden, sich in Umstrukturierung befin-
denden und neu zu entwickelnden Gewerbeflachen (siehe Kap. 2.1 bis 2.3) sollte durch
ein Gewerbegebietsmanagement begleitet werden.

Ein Gewerbegebietsmanagement ist eine besondere Form eines Quartiersmanagements.
Dort werden die Konzepte fur die Weiterentwicklung geplant, gesteuert und letztlich auch
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umgesetzt. Dazu gehdrt auch ein Mobilitdtsmanagement, welches vor allem bei arbeits-
platzintensiven Betrieben zur Verbesserung der Anbindung beitragen kann. Durch
gemeinsame Projekte wird das Gebiet gestarkt und gleichzeitig ein Zusammenhalt
zwischen den Gewerbetreibenden geschaffen. Zu den wichtigsten Akteuren zahlen die
ansassigen Gewerbetreibenden, die Grundstlickseigentiumer und Vertreter der 6ffentliche
Hand wie stadtische Verwaltungen oder die Stadtwerke.

Die Handlungsfelder fur ein Gewerbegebietsmanagement kdnnen sehr vielfaltig sein und
hangen von der Problemstellung und der Zielsetzung des jeweiligen Gebiets ab. Haufige
Handlungsfelder sind z. B. stddtebauliche Aufwertungsmafinahmen, Mobilisierung vorhan-
dener Flachen, Optimierung der verkehrlichen und sonstigen Infrastruktur, Koordination
und Imageverbesserung. Eine besondere Form ist die Entwicklung hin zu einem nachhal-
tigen Gewerbegebiet.

Es gibt mehrere Finanzierungsmodelle fur ein Gewerbegebietsmanagement. In den
meisten Fallen sind die ansassigen Unternehmen anteilig an der Finanzierung beteiligt.
Aulerdem gibt es meist auch eine finanzielle Beteiligung der Kommune, z. B. in Form von
Aufwertung des o6ffentlichen Raumes. Eine weitere Mdglichkeit der (Teil)finanzierung
besteht durch verschiedene Férderprogramme.

In der nachfolgenden Tabelle 4 ist jeweils ein Beispielgebiet einer Neuentwicklung, einer
Umstrukturierung und einer Bestandsentwicklung dargestellt. Die Beispiele zeigen, dass
ein Gewerbegebietsmanagement erfolgreich sein kann und vielfaltige Ausgestaltungen
hinsichtlich der Organisationsformen und Handlungsfelder méglich sind.
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Name Miinchen - Freiham Miinchen - Werksviertel Frankfurt am Main —
Gewerbegebiete Fechenheim-
Nord und Seckbach

Gebietstyp Neuentwicklung Umstrukturierung Bestandsentwicklung

Kurz- * Standort fir klassisches * ehemaliges Gewerbe- und * Raumlich zusammenhangende

beschreibung

Gewerbe, Fachmarkte und
Handwerksbetriebe

* zehn Hektar grof3er
Technologiepark

* gut an das HauptstraRennetz
sowie die Autobahnen A96 und
A99 angebunden

* Areal umfasst - einschlieBlich
Griin- und Ausgleichsflachen -
110 Hektar

Industrieareal wird
umstrukturiert zu einem neuen
Stadtviertel zum Wohnen und
Arbeiten, flr Freizeit und
Kultur

* Gesamtgrofe: ca. 40 ha

Gewerbegebiete

* GebietsgroRe: ca. 185 ha

¢ industrielle bzw. gewerbliche
Kerne der Stadt

¢ privater und 6ffentlicher Raum
sowie Gebaudesubstanz sind
vielfach sanierungsbedurftig;
2.T. gibt es Leerstande

* Nutzungskonflikte innerhalb
des Gebiets und zu
angrenzender Wohnbebauung

« fehlendes positives Image

Organisations-
form

* ,Unternehmerfrihstuick®

¢ informelles Treffen der
ansassigen Unternehmen

* Organisation und
Durchfiihrung durch die
ansassigen
Unternehmensbefragungen

¢ Einrichtung eines Forums fur
das Werksviertel als Ort der
Begegnung und des Dialogs

* Begleitung der
Umstrukturierung durch eine
Projektsteuerung

* die Projektsteuerung vertritt die
Interessen der Eigentimer und
dient als Vermittler zwischen
Eigentimern und der
kommunalen Verwaltung

¢ Einrichtung eines
Standortmanagements

* Gebietsfonds fur die flexible
Umsetzung kleiner
SofortmaRnahmen

* Quartiersbiiro (Schnittstelle
zwischen Standort- und
Klimaschutz-management)

« fachlbergreifende
Projektgruppe

* (Geplante) Griindung einer
Standortinitiative

Tragerschaft * Ansassige Unternehmen * Eigentimer des Werkviertels * Stadtplanungsamt der Stadt
Frankfurt am Main
Akteure * Anséassige Unternehmen, * Grundsttickseigentimer, ¢ Unternehmer
kommunale Verwaltung Unternehmen, * Eigentimer
Projektsteuerung, kommunale ¢ Stadtplanungsamt
Verwaltung * Wirtschaftsférderung
* Energiereferat
Ziele * Unterstltzung bei der * Gestaltung der * Sicherung der vorhandenen
Ansiedlung Umstrukturierung Gewerbe- und Industrieflachen
* Forderung der Kooperation * Koordinierung der Umsetzung (Gewabhrleistung
zwischen den Unternehmen des Bebauungsplans Standortsicherheit fir
* Berlicksichtigung der Anliegen * Vertretung und Biindelung der ansassige Unternehmen)
der unterschiedlichen Interessen * Innenentwicklung
Unternehmensbefragungen der Eigentlimer * stadtebauliche Aufwertungs-
* Qualifizierung des maflnahmen
Gewerbegebietes ¢ Qualifizierung des offentlichen
Raums
¢ |dentitatsstiftung und
Imageverbesserung
« effiziente Ressourcennutzung,
Entsiegelung, naturnahe
Begriinung, ...
Handlungs- * Information und * Bauliche Entwicklung des * Ressourcennutzung
felder Kommunikation Gebiets * gebietsbezogenes Abfall- und
* stadtebauliche Themen (z.B. * Information und Stoffstrommanagement
Infrastruktur, Verkehr) Kommunikation auch zur ¢ ganzheitliches
Offentlichkeit (Forum) Wassermanagement
* Imageférderung * Qualifizierung o&ffentlicher
Raum
Quelle * http://www.werksviertel.de * ExWost 2016: 20f.

* Referat fiir Arbeit und
Wirtschaft
* Kommunalreferat

* http://www.werksviertel-
muenchen.de

* Referat fiir Stadtplanung und
Bauordnung

Tabelle 4: Beispielgebiete Gewerbegebietsmanagement
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Die Beispiele auch aus anderen Stadten zeigen, dass ein Gewerbegebietsmanagement
ein sinnvolles Instrument ist, um die Herausforderungen der Gewerbeflachenentwicklung
an zu gehen. Zudem kann es zu Lésungen bei verschiedenen Problemstellungen in den
unterschiedlichen Gebietstypen - Neuentwicklung, Umstrukturierung und Bestandsent-
wicklung - beitragen. Im nachsten Schritt sollte gepruft werden, ob und wenn ja wo und
wie eine Gewerbegebietsmanagement ein geeignetes Instrument zur Verbesserung der
Gewerbeflachen in MUnchen sein kann.

Dafiir sollte ein Konzept flr die Umsetzung eines Gewerbegebietsmanagements er-
arbeitet werden. Am sinnvollsten erscheint es hier an Hand von Pilotprojekten zu Uber-
prufen, inwiefern das Instrument des Gewerbegebietsmanagements zur Problemlésung
beitragen kann. Dabei sollte fur die drei Gebietstypen jeweils ein Gebiet als Pilotprojekt
umgesetzt werden. AnschlieBend kann ausgewertet werden, inwiefern die Einrichtung fur
den jeweiligen Gebietstyp zielfiihrend war und eine Umsetzung ggf. noch verbessert
werden kann. Je nach Problemstellung und Akteurskonstellation gibt es verschiedene
Ansatze der Organisationsform.

Minimale Lésung: Die ansassigen Unternehmen eines Gewerbegebietes grinden,
entweder alleine oder mit Hilfe der Stadt, eine Standortinitiative, um das Gewerbegebiet
weiterzuentwickeln und verschiedene Problemstellungen zu I6sen.

Standortinitiativen sind, im Vergleich zu losen Netzwerken, der formelle, aber freiwillige
Zusammenschluss der ansassigen Unternehmen. Standortinitiativen basieren auf freiwil-
liger Basis und werden meist in Form von engagierten Gewerbetreibenden neben ihren
sonstigen Aufgaben betreut. Die Durchflihrung von grofieren Projekten mit viel
Arbeitseinsatz sind bei dieser Organisationsform Grenzen gesetzt. In gemeinsamen
Unternehmerrunden werden die Handlungsfelder und die méglichen Malinahmen disku-
tiert. Von Seiten der kommunalen Verwaltung gibt es je Gewerbegebiet nur einen
Ansprechpartner. Dieser hat direkten Kontakt zu der Standortinitiative und tragt die
Belange der Unternehmer in die verschiedenen Stellen der Verwaltung. Diese Lésung ist
schnell umsetzbar. Aufgrund des geringen Aufwands konnte dieses Vorgehen bei
verschiedenen Gewerbegebieten umgesetzt werden. Voraussetzung bei allen Losungen
ist die Mitwirkungsbereitschaft der ansassigen Unternehmen.

Zentraler
Ansprechpartner

Unternehmen
—
und Eigentimer - .
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Mittlere L6sung: Wenn die Weiterentwicklung aufgrund der GréRe des Gebiets oder der
erforderlichen Handlungsmalinahmen komplexer ist, kdnnte die Standortinitiative durch
eine Projektgruppe oder einen Beirat unterstitzt werden. Mitglieder dieses Beirates sind
neben der Standortinitiative Vertreter der Kommune und Vertreter aus anderen Organisa-
tionen wie die Stadtwerke oder die Verkehrsgesellschaften. In regelmafig stattfindenden
Treffen mit den betroffenen Akteuren kdnnen Projekte besser umgesetzt werden.

Projektgruppe/

Beirat '

LHM
Unternehmen

und Eigentimer .
w M

HWK

Maximale Losung: Bei Gebieten mit besonderem Handlungsbedarf z. B. bei sehr grof3en
Gewerbegebieten ist es sinnvoll, ein Gewerbegebietsmanagement in Form eines Quar-
tiersburos einzurichten. Der Gewerbegebietsmanager, meist eine extra dafiir angestellte
Person, ist Koordinator der kooperativen Zusammenarbeit. Grinde fur die Einrichtung
eines professionellen Gewerbegebietsmanagements sind u.a. die Formulierung klarer
Ziele, die Schaffung eines Ubereinstimmenden Problemverstandnisses und die Koordina-
tion der gemeinsamen Projekte. Der Gewerbegebietsmanager muss die Interessen des
Gewerbegebiets kennen und diese auch ,verkaufen“ kdnnen. Die Einrichtung eines
Gewerbegebietsmanagement hilft dabei, die Aktivitaten auch voran zu bringen, so dass
die Zielvorstellungen und Planungen nicht an der Umsetzung scheitern. Diese Losung ist
mit dem gréflten Aufwand verbunden, aber hat auch die Chance auf den gréften Erfolg
bei der Umsetzung der Handlungsmalnahmen und somit zur dauerhaften Stabilisierung
und Starkung eines Gewerbegebietes.

[ ]
Gewerbegebiets-
management

LHM
Unternehmen
und Eigentimer ‘ HK

™
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Auf die Landeshauptstadt Minchen bezogen, kann gesagt werden, dass nur wenige
Gewerbeflachen im stadtischen Besitz sind. Aus diesem Grund sollte durch ein Gewerbe-
gebietsmanagement die Entwicklung von stadtischen und privaten Flachen in nadher zu
bestimmenden Gewerbegebietsumgriffen iGbernommen werden. Die Einrichtung eines
Gewerbegebietsmanagements bietet eine Informations- und Koordinierungsfunktion
insbesondere in Gebieten ohne stadtisches Eigentum. Die Entwicklung von Gewerbege-
bieten kann dadurch unter Einbindung der Nutzerinteressen vorangetrieben werden.
Weiterhin ist es sinnvoll, dass die Stadt Schlisselgrundstiicke erwirbt und als Initiator fur
Entwicklung oder Umstrukturierung fur das Gebiet fungiert. Die Entwicklung und Verwal-
tung sollte dabei in einer Hand liegen. Somit konnen stadtebauliche Ziele umgesetzt
werden und Gewerbeflachen dauerhaft gesichert werden.

Wie eine Umsetzung eines Gewerbegebietsmanagements, insbesondere hinsichtlich der
Organisationsform und der Tragerschaft, in der Landeshauptstadt Miinchen umgesetzt
werden kann bzw. sollte, wird in der weiteren Fortschreibung geprift.

2.6. Interkommunale Gewerbeflachenentwicklung

Die Landeshauptstadt Minchen wird mittel- bis langfristig nicht geniigend Flachen fir alle
Branchen bereit halten, sowohl fir Neuansiedlungen als auch fiir Betriebserweiterungen.
Dies zeichnet sich bereits heute im Baugewerbe und bei grol3en Logistikunternehmen ab.
Wegen dieser Bedarfe auf der einen Seite und der Zielsetzung einer polyzentralen und
nutzungsgemischten Regionalentwicklung auf der anderen Seite sollten daher interkom-
munale Gewerbegebiete bzw. gewerbliche Entwicklungen in der Region an dafur geeig-
neten Standorten von der Landeshauptstadt Miinchen unterstlitzt oder sogar als
Projektpartnerin konkret mit umgesetzt werden.

Hierzu sind verschiedene zielfihrende Anséatze vorstellbar:

Ein interkommunaler Gewerbeflachenpool, in den mehrere Kommunen Flachen
einbringen und in Kooperation vermarkten, kdnnte zu einer gemeinsamen, besseren
Vermarktung der Wirtschaftsregion beitragen. Ein solcher Gewerbeflachenpool wird zum
Beispiel in Gera, in der Metropole Ruhr oder in der Frankischen Schweiz erarbeitet und
angeboten. Er kdnnte dartuberhinaus Konkurrenzkdmpfe um die Betriebe verringern,
damit Planungs- und Entscheidungsressourcen flr die Untersuchung und Generierung
neuer Potenzialflachen freimachen und helfen, die gewerblichen Nutzungen besser in der
Region zu verteilen, auch im Sinne einer gesteigerten Wettbewerbsfahigkeit.

Ein regionaler Zweckverband oder Mallnahmentrager kénnte bei der Erstellung des
Gewerbeflachenpools, aber auch bei der Vermarktung eingesetzt werden. Hierzu waren
das Kommunalreferat flr den stadtischen Grundbesitz, das Referat flr Stadtplanung und
Bauordnung fiir die (regional-)planerischen Arbeitsschritte, das Referat fiir Arbeit und Wirt-
schaft fir die Wirtschaftsférderung sowie die Regionalen Verbande einschliefdlich der
Industrie- und Handelskammern bzw. Handwerkskammern in geeigneter Weise einzu-
binden.

Mit dem Instrument des Regionalmanagements bzw. der Regionalen Entwicklungskon-
zepte kdnnen fir Teilrdume der (Metropol-)Region Miinchen Lésungsansatze fur die
gemeinsame gewerbliche Entwicklung erarbeitet werden. Als Beispiel kann das Raumord-
nerische Entwicklungskonzept Miinchen Siidwest dienen, das als Basis zum nun durchge-
fuhrten Regionalmanagement eine integrierte Betrachtung der Siedlungs-, Verkehrs- und
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Freiraumentwicklung fir die beteiligten Wirmtalkommunen geleistet hatte. Eine solche
Betrachtung mit einem Schwerpunkt auf der Gewerbeflachenentwicklung konnte sowohl in
begrenzten Teilrdumen mit wenigen Beteiligten als auch in gréReren Umgriffen mit zahlrei-
chen Beteiligten einen Mehrwert fiir eine gemeinsame Entwicklung aufzeigen.

Ebenfalls als Grundlagenarbeit kann ein Regionaler Gewerbeflachenatlas als erster
Schritt fiir kiinftige gemeinsame Strategien hilfreich sein. Gemeinsam mit dem Planungs-
verband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen werden die vorhandenen Datengrundlagen
und vorhandenen Flachenmanagementplattformern derzeit ausgewertet. Mit den daran
interessierten Akteursgruppen wird erértert und gegebenenfalls vertieft, ob ein Gewerbe-
flachenatlas fur die Planungsregion 14 Mlunchen oder Teilrdume die bestehenden Platt-
formen erganzen konnte.

Auch im Rahmen der Abstimmung von Siedlungsentwicklungen, wie sie gerade im
Bereich der Stadetbaulichen Entwicklungsmafinahme Nordost mit den Nachbarkomunen
Unterfohring, Aschheim, Feldkirchen und Haar gefiihrt wird, kénnen gemeinsame Strate-
gien zur Gewerbeflachenansiedlung entwickelt werden.

SchlieBlich kénnen dort, wo stadtischer Grundbesitz in der Metropolregion liegt, Potenzial-
analysen fur gewerbliche Nutzungen durchgefiihrt werden und entsprechende Entwick-
lungen mit den betreffenden Stadten und Gemeinden, die die Planungshoheit ausliben,
abgestimmt und vorbereitet werden, zum Beispiel durch Strukturkonzepte fir stadtische
Grundstucke im Umland, die eine Eignung fur gewerbliche Nutzung aufweisen. Damit
verbunden werden sollte auch eine Grunderwerbspolitik der Landeshauptstadt Minchen
aulderhalb des Stadtgebietes, um die Handlungsmadglichkeiten zu vergréf3ern.

3. Weiteres Vorgehen / Offentlichkeitsphase

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird gemeinsam mit dem Referat fur Arbeit
und Wirtschaft im nachsten Schritt eine Anhérung der Bezirksausschisse und gleicher-
mafen eine Anhérung der Wirtschaftskammern und -verbande durchflihren. Anschlielend
soll es Fachveranstaltungen mit der Politik, der Wirtschaft und Fachéffentlichkeit zu den in
Kapitel 2 aufgefiuihrten strategischen Ansatzen geben.

Ziel der Veranstaltungen ist die Erlauterung der Themen aus der Fortschreibung des
Gewerbeflachenentwicklungsprogramms und die Aufnahme von Anregungen aus den
Gesprachen in die weiteren Uberlegungen und die Beschlussvorlage des Gewerbefla-
chenentwicklungsprogramms in 2017. Die Inhalte orientieren sich an den Themen dieser
Beschlussvorlage. Zu den Themen zahlen neben der Bedarfssituation und des Flachen-
portfolios der Gewerbeflachen vor allem auch die strategischen Ansatze wie das Ziel
eines flachensparenden Gewerbes oder eines Gewerbegebietsmanagements.

Die Erkenntnisse aus den Anhérungsverfahren und Veranstaltungen sollen in die Strate-
gien der zukunftigen Gewerbeflachenentwicklung in der Landeshauptstadt Minchen
einflieBen. Diese Ergebnisse werden dann dem Stadtrat zur Entscheidung tber die Fort-
schreibung des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms vorgelegt.

Zusatzlich beteiligt sich das Referat fur Arbeit und Wirtschaft an einer wissenschatftlichen
Studie, die anhand geeigneter Beispiele in anderen Stadten sowie anhand konkreter
Flachen in Minchen und im Minchner Umland Lésungswege fur eine flacheneffiziente
Nutzung von Gewerbe- und Mischgebieten aufzeigt. Die Ergebnisse der Untersuchung
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werden mit dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung hinsichtlich der Ubertragung in
weitere Stadtentwicklungsgebiete diskutiert und dem Stadtrat vorgestellt.

Die Beschlussfassung zur Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms
soll 2017 erfolgen.

4. Antriage

Zum Thema Gewerbeflachenentwicklung liegen der Verwaltung die nachfolgend aufge-
fuhrten Antrage von Seiten der Stadtratsfraktionen und der Bezirksausschlisse vor, die im
Rahmen der Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms bericksichtigt
werden sollen. Die geschéaftsordnungsgemafle Behandlung erfolgt in der Beschlussvor-
lage 2017. Die Antrage bleiben derzeit aufgegriffen.

Strukturkonzept Gewerbegebiet Neumarkter StralRe
Antrag Nr. 08-14 / B 04489 des Bezirksausschusses des Stadtbezirks 14 Berg am Laim
vom 18.12.2012

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird gebeten, gemeinsam mit dem
Bezirksausschuss, Grundeigentumern, ggf. Burgervertretern und anderen Referaten und
Fachstellen ein Strukturkonzept fir das Gewerbegebiet an der Neumarkter Stralle zu
entwickeln.

Berg-am-Laim-StralRe / Gewerbegebiet Neumarkter StraRe
Antrag Nr. 08-14 / A 04759 von Herrn Stadtrat Josef Schmid und Frau Stadtratin Eva Caim
vom 07.11.2013

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wird gebeten, im Rahmen des Strukturkon-
zeptes fur das Gewerbegebiet Neumarkter StralRe die Umnutzungsmaglichkeiten in
Wohnen zu prifen. Dabei sollen externe Effekte der Umnutzung, wie eine Erhéhung des
motorisierten Individualverkehrs, mit betrachtet und Lésungsmaoglichkeiten aufgezeigt
werden.

Neuordnung des Wohn-Gewerbegebiets in Perlach, siidlich des S-Bahnhofes,
Umgriff: slidlich der Gleistrasse, westlich der Naila-/Hofer StraRe, nérdlich der
Stadtgrenze, 6stlich der Unterhachinger StraRe

Antrag Nr. 14-20 / A 01825 der Stadtratsfraktion Biindnis 90/DIE GRUNEN/RL vom
23.02.2016

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird gebeten, dem Stadtrat die aktuelle
planerische und bauliche Situation des Wohn- und Gewerbegebiets Perlach Sud darzu-
stellen und perspektivische Entwicklungsméglichkeiten mit einem erhéhten Wohnanteil
aufzuzeigen.
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Miinchen braucht eine Gewerbeflachengesellschaft — Innovative stadtebauliche
Entwicklung in stadtischer Hand vorantreiben

Antrag Nr. 14-20 / A 02287 der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL
vom 06.07.2016

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird gebeten, die Einrichtung einer stadti-
schen Gewerbeflachengesellschaft zu prifen, um stadtebauliche Ziele in Zukunft in
Gewerbe- und Mischgebieten auf stadtischen Flachen umzusetzen. Dabei soll geprift
werden, ob die MGS die Aufgabe Gbernehmen kann.

Mangelware Platz — Schaffung von Gewerbeflichen durch Uberbauung von Park-
platzen

Antrag Nr. 14-20 / A 02456 der BAYERNPARTEI Stadtratsfraktion

vom 14.09.2016

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird gebeten zu prifen, in Gewerbege-
bieten, in denen es nicht méglich ist Wohnraum zu schaffen, Parkplatze von Discountern,
P+R Anlagen usw. mit Gewerbe zu Uberbauen. Bei Neubauten soll dies sofort umgesetzt
werden.

Urbane Mischung in dafiir geeigneten Gewerbegebieten steuern
Antrag Nr. 14-20 / A 02560 der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL
vom 20.10.2016

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird gebeten, sukzessive die Minchner
Gewerbegebiete mit dem Ziel, die daflir geeigneten Bereiche von Gewerbegebieten in
Mischgebiete umzuwandeln, zu untersuchen. Eine entsprechende Entwicklung im Gewer-
begebiet Neumarkter Stralie soll eingeleitet werden.

Das Kommunalreferat, das Referat fiir Bildung und Sport und das Referat flir Gesundheit
und Umwelt haben Abdruck der Vorlage erhalten.

5. Beteiligung der Bezirksausschisse

Wie bereits am Anfang dargestellt, wird mit dieser Vorlage der Stadtrat Uber die
beabsichtigte Aktualisierung und Fortschreibung des Gewerbeflachen-
entwicklungsprogramms informiert und diese flr die 6ffentliche Diskussion insbesondere
mit den Bezirksausschussen und mit den betroffenen Vertretern aus der Wirtschaft
freigegeben.

Die Bezirksausschiisse 1 bis 25 werden anschliefsend zur Fortschreibung des
Gewerbeflachenentwicklungsprogramms zur Neuentwicklung, Bestandssicherung und
Umstrukturierung geman § 9 Abs. 2 und 3 (Katalog des Referats fir Stadtplanung und
Bauordnung Ziffer 2) der Bezirksausschuss-Satzung satzungsgemaf angehort.
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Dem Stadtrat wird Gber die Ergebnisse der Anhdrung berichtet und eine
Sachentscheidung herbeigefuhrt werden.
Die Bezirksausschiisse 1 bis 25 haben Abdrucke der Vorlage erhalten.

Eine rechtzeitige Beschlussvorlage gemal Ziffer 2.7.2 der AGAM konnte nicht erfolgen,
da zum Zeitpunkt der reguldaren Anmeldung die umfangreichen verwaltungsinternen
Abstimmungen nicht termingerecht abgeschlossen werden konnten. Um jedoch zeitnah in
die weitere Bearbeitung zu gehen und die einzelnen Arbeitsschritte bereits in die
laufenden Arbeitsauftrage einzubeziehen, ist eine Behandlung in der heutigen Sitzung
erforderlich.

Die Korreferentin des Referats flr Stadtplanung und Bauordnung, Frau Stadtratin Rieke,
und der Korreferent des Referats fiir Arbeit und Wirtschaft, Herrn Stadtrat Quaas, sowie
die zustandigen Verwaltungsbeirate des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung, Herr
Stadtrat Bickelbacher, und des Referats fur Arbeit und Wirtschaft, Herr Stadtrat
Schmidbauer, ist je ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.
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1. Antrag' der Referentin und des Referenten

Wir beantragen Folgendes:

1.

10.

1.

Der Bericht tiber die Entwickiung der Gewerbeflachen seit 2000 und die Fortschrei-

bung des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms mit den Ma3nahmenvorschlédgen

zur Neuentwicklung, Bestandssicherung und Umstrukturierung, und dabei vor allem

- - neue Gewerbeflachen insbesondere fur das klassnsche Gewerbe mit dem Ziel
von ca. 35 ha zu entwickeln,

- Strukturkonzepte bzw. Rahmenplanungen fur die Gewerbegeblete Neumarkter
StraRe, Perlach Sud, Kirschgelande und Deckelgeldnde zu erarbeiten,

- - und ein Konzept zum Management konkreter Gewerbegebiete inkiusive Mobili- |

~ tatsmanagement zu entwickeln
- Moglichkeiten zur Entwickiung mterkommunaler Gewerbegebiete im Umland zu
prifen
werden zur Kenntnis genommen.

Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft und das Referat fiir Stadtplanung und Bauord-
nung werden beauftragt, alie Bezirksausschusse und die Wirtschaftskammern und

‘-verb&nde zu den im Vortrag dargestellten MaBnahmenvorschlagen anzuhoren.

Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft und das Referat fur Stadtplanung und Bauord-

nung werden beauftragt, ein Stadtratshearihg mit Akteuren aus der Wirtschaft unter
Beteiligung der Kammern, Verbande, Unternehmen, immobilienentwickiern und mit
Vertretern der Bezirksausschisse durchzufihren.

Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft und das Referat firr Stadtplanung und Bauord-
nung werden beauftragt, dem Stadtrat das Ergebnis der Anhdrungen und 6ffentlichen

"Diskussion im Rahmen einer Beschiussvarlage zur Fortschreibung des Gewerbefla-

chenentwicklungsprogramms noch im Jahr 2017 vorzulegen.

Der Antrag Nr. 08-14 / B 04489 des Bezirksausschusses des Stadtbeznrks 14 Berg
am Laim vom 18.12.2012 bleibt damit aufgegriffen.

Der Antrag Nr. 08-14 / A 04759 von Herrn Stadfrat Josef Schmid und Frau Stadtratm
Eva Caim vom 07.11.2013 bleibt damit aufgegriffen. .

Der Antrag Nr. 14-20 / A 01825 der Stadtratsfraktion Bindnis 90/DIE GRUNEN/RL
vom 23.02.2016 bleibt damit aufgegriffen.

Der Antrag Nr. 14-20 / A 02287 der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL vom
06.07.2016 bleibt damit aufgegriffen.

Der Antrag Nr. 14-20 / A 02458 der Stadtratsfraktion der BAYERNPARTE! vom
14.09.2016-bleibt damit aufgegriffen.

Der Antrag Nr. 14-20 / A 02560 der Stadtratsfraktion DIE GRUNEN/RL vom
20.10.2016 bleibt damit aufgegriffen.

Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvolizugskontrolie




L.

O 4 A Seite 44

Beschluss

Rash-ARtrag i. )
_ siehe Beschlussseite

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Voliversammiung des Stadtrates endgultig
entschieden.

Der Stadjr/%r Landeshauptstadt Minchen

Der / Dj¢ Vdrsitzende _ Die Referentin Der Referent

G, ettt

Ober-/Biirgermeister/-in Prof. Dr.(1) Merk- - Josef Schmid

Stadtbauratin 2. Blrgermeister




Offentliche Sitzung des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung
gemeinsam mit dem Ausschuss fir Arbeit und Wirtschaft vom 22.02.2017 ‘ Beschlussseite zu TOP 1

Beschluss:

(in der Gesamtabstimmung in beiden Ausschlssen einstimmig)

Ziffer 1 ~ Der Bericht Uber die Entwicklung der Gewerbeflachen seit 2000 und die
Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms mit den
MaRnahmenvorschlagen zur Neuentwickiung, Bestandssicherung und
Umstrukturierung, und dabei vor allem

.. leerstehende GE-Flachen reaktivieren, stapeln und verdichten
 sowie das Gewerbehofprogramm fiir klassisches Gewerbe auf
bestehenden Gewerbeflachen entwickeln

» Schaffung zusétzlicher Flachen fiir Kleingewerbe durch verstérkte
Nicht-Wohnnutzung von Erdgeschossen in Neubaugebieten an
geeigneter Stelle

« neue Gewerbeflachen insbesondere fur das kIaSSIsche Gewerbe mit

. dem Ziel von ca. 35 ha zu entwickein,

+  Strukturkonzepte bzw. Rahmenplanungen fur die Gewerbegeblete
Neumarkter Strale, Perlach Sud, Kirschgelande und Deckelgelénde zu
erarbeiten, '

.+ und ein Konzept zum Management konkreter Gewerbegebiete inklusive
Mobilitatsmanagement zu entwickein

« Maoglichkeiten zur Entwicklung lnterkommunaler Gewerbegebiete im

- Umland zu prufen ‘

« bei samtlichen GE-Entwickiungsprojekten ist ein effizienter
Umgang mit Fidchen Voraussetzung '

+ ein Konzept zum flaichendeckenden Ausbau des
Gewerbehofprogramms zu entwickeln '

werden zur Kenntnis genommen.

Die auf Bundesebene diskutierte Schaffung der neuen Baugebietskatego-
rie ,Urbanes Gebiet“ ist in die Uberlegungen einzubeziehen.

Hinsichtlich des Gewerbe-und Industriegebiets Karlstrafe/SeidlstraBe ist
eine Umwandlung zum Mischgebiet zu priifen.

Alle verfiigbaren Standorte werden weiterhin auf die Moglichkeit einer Gl-
Ausweisung hin Gberprift.

Ziffer 2 Das Referat fir Arbeit und Wirtschaft und das Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung werden beauftragt, alle Bezirksausschisse, die Gewerkschaften
und die Wirtschaftskammern und -verbande sowie die anerkannten
Umweltverbinde (z. B. BN u. LBV) zu den im Vortrag dargestellten .
Mafinahmenvorschidgen anzuhdren.

Ziffer 3 Das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft und das Referat fur Stadtplanung und
' Bauordnung werden beauftragt, ein Stadtratshearing mit Akteuren aus der
- Wirtschaft unter Beteiligung der Kammern, Verbande, Unternehmen,
Immobilienentwicklern, mit den Gewerkschaften und mit Vertretern der
Bezirksausschiisse sowie mit den anerkannten Umweltverb&nden (z. B. BN
u. LBV) durchzufthren. '




Offentliche Sitzung des Ausschusses fir Stadtplanung und Baudrdnung :
gemeinsam mit dem Ausschuss fur Arbeit und Wirtschaft vom 22.02.2017 Beschlussseite zu TOP 1

Ziffern 4 - 11 wie Antrag der Referenten

Die endglltige Beschlussfassung erfolgt in der Vollversammlung des Stadtrates.
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Anlage 1

Kurzfassung: Gewerbeflachenbedarf der Stadt Minchen

Prognose fir den Zeitraum 2015 bis 2030

1. Zielsetzung und Arbeitskonzept

Die Stadt Miinchen mdchte fir die FI&chennutzungsplanung,
die laufende verbindliche Bauleitplanung und auch fir die
Belange der Wirtschaftsférderung herausarbeiten, in wel-
chem Umfang sie bis 2030 Baufl4chen fiir die Wirtschaft
vorhalten und entwickeln muss. Die Basis dieser Uberlegun-
gen ist die Entwicklung der vorhandenen Unternehmen, aber
auch der Betriebe, die im Verlauf der nichsten 15 Jahren neu
gegriindet werden und die Betriebe, die in diesem Zeitraum
nach Miinchen verlagern oder Zweigstellen bilden.

Im Zentrum der Untersuchung stehen Flachen nach den 88§ 8
und 9 der Baunutzungsverordnung. Es handelt sich um FI&-
chen und Standorte fur Betriebe, die stdren, aber noch nicht
als erheblich beldstigend gelten (8 8 Abs. 1 BauNVO) und
um Betriebe, die in anderen Baugebieten angesichts ihrer
Storungen oder ihres Gefahrenpotentials nicht zuldssig sind
(8 9 Abs. 1 BauNVO). Diese Merkmale betreffen vor allem
die Betriebe des Verarbeitenden Gewerbe, des Baugewerbes
und der Logistik sowie des Grohandels.

2. Die wirtschaftliche Situation

Die Flachennachfrage ist das Ergebnis betrieblicher Aktivi-
taten. Eine positive wirtschaftliche Entwicklung hat — unter
sonst gleichen Bedingungen — eine hohere Investitionstatig-
keit der Unternehmen bzw. der Betriebe zur Folge. Die wirt-
schaftliche Entwicklung lasst sich in ihrer Grundtendenz aus
der Beschaftigungsentwicklung ableiten.

In Munchen stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten zwischen 1999 und 2011 um 10,3 Prozent von
643.404 auf 709.580. Im Verarbeitenden Gewerbe verringer-
te sich dagegen die Beschéftigung in diesem Zeitraum. Im
Jahr 1999 waren es 115.705 sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte und im Jahr 2011 waren 95.007 Beschéftigte
tatig. Seit 2010 ist wieder ein Beschéftigungsanstieg zu ver-
zeichnen, so dass zum 30.06.2012 rund 95.500 Beschéftigte
im \erarbeitenden Gewerbe registriert wurden. In den
Dienstleistungen waren 1999 325.292 Beschéftigte und zum
Ende des Untersuchungszeitraumes (2011) 454.003 sozial-
versicherungspflichtig Beschéftigte tatig.

Bezogen auf das Untersuchungsziel lasst sich feststellen,
dass unter den expandierenden Wirtschaftsbereichen nur
eine kleine Branche mit 721 Beschéftigten (Glas, Glaswa-
ren) zur Gruppe der Betriebe mit einer expliziten Gewerbe-
flachennachfrage gehort. Die Nachfrage nach GE/GI-Fla-
chen aus den Wirtschaftshereichen Verarbeitendes Gewerbe
und Baugewerbe wird entsprechend zurlickhaltend sein. In
der Planungsregion zeigt sich ein unterschiedliches Ent-
wicklungsniveau. Der Kreis Firstenfeldbruck und die Stadt
Minchen haben beziiglich der Beschéftigungsentwicklung
eine vergleichbare Position. Ihre Entwicklung war im Unter-
suchungszeitraum positiv, aber im Vergleich zu den Gbrigen
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Kreisen der Region war ihr Wachstum gering. Die Landkrei-
se Minchen und Starnberg, aber auch Dachau und Lands-
berg nehmen eine mittlere Position ein. Die dstliche Peri-
pherie der Planungsregion mit den Kreisen Freising, Erding
und Ebersberg wies zwischen 1999 und 2011 eine sehr giins-
tige Beschéaftigungsentwicklung auf (Abb. 1).

Abb. 1: Entwicklung in der F

B V-Besch)

In einer Portfolioanalyse lassen sich die wichtigen Kriterien,
Wachstum und Bedeutung einer Branche, gleichzeitig dar-
stellen. Das Diagramm (Abb. 2) zeigt oberhalb der waage-
rechten Linie die Wirtschaftszweige der Stadt Mlnchen mit ei-
nem Uberdurchschnittlichen Wachstum (gemessen am lokalen
Niveau). Die senkrechte Linie trennt die Wirtschaftszweige in
solche mit einer geringen und mit einer hohen Bedeutung fiir
Miinchen (gemessen am Anteil der Beschéftigten). Damit sind
vier Felder gebildet, in die sich alle Wirtschaftszweige mit den
Koordinaten Wachstum und Bedeutung einordnen lassen. Die
GroRe der dargestellten Kreise symbolisiert die Zahl der Be-
schéftigten in den Wirtschaftszweigen.

Im oberen linken Feld zeigt das Diagramm die Branchen,
die im Wirtschaftsspektrum der Stadt nur eine geringe, d. h.
unterdurchschnittliche Bedeutung haben, aber eine (ber-
durchschnittliche Wachstumsrate aufweisen. Diese Gruppe
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Abb. 2

Portfolio der Stadt Miinchen
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wird als Aufsteiger bezeichnet. Der zweite, obere rechte
Quadrant wird gebildet durch die Wirtschaftsbranchen, die
sowohl eine grofRe (Uberdurchschnittliche) Bedeutung fir
Muiinchen haben als auch tberdurchschnittliche Wachstums-
raten aufweisen. Es sind die so genannten Stars. Die beiden
Felder unterhalb der Durchschnittslinie stellen die Basis (un-
ten, rechts) und die Absteiger (unten, links) dar.

Die Betriebe bzw. die Wirtschaftsbereiche haben entspre-
chend ihrer Position in den Quadraten bzw. ihrer Entwick-
lungsphase unterschiedliche Investitionsmuster. Die Unter-
nehmen bzw. Wirtschaftszweige, die sich dem ersten Feld,
den Aufsteigern, zuordnen lassen, investieren in Flachen zu-
riickhaltend. Sie miissen noch ihren Produktionsapparat aus-
bauen um den Markteintritt zu vervollstandigen. Die zweite
Gruppe, die so genannten Stars, haben eine sehr positive
Wirkung auf die Standortnachfrage. Die Unternehmen, die
diesem Feld zugeordnet werden, haben durch ihre Wachs-
tumssituation einen Fl&chenbedarf und verfiigen auch lber
das Kapitel bzw. einen entsprechenden Zugang zum Kapital-
markt. In mancher Hinsicht tragen diese Betriebe das wirt-
schaftliche Geschehen der Stadt. Die Basis der Wirtschaft,
die Unternehmen, die dem dritten Feld zugehdren, 16sen nur
noch eine geringe Flachennachfrage aus. Diese Unterneh-
men sind konsolidiert und nehmen vor allem Optimierungen
und Rationalisierungen vor. Standorte werden von dieser
Gruppe nur noch im Ausnahmefall nachgefragt.

Unternehmen des vierten Feldes werden in der Regel keine
Standorte mehr nachfragen. Vielmehr kann erwartet werden,
dass sie mit dem Riickgang ihrer Aktivitdten selbst Stand-

orte durch Teilung, Untervermietung oder mit der Einstel-
lung ihrer Aktivitat auch eine Flache bereitstellen.

Insgesamt herrscht in Miinchen eine Situation vor, die, bezo-
gen auf die evtl. Investitionen und die Nachfrage nach Ge-
werbestandorten (im Sinne der §8 8 und 9 BauNVO), nur
eine geringe Nachfrage erwarten I&sst. Zwar sind mehr als
die Halfte der Beschaftigten der Stadt in Betrieben mit ei-
nem (berdurchschnittlichen Wachstum tétig, aber diese ex-
pandierenden Wirtschaftsbereiche gehéren nicht zu den typi-
schen Gewerbeflachennachfragern. Es sind die Dienstleister,
die expandieren und diese fragen in erster Linie zentrale Bii-
roflachen bzw. Blirostandorte nach. Branchen mit einer pri-
méren Gewerbeflachennachfrage wie das Verarbeitenden Ge-
werbe, der Verkehr/GrolRhandel sowie das Baugewerbe gehoren
zu den Bereichen mit einem unterdurchschnittlichen Wachs-
tum. Insgesamt ist auf dieser Betrachtungsebene eine stagnie-
rende und an den bisherigen Entwicklungen gemessen, eine
sinkende Nachfrage zu erwarten.

Andererseits zeigt die relative Dynamik der Branchen, dass
nicht jeder Wirtschaftshereich bzw. Betrieb bedingungslos
dem allgemeinen Schrumpfungsprozess unterworfen ist. Es
werden unabhéngig von der Branchenlage Betriebe auf der
Basis ihrer besonderen Technologie oder anderer Faktoren
expandieren und damit auch Flachen nachfragen. Die Positi-
on im Portfolio zeigt vor allem die Wahrscheinlichkeit, mit
der dies zu erwarten ist. Fir die Betriebe aus einer massiv
riicklaufigen Branche ist ein solches Ereignis von geringer
Wahrscheinlichkeit, wahrend es fir die dynamischen Wirt-
schaftszweige haufiger moglich ist.



Zwischenresiimee

Die wirtschaftliche Entwicklung in Minchen und der Regi-
on war im letzten Jahrzehnt sehr positiv. Die Analyse zeigt,
dass der wesentliche Wachstumstrager aber die Dienstleis-
tungen waren. Entsprechend dem wirtschaftsstrukturellen
Wandel und den damit verbundenen Rahmenbedingungen
ging das warenproduzierende Gewerbe in Minchen — wie
insgesamt in Deutschland/Europa — zuriick. Die Konsequenz
dieser Entwicklung ist eine riicklaufige Flachennachfrage im
Sinne der 88 8 und 9 Baunutzungsverordnung. Die wesentli-
chen Einflusse auf den wirtschaftlichen Entwicklungspro-
zess resultieren aus der gesamtwirtschaftlichen und welt-
wirtschaftlichen Lage, auf die mit einer Fl&cheninvestition
kaum Einfluss genommen werden kann. Eine Situation, auf
die die Betriebe vor allem mit Qualifikation und Flexibilitat
reagieren. Neue Interessen, neuartige Produkte und damit
neue Mérkte lassen sich, wie an vielen Details gezeigt wer-
den kann, durch Innovationen (in jeder Form) als Chancen
und Entwicklungspotentiale nutzen. Gewerbeflachen und In-
frastruktur gehoren in dieser Situation eher zu den nachran-
gigen Mitteln, um sich auf dem Markt zu behaupten.

3. Die Nachfrage nach Bauflachen

Der Bedarf an gewerblichen Bauflachen entsteht durch die
schon skizzierte Kapazitatsentwicklung der Betriebe, durch
den Verschlei der genutzten Standorte und schlieflich
durch die Entwicklung neuer Standortformen wie Gewerbe-
hofe, Technologieparks und dhnliches. Hierbei hat die kapa-
zitatsinduzierte Nachfrage den bei weitem groften Anteil.

Die amtliche Statistik erfasst die Aufwendungen der Betrie-
be fir Maschinen/Anlagen, fur Gebaude/gebrauchte Grund-
stiicke und fiir ungebrauchte sowie unbebaute Grundstiicke.
Diese ungebrauchten, unbebauten Grundstiicke kommen der
Gewerbeflache im Sinne der §§ 8 und 9 BauNVO am néchs-
ten. Allerdings ist das Investitionsvolumen nicht so hoch,
dass das Merkmal "ungebrauchte Grundstiicke" regelméRig
nachgewiesen wird. Einschrankend kommt hinzu, dass nur
Betriebe mit mehr als 20 Beschéftigten Eingang in diese
Statistik finden. Die Zeitreihe zeigt, dass die Aufwendungen
fur Maschinen/Anlagen im Untersuchungszeitraum ein ho-
hes Niveau erreichten. Die Entwicklung im zusammenge-
fassten Bereich Grundstiicke und Geb&ude zeigt eine deutlich
geringere Dynamik. Die Flache steht fiir die Miinchener Be-
triebe nicht im Zentrum der betrieblichen Entwicklung. Das
gegenwdrtige Investitionsmuster deutet darauf hin, dass die
Rationalisierung und die technischen Neuerung vor den fla-
chengebundenen Kapazitatsinvestitionen stehen. Ein Verhal-
ten, dass der Wirtschaftssituation entspricht.

Eine weitere Datenquelle, um die Investitionsaktivitat und
Flachennutzung durch Betriebe zu beobachten, ist die Bau-
fertigstellungsstatistik. Erfasst werden die Nutzflachen und
die Zahl der Vorhaben fur Fabrik- und Werkstattgebaude auf
der Gemeindeebene®. Betrug in den 1990er Jahren die durch-

1 Der Vorteil dieser Statistik ist, dass keine Abgrenzung nach der
BetriebsgroRe vorgenommen wird. Hier sind tatséchlich alle Fa-

brik- und Werkstattgebdude nach ihrer Fertigstellung erfasst.
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schnittlich fertig gestellte Nutzflache ca. 43.000 m2 im Jahr,
waren es im darauffolgenden Jahrzehnt nur 32.000 m2 Nutz-
flache je Jahr. Die Trendanalyse zeigt eindeutig — &hnlich wie
die monetéren Investitionsdaten — die sinkenden Aufwendun-
gen der Betriebe flir Flachen.

Das Box-Plot-Diagramm zeigt das Flachenaufkommen fir
Miinchen und die Kreise der Planungsregion (Abb. 3)% Der
Miinchener Median mit 26.300 m? bei einem arithmetischen
Mittel von 37.428 m? jahrlich (gemessen Gber den Zeitraum
von 22 Jahre) weist die jeweils neu errichtet Flache nach. Nur
der Landkreis Minchen erreicht noch ein &hnlich hohes Ni-
veau.

Die mittlere "Nutzflache™ je Vorhaben ist in der Stadt Miinchen
ca. 2.700 m? (Median 2.500 m?) und im Landkreis Minchen
2.000 m? (Median 2.100 m2). In den weiteren Landkreisen ist
die mittlere Grol3e eines Vorhabens kleiner als 1.000 m? (Mini-
mum vielfach deutlich unter 500 m?). Der Schwerpunkt der
Investitionstatigkeit liegt eindeutig in der Stadt Minchen
und im Landkreis Minchen.

Abb. 3

Fabrik- und Werkstattflachen
in der Region Miinchen (1990 - 2011)
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Bezieht man die realisierten Flachen auf die Beschaftigten
des Verarbeitenden Gewerbes im Jahr 2011 um die unter-
schiedliche GroRen und den unterschiedlichen Gewerbebe-
satz der Kreise in Rechnung zu stellen, dann ergeben sich
Anhaltspunkte fiir die unterschiedliche Nutzungsintensitat.

In Miinchen ergibt sich ein Intensitatsmafl von 0,407 Qua-
dratmeter/Beschaftigten. Im Landkreis Minchen ist die Gro-
Renordnung etwa ein Quadratmeter und im Kreis Dachau
rund zwei Quadratmeter. Die Miinchener Betriebe und die
Munchener Planung/Wirtschaftsforderung gehen mit der
Flache offenbar effizienter um. Oder aber der héhere FIa-
chenpreis macht andere Losungen in der Fabrikplanung
(Maschinen, Mehrgeschossigkeit u. a.) wirtschaftlich. Insge-
samt ist festzuhalten, dass die Stadt Miinchen seit I&ngerem

Die Einschrankung besteht darin, dass auch Fabrik- und Werk-
stattgebaude aufRerhalb der GE/GI-Gebiete erfasst werden und
die Zuordnung nach dem Schwerpunktprinzip erfolgte.

Die Mittellinie der Box zeigt den Median und die obere und untere
Begrenzung der Box stellen das 25- bzw. 75-Prozent-Quantil dar.
Die obere und untere Begrenzung zeigt die 5- und 95-Prozent-
Grenze. Der Median ist der mittlere Wert einer Datenreihe. Es
sind gleich viele Flachen kleiner und groRRer als der Wert des
Medians.



stagnierende bis sinkenden Flacheninvestitionen fiir Fabrik-
und Werkstattgebaude zeigt.

Abb. 4: Fabrik- und Werkstattflache/Beschaftigten

Fabrik- und Werkstattflachen (Nutzfliche)
Flache 1990 - 2011/Beschiftigte im Verarb. Gewerbe
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Abriss und Umnutzung

Es wurde schon auf das Phdnomen der Umnutzung der Ge-
werbeflachen hingewiesen. Differenzierte Informationen
Uber den Prozess liegen unseres Wissens nicht vor. Einen
brauchbaren Ansatz bietet die Abgangsstatistik, die die an-
zeigepflichtigen Abrisse oder Umnutzungen von Gebduden
erfasst. Es liegen die Daten differenziert nach Fabrik- und
Werkstattgebdude sowie Lager- und Handelsgebaude fir die
Stadt Munchen vor. Erfasst wird die Anzahl der Geb&ude,
die aufgegeben werden und die damit verbundene Nutzfla-
che sowie der Anlass dieses Abrisses. Die Auswertung er-
folgte fir die Jahre 2000 bis 2010. Das Box-Plot-Diagramm
(Abb. 5) zeigt die Einzelheiten fir Minchen. Insgesamt wur-
den zwischen 2000 und 2011 rd. 605.000 m2 Nutzflache aus
Fabrik- und Werkstatten aufgegeben. Gleichzeitig wurden
539.100 m? Nutzflache in Handels- und Lagergebduden auf-
gegeben. Insgesamt wurden 1.143.900 m2 Nutzflache und
damit etwa 2.000.000 m? Gewerbeflache im stédtebaulichen
Sinne aufgeben®.

Aus anderen Untersuchungen ist bekannt, dass die Geb&ude-
kohorten der Jahre 1949 und 1962 sowie 1963 bis 1970 zur-
zeit den groRten Anteil an diesen Flachenaufgaben haben.
Dies entspricht den Erwartungen der Fabrikplanung, die da-
von ausgeht, dass die Gebaudesubstanz etwa 50 Jahre rele-

3 Einschrankend ist darauf zu verweisen, dass nicht alle baurecht-
lichen Fabrik- und Werkstattgebaude sowie Handels- und
Lagerflachen ihren Standort in Gebieten nach den 88 8 und 9
Baunutzungsverordnung haben. Eine Nachnutzung ausschlief3-
lich durch Fabrik- und Werkstatt- bzw. Handels- und Lagerge-
baude ist damit schon planungsrechtlich nicht mdéglich. Hinzu
kommen stadtentwicklungspolitische Griinde, die eine 1:1-Nach-
nutzung ausschliel3en

vant ist®. Ein Teil dieser Flachen wurde fiir Wohngebaude (=
17,2 Prozent) und als Freiflachen (= 2,3 Prozent) genutzt.
Hinzu kommt ein Abgang aus sonstigen Griinden mit einem
Flachenanteil von 15,8 Prozent. Etwas mehr als 60 Prozent
der Flache wurde erneut als Wirtschaftsflache (Nicht-Wohn-
gebdude) genutzt. Hierbei wird allerdings ein deutlicher An-
teil fur Buroflachen genutzt werden, die in den Nicht-Wohn-
gebduden enthalten sind. Unterstellt man hier den durch-
schnittlichen Anteil der letzten 20 Jahre in Miinchen, dann
verbleibt von den 60 Prozent etwa die Halfte der Flache fur
gewerbliche Nutzungen nach §§ 8 und 9 BauNVO. Unmit-
telbar wird deutlich, dass durch die jahrlichen Flachenaufga-
ben der beiden Nutzungen ein relevantes Flachenpotential
entsteht oder, wenn die Flachen nicht erneut fir Fabrik- und
Werkstattfliche sowie Handels- und Lagerflachen genutzt
werden, verloren gehen kann®.

Abb. 5: Abriss der Fabrik- und Werkstattflachen
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Die Planungsregion Minchen zeigt im Vergleich nur eine
sehr geringe Abrisstatigkeit (entsprechend der geringen Bau-
aktivitaten).

Zwischenresiimee

Die Diskussion zu den bisher erstellten Gewerbeflachen
bzw. Gewerbegebdude lasst erkennen, dass pauschal eine
stagnierende bis rucklaufige Entwicklung gegeben ist. Die
Auswertung der Baufertigungsstellungsstatistik (Neubau
und Abgang) macht deutlich, dass die absolute GréRenord-
nung der Flachennutzung fir wirtschaftliche Zwecke in der
Bilanz im letzten Jahrzehnt riicklaufig war. Zwischen 2000
und 2011 entstanden rd. 25.000 m2 neue Nutzflache im Jahr
in Fabrik- und Werkstattgebduden, wahrend gleichzeitig im
Jahresmittel 46.000 m2 durch Abriss aufgegeben wurden.
Fir die Handels- und Lagergeb&ude ist die Bilanz positiv. Es
wurden rd. 58.000 m2 Nutzflachen im Jahresmittel neu er-
stellt und im gleichen Zeitraum rd. 35.000 m2 abgerissen .

4 Pawellek, G.: Ganzheitliche Fabrikplanung. Grundlagen, Vorge-

hensweise und EDV-Unterstutzung. Berlin/Heidelberg u. a. 2008
5 Uber die letzten zehn Jahre ist ein Rickgang des Abrisses zu
beobachten. Die Ursache dieser Veranderungen kénnen gegen-
wartig nur vermutet werden.



4. Die Gewerbeflachenprognose

Zur Prognose des Flachenbedarfs fiir die Stadt Miinchen wer-
den zwei Verfahren eingesetzt, die in ihrer Gesamtheit und
im gegenseitigen Vergleich eine sichere Bedarfsbestimmung
ermdglichen. Der einfachere Ansatz, der allerdings nur ein
pauschales Ergebnis erlaubt, ist die Bedarfsschatzung auf
der Basis der Baufertigstellungsstatistik. Dieser Ansatz
greift die bisherigen Investitionsaktivitaten der Betriebe auf
und nimmt eine Extrapolation der bisherigen Flacheninvesti-
tionen vor. Der zweite Ansatz basiert auf umfangreiche Un-
tersuchungen und den Erfahrungen der letzten 30 Jahre. Die-
ses Gewerbe- und Industrieflachenprognose-Modell (GIF-
PRO) wurde 1980 entwickelt bzw. verdffentlicht und wird
seit dieser Zeit genutzt. Die grofte Nachfragekomponente
resultiert aus dem lokalen Bestand (innerdrtliche Verlage-
rungen haben einen Anteil an der Gewerbeflachen-Nachfra-
ge zwischen 70 und 90 Prozent). Der Flachenbedarf in einer
Stadt oder Region ist so gleich der Anzahl der mobilen Be-
triebe plus Neugriindungen multipliziert mit der GroRen-
klassenverteilung der Grundstiicke. Nimmt man die mobilen
Beschaftigten als Basis, dann ist der Gewerbeflachenbedarf
die Zahl der mobilen Beschaftigten plus den Beschéftigten
in Neugriindungen multipliziert mit der Fl4che, die ein Be-
schaftigter benotigt.

Gewerbegebiete sollen vor allem stérende Betriebe aufneh-
men. Dies sind Betriebe des Verarbeitenden Gewerbes, des
Baugewerbes, des GroRhandels und der Logistik. Fiir die
Prognose ist daher die Zahl der Nachfragenden zu bestim-
men. Hierbei sind Handel und Verkehr — bedingt durch die
statistische Differenzierung — nur mit einem Anteil als ge-
werbeflachennachfragende Betriebe oder Beschéftigte zu
berlicksichtigen.Das GIFPRO-Modell® unterstellt, dass un-
abhéangig von der BetriebsgréBe und anderen Faktoren alle
Beschéftigten die gleiche Mobilitdtswahrscheinlichkeit auf-
weisen. Tatsachlich verlagern aber die Beschaftigten in gro-
Reren Betrieben ihren Standort viel seltener. Konkret, in
Minchen werden BMW, Siemens und dhnliche Unterneh-
men bzw. ihre Betriebe/Beschaftigte ein anderes Mobilitats-
verhalten aufweisen als Einzelbetriebe mit 10, 50 oder 200
Beschaftigten. Flr die Flachenprognose der Stadt Miinchen
bedeutet dies, dass die Zahl der Beschéaftigten als Bemes-
sungsbasis etwas verringert werden muss, damit die Rah-
menbedingungen des Prognosealgorithmus zutreffen. Nach
unseren Erfahrungen sind etwa ein Drittel der in groflen Be-
trieben Beschéftigten, das heit 27.000 Beschéftigte, von
den Beschéftigten des Verarbeitenden Gewerbes abzuziehen.
In die Berechnung gehen damit 67.956 Beschéftigte des Ver-
arbeitenden Gewerbes ein.

In der Gewerbeplanung bestimmt die Flachenkennziffer (die
Flache, die ein Beschéftigter benétigt) die Bemessung we-

6 Stark, K.-D. u. a.: Flachenbedarfsberechnung fiir Gewerbe- und

Industrieansiedlungsbereiche — GIFPRO. Dortmund 1981; Wu-
schansky, B.: Regionale Entwicklungsspielrdume von Gewerbe-
und Industrieflachen. Dortmund 1985, Bauer, M./Bonny, H. W.:
Flachenbedarf von Industrie- und Gewerbe — Bedarfsberech-
nung nach GIFPRO. Dortmund 1987
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sentlich. Die Flachenkennziffer, die in dieser Prognose her-
angezogen wird, resultiert aus der Befragung der Miinchener
Betriebe. Man kann davon ausgehen, dass der Ballungsraum
Miinchen bzw. die Stadt Minchen von der durchschnittli-
chen Flachenkennziffer abweicht. Es ist eine erheblich in-
tensivere Flachennutzung zu erwarten, da im absoluten Sin-
ne weniger Flache — angesichts des Wetthewerbs mit Wohn-
bauflachen, Biroflachen usw. — zur Verfligung steht und das
Bodenpreisniveau in Stadten wie Miinchen erheblich héher
ist als im Bundesdurchschnitt (siehe auch Abb. 6). Die Aus-
wertung der Befragung — sie sei hier in diesem Aspekt vor-
weg genommen — l&sst erkennen, dass im Mittel 90,3
m?/Beschéaftigten genutzt werden. Fir das \erarbeitende
Gewerbe (Mieter und Eigentiimer) wurde die obere Grenze
des Vertrauensintervall herangezogen. Beriicksichtig wurde
weiter die offentliche ErschlieBung und der typische Ent-
wicklugnsspielraum. Im Ergebnis ist die Flachenkennziffer
fur die Produktion 175 m?/Besch. und fiir die Sonstigen
Nutzungen 155 m?/Besch. Diese Mischung kommt der Rea-
litdit am néchsten. Die Tabelle 1 zeigt die Auswertung der
entsprechenden Frage.

Abb. 6: Haufigkeitsverteilung dgr Flachenkennziffer
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Quelle: Planquadrat Dortmund 2013 — Daten: Miinchener Betriebsbefragung

Bedarfsprognose fir die Stadt Minchen

Die Grundlage fir die Berechnung der gewerbe- und indus-
trieflichenbeanspruchenden Beschéftigtenzahl bilden die so-
zialversicherungspflichtig Beschéftigten in Minchen im
Jahr 2011. Entsprechend der oben geflihrten Diskussion re-
sultiert die Nachfrage aus den 120.728 Beschaftigten, die
Gewerbe- und Industrieflichen im Sinne der 88 8 und 9



BauNVO beanspruchen. Zusétzlich wird in diesem Ansatz
die Wiedernutzung der freigezogenen Gewerbeflachen aus
Verlagerungen und Stilllegungen beriicksichtigt. In der
Summe ist nach GIFPRO mit einer Nachfrage von 119,3 ha
Gewerbeflache fiir den Zeitraum von 15 Jahren zu rechnen.
Beriicksichtigt wurde die wieder genutzte Flache von
55,3 ha, die in Abzug gebracht wurde. Die Durchsicht der
Ergebnisse zeigt, dass fur die Produktion/Verarbeitendes
Gewerbe 76,4 ha und fir die sonstigen Nutzungen 98,1 ha
bis zum Jahr 2030 erforderlich sind.

Die Baufertigstellungsstatistik "liefert" nur die Nutzflache.
Die genutzte Grundstiicksflache fir Fabrik- und Werkstatt-
gebdude ergibt unter Ber(cksichtigung der ErschlieBung, der
GRZ etc. 66,8 ha’. Hinzu kommen die Lager- und Handels-
flachen. Die hochgerechnete bauleitplanerisch relevante
Brutto-Flache hierfir ist 109,7 ha. Die Flachennachfrage auf
Basis dieser Extrapolation ist 66,8 ha + 109,7 ha — 55,3 ha
(Wiedernutzung) = 121,2 ha. Diese Groenordnung korre-
spondiert mit der GIFPRO-Prognose.

Gewerbeflachenbedarf

Die Flachennachfrage durch die Minchener Betriebe hat
eine GroRenordnung von 120 ha. Der Wert der GIFPRO-
Prognose zeigt eine hohe Ubereinstimmung mit den Ergeb-
nissen der Hochrechnung auf der Datengrundlage der Bauté-
tigkeit.

Tab. 2: Gewerbeflachenprognose

Methode Flache
1 GIFPRO 119,3 ha
2 Baufertigstellungsstatistik 121,2 ha

Mittelwert/Prognoseergebnis 120,3 ha

Quelle: Planquadrat Dortmund 2012 — Daten: eigene Berechnung

Die Tab. 2 stellt die beiden Prognoseergebnisse zusammen.
Die Differenz zwischen beiden Prognosen ist sehr gering, so
dass das einfache Mittel den Prognosewert gut représentiert.
Die folgende Grafik (Abb. 7) zeigt einen allgemeinen Ver-
gleich zwischen den Berechnungen nach GIFPRO und den
Betriebsbefragungen in verschiedenen Stadten®. Deutlich
wird, dass die beiden voneinander unabhéngigen Prognose-
techniken auch hier zu vergleichbaren Ergebnissen kommen.
Man kann nach unseren Erfahrungen eine grole Zuverlas-
sigkeit erwarten.

Das Prognoseergebnis in Miinchen, wie auch in anderen
Stadten wird stark von der GréRenordnung der Wiedernut-
zung mitbestimmt. Ein entsprechendes Management und
Monitoring kann auch die Wiedernutzung erhéhen und da-

T zur Berechnung: 24.750 m2*1,20/0,80 (GRZ) = 37.125 m2
Grundstucksflache je Jahr. Bezogen auf 15 Jahre sind dies =
55,688 ha zuziiglich der Erschliefung von 20 Prozent betragt
die Bruttoflache = 66,8 ha.

Die Basis dieses 20-prozentigen ErschlieRungsaufschlages ist
eine Aktenauswertung von Forderantrdgen. Erfasst wurde die
Gesamtflache und die ErschlieBungsflache.

Die Befragung der Munchener Betriebe hatte nicht das Ziel den
Flachenbedarf der Betriebe zu ermitteln.

mit den Bedarf an neuen zusétzlichen Flachen absinken las-
sen®.

Abb. 7: Vergleich der Prognosetechniken

5. Betriebsbefragung

Die Befragung der Betriebe hat das Ziel, Aspekte der Miin-
chener Wirtschaft und der Gewerbeflachennutzung zu erfas-
sen und in die Diskussion aufzunehmen. Hierzu wurden 350
Betriebe angeschrieben. Der auswertbare Riicklauf betrug
72 Fragebdgen. Dieser Riicklauf von rd. 20 Prozent ist fur
eine Aussage — wie unten noch im Vergleich gezeigt wird —
befriedigend. Die Befragung ist aber im strengen Sinne nicht
reprasentativ, da die Zielgesamtheit nicht exakt definiert
werden konnte und die Adressenauswahl keine Stichprobe
darstellt’. Einige Fragen dieser Befragung wurden auch
2009 durch CIMA gestellt und werden hier zum Vergleich
herangezogen™.

Die antwortenden Betriebe

Die knappe Hélfte der antwortenden Betriebe gehért zum
Verarbeitenden Gewerbe (= 46,1 Prozent), die Dienstleistun-
gen und das Baugewerbe haben einen Anteil von jeweils 20
Prozent. Gemessen in Beschaftigten ist die Dominanz des
Verarbeitenden Gewerbes im Riicklauf noch groiier. Der Be-
schéftigtenanteil dieser Wirtschaftsgruppe am Rucklauf be-
tragt 67,6 Prozent. Nimmt man als MaRstab die genutzte
Flache, fallt die Bedeutung des Baugewerbes auf, das offen-
bar Uber groRere Flachen verfiigt. Die Mehrzahl der antwor-
tendernBetriebe sind nicht verflochtene, selbstandige Ein-
zelunternehmen (70,1 Prozent). Das Markt- bzw. Einzugsge-
biet ist fur ein knappes Drittel der Betriebe weniger als 50
km im Radius. Innerhalb von 100 km bzw. innerhalb Bay-
9 Nach verschiedenen Untersuchungen werden zwei Drittel der
Betriebe mit der Altersgrenze des Inhabers vollstandig aufgege-
ben. Vgl. zum Beispiel: Muller, K.: Auswirkungen des Grin-
dungsgeschehens auf den Generationswechsel am Beispiel des
Handwerks. In: Ridinger, R./Weiss, P.: Existenzgriindungen und
dynamische Wirtschaftsentwicklung. Berlin 1999, S. 121-142.
Die Befragung bezieht sich vor allem auf Betriebe, die in den
letzten Jahren einen neuen Standort wéhlten.

Zur Fragen der StichprobengréRe und der Verallgemeinerung
von Umfrageergebnissen siehe Lippe, P. von der/Kladroba, An-
dreas: Reprasentativitat von Stichproben. In: Marketing 2002, S.
139-145

CIMA Projekt+Entwicklung: Expertise Uber die Nachfrage und
den Bedarf des klassischen Gewerbes in Minchen.
Minchen/Lubeck 2009. Der Ricklauf umfasst zu den meisten
Fragen mehr als 900 Antworten.

10

11



erns haben noch einmal rund 30 Prozent der Betriebe ihre
Kunden und 40 Prozent der Betriebe haben ihren Kunden-
schwerpunkt auRerhalb Bayerns. Die CIMA-Umfrage weist
eine vergleichbare Struktur der antwortenden Betriebe nach.

Bezlglich des Wachstums erwarten etwa 60 Prozent aller
Betriebe fir die nachsten Jahre eine positive Beschafti-
gungsentwicklung. Nach dieser Selbsteinschatzung sind die
wachstumsstérksten Betriebe die Betriebsstatten mit 10 bis
20 Beschaftigten und 20 bis 50 Beschéftigten. Die insgesamt
positive Beschaftigungsentwicklung der antwortenden Be-
triebe ist mit der Qualifikation der Beschéftigten und einem
Marktgebiet auBerhalb Bayerns verbunden. Die Betriebe mit
einem lokalen bzw. regionalen Einzugsbereich haben in ge-
ringerem Umfang Arbeitskrafte mit einer besonderen Quali-
fikation und ein geringeres Besch&ftigungswachstum. Ver-
schiedene, ausgewdhlte Betriebseigenschaften wurden in
sieben Statements erfasst (vgl. Abb. 8). Die meisten Betrie-
be sehen in ihrer Produktqualitét ein zentrales Kennzeichen.
Mehr als 60 Prozent bezeichnen ihre Position fiir dieses
Merkmal im Vergleich zum Branchendurchschnitt als tiber-
durchschnittlich. Im Ranking folgen die Kontakte zum Kun-
den und die Qualifikation der Beschaftigten mit einem An-
teil von jeweils rd. 50 Prozent. Forschung & Entwicklung
wird von 20 Prozent der Betriebe als wichtiges Merkmal
herausgestellt. Bei diesem Merkmal wurde auch besonders
haufig darauf verwiesen, dass es flir den eigenen Betrieb
ohne Belang sei. Bezieht man diese Ergebnisse auf das
Marktgebiet der Betriebe, dann wird deutlich, dass die Pro-
duktqualitat sowohl fiir die Betriebe des unmittelbaren Ein-
zugsbereiches (bis 50 km) als
auch fir die fernabsatztétigen Be-
triebe (Europa, auBereuropéische
Lénder) von besonderer Bedeu-
tung ist. Naturgemanf ist der Kun-
denkontakt vor allem ein Merk-
mal der Betriebe, deren Marktge-
biet in unmittelbarer Nahe liegt
(bis 50 km). Einen groRere Be-
deutung erreicht das Merkmal in
den Marktgebieten Europa und
auRereuropaische Léander. Ahnlich
verteilt sich auch die Beschéftig-
tenqualifikation, da ohne Qualifi-
kation eine entsprechende Pro-
duktqualitdt nicht mdglich sein
wird. Mit der Produktqualitat ist
auch der Stellenwert der Sozial-
leistung eng gekoppelt. Die Be-
triebsgrofRe ist bei diesen Merk-
malen nicht entscheidend. Es sind aber die Betriebe, die
Uber groRe Beschaftigtenanteile mit besonderen Qualifika-
tionen verfligen. Die F&E-Funktion wird vor allem von Be-
trieben mit den Marktgebieten Deutschland, Europa, aufer-
européische Lander als Uberdurchschnittlich bezeichnet. Der
Einfluss der BetriebsgréRe auf die F&E-Stellung ist zu er-
kennen. Betriebe mit 50 und mehr Beschéaftigten weisen die-
ser Funktion haufiger einen gréReren Stellenwert zu. Diese
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Betriebe konnen auch auf eine bessere Beschéftigungsent-
wicklung in den letzten Jahren zuriickblicken

Zum Betriebsprofil gehért auch der Flachenstatus. Der Mie-
teranteil am Riicklauf betrégt 60,9 Prozent und entsprechend
ist der Eigentiimeranteil 35,9 Prozent. Die (ibrigen Betriebe
haben auf diese Frage nicht geantwortet. Die Differenzie-
rung zeigt, dass &ltere Betriebe erheblich haufiger Eigentu-
mer sind (Griindung vor 1950 = Eigentumsanteil 58,3 Pro-
zent). Die Betriebe der Alterskohorte 1990 bis 2012 haben
einen Eigentiimeranteil von 26,1 Prozent und einen Mie-
teranteil von 73,9 Prozent. Schlisselt man das Ergebnis auf
und fiihrt die Branchen ein, wird deutlich, dass die Produkti-
on/Fertigung (vor allem, wenn sie vor 1990 gegriindet wur-
de) héufiger als die Dienstleistungen Eigentiimer der Be-
triebsfléchen ist.

Flacheneigenschaften der Betriebe

Dieser Abschnitt in der Befragung sollte néhere Auskunft
Uber die konkrete Flachennutzung geben. Die erste Frage
betraf den rechtlichen Status der Fléchennutzer - Mieter
oder Eigentlimer. Ein gutes Drittel der antwortenden Betrie-
be war Eigentlimer der genutzten Flachen und etwas mehr
als 60 Prozent der Betriebe war Mieter der Flachen. Ein
ahnliches Ergebnis zeigt die CIMA-Umfrage 2009 (S. 75).
Bei insgesamt 985 Antworten gaben dort 65 Prozent der Be-
trieb an, dass sie ihre Liegenschaften gemietet/gepachtet ha-
ben und 20 Prozent der Betriebe waren Eigentimer der FI&-
che. Die lbrigen verfugten (iber ein Erbbaurecht oder mach-
ten keine Angaben.

Abb. 8: Eigenschaften bzw. Schwerpunkte im Vergleich zum Durchschnitt

Mehr als die Halfte der Eigentimer hat Teilflachen unterver-
mietet. Im Allgemeinen bestehen ein bis zwei Untermietver-
héltnisse. Hierbei ist aufféallig, dass die Untervermietung
kein ausschliefliches Phdnomen der alteren Betriebe ist,
sondern auch von der jingsten Betriebsgruppe (Grindungs-
jahr 1990 bis 2012) praktiziert wird. Die Vermietung kann
bei den alteren Betrieben ein Anzeichen fiir die Verringe-
rung der Geschéftstatigkeit sein, wéhrend es bei jingeren



Betrieben als ein Zeichen fir eine geplante Expansion ge-
deutet werden kann. Ein Teil der Betriebe sieht im Unter-
mietverhaltnis explizit eine Flachenreserve, die sie ggf.
durch die Kindigung des Mietverhaltnisse aktivieren kon-
nen. Die durchschnittliche Mietflache ist 1.164 m2 (Median
=260 m?). Die grolite Mietflache ist 20.000 m2. Die verflg-
bare Flache der Grundstlickseigentlimer ist etwas kleiner als
bei den Mietern.

Die GrundstlcksgroRRe ist abhdngig von der GroRRe der Be-
legschaft, dem Mieter/Eigentimer-Status, der Branche und
der Alterskohorte. Vergleicht man den Einfluss Mieter und
Eigentlimer, dann ist im Fall der Eigentlimer der Einfluss
der Beschaftigung (Zahl der Beschaftigten) auf die Flachen-
groRe wesentlich gréRer als beim Mieter. Die Flachenaus-
stattung je Beschéftigten (FKZ) hat dagegen beim Mieter
einen grofRen Einfluss. Mieter kénnen sich deutlich einfa-
cher an die Erfordernisse anpassen. Im Falle des Eigentums
ist der Einfluss der Flachenkennziffer auf die Grundstucks-
groRe geringer, da unabhangig von der Belegschaftsgroie
die Grundstucksflache beibehalten wird bzw. beibehalten
werden muss. Mit der "Tatsache", der Grundstlicksgréiie (zu
klein/zu grof}) muss man sich abfinden, wahrend die Beleg-
schaft mit der Konjunktur/Auftragslage etc. schwankt. Die
Mieter nehmen die Enge oder die ungenutzten Flachen héu-
figer zum Anlass einer Anpassung.

Entsprechend erscheinen die Mietflachen hdufiger (hinsicht-
lich der GroRe) "perfekt”, was sich auch in der geringeren
und symmetrischeren Streuung der FlachengrélRe nieder-
schlégt. Auch hier wird deutlich, dass die FldchengréiRe bzw.

die Nutzflache von einer Reihe direkter und indirekter Fak-
toren bestimmt wird, so dass Eingriffe oder Steuerungen nur
mit Einschrankungen mdglich sind. Beide Befragungen zei-
gen, dass die nachgefragten Einzelflachen vergleichsweise
klein sind. Die CIMA-Befragung ergab auch, dass etwas
mehr als ein Flnftel der Betriebe fir kiinftige Erweiterungen
noch lber ausreichende Flache verfugt (S. 74). Insgesamt
sind die Ergebnisse der Flachenanalyse mit dem regional-
6konomischen Rahmen kompatibel. Die Betriebe nutzen
ihre Flachen gut aus. Entweder durch eigene Aktivitaten
oder sie vermieten die Fl4chen an Dritte.

Standortbewertung der Betriebe

In der Befragung wurden die Betriebe gebeten, mit einer
Anzahl von vorgegebenen Statements eine Standortbeschrei-
bung und -bewertung vorzunehmen. Die Abb. 9 zeigt 17
verschiedene Urteile und Beschreibungen sowie die Haufig-
keit, mit der die Betriebe diesen Vorgaben zustimmten.

Die ersten vier Aussagen erwiesen sich als besonders rele-
vant. Zwischen 14 und rund 18 Prozent der antwortenden
Betriebe bestdtigen positiven Aussagen. Sie bewerten den
Nutzungsmix, die Situation der Mitarbeiter und die Qualitat
des Gewerbegebietes positiv und explizit, dass kein Engpass
besteht. Es besteht eine zweite Gruppe von Urteilen, denen
etwa 8 Prozent der Betriebe zustimmen (positiv: alle Mog-
lichkeiten; negativ: groReres Grundstiick wdre besser). Die
weiteren Statements erhalten nur noch eine geringe Bestati-
gung. Hervorzuheben ist, dass grundstlicksbezogene Bewer-
tungen und Beschreibungen nur im Einzelfall gewahlt wur-
den. Sie liefern offenbar nur selten Griinde fiir eine kritische

Abb. 9:Statements der Betriebe zur ihrem Standort
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Bewertung des aktuellen Betriebsstandortes. Die vier bzw.
sechs Statements mit der haufigsten Zustimmung betreffen
nicht unmittelbar so genannte harte Standortfaktoren. Den
Betrieben ist eine Vielfalt der Nutzungen, die Situation der
Mitarbeiter und ein modernes Gewerbegebiet wichtig.

Eine Differenzierung der Auszahlung nach Branchen veran-
dert das Bild nicht grundsétzlich, so dass es (ibergreifend fiir
alle Bereiche zu dhnlichen Standorturteilen (bzw. Préaferen-
zen) kommt. Insgesamt ist dieses Ergebnis ein sehr positives
Urteil flr die Minchener Gewerbegebiete. Die CIMA-Be-
fragung hat ihre Fragen zur Standortqualitat anders formu-
liert und stellte vor allem auf &uRere Standortfaktoren ab.
Die Bewertung der Betriebe war auch dort sehr positiv. Die
Betriebe wurden im Anschluss an die Standortbeschreibung
um ein zusammenfassendes Urteil Giber ihren Standort gebe-
ten. Nahezu 30 Prozent der antwortenden Betriebe bewertet
ihren Standort ohne Einschrankung positiv und mehr als die
Halfte der Betriebe sehen nur geringe Einschrénkungen. Et-
was mehr als 10 Prozent der antwortenden Betriebe bewertet
den Standort neutral (keine besonderen Vor- und Nachteile)
und nur ein sehr geringer Anteil der Betriebe (weniger als 10
Prozent) dufert sich Kritisch zum aktuellen Standort™.

Die Betriebe wurden schlieRlich gefragt, ob sie in den letz-
ten Jahren ihren Standort vergroRert/verkleinert haben. Die
Auswertung zeigt, dass fast die Halfte der antwortenden Be-
triebe durch zusétzliche Mietflachen ihre Betriebsflache ver-
groRert hat. Ein geringer Anteil hat durch den Kauf zusatzli-
cher Flache oder mittels Verlagerung seinen Flachenan-
spruch befriedigen kénnen. Die Verringerung der Betriebs-
flache kommt im Vergleich nur gelegentlich vor. Ein Anteil
von rd. 15 Prozent nahm eine Untervermietung vor und ein
kleiner Anteil (rd. 2 Prozent der Betriebe) haben auch Fl&-
chen verkauft. Knapp 10 Prozent der Flachen bleiben gegen-
wartig ungenutzt. Die Anlasse zur Flachenreduktion bzw.
zur Erweiterung lassen erkennen, dass Wachstum und Reor-
ganisation der haufigste Anlass zur Verénderung der Fla-
chensituation ist.

In der Mehrzahl der Félle betrifft dies Betriebe, die nach
1990 gegriindet wurden. Die explizite Frage nach dem An-
lass wurde von den wachsenden Betrieben vielfach mit der
Ausweitung der Produktion beantwortet. Die betrieblichen
Funktionen mit dem groBten Entwicklungspotenzial ist die
Verwaltung und an zweiter Stelle die Produktion/Fertigung.
Bei den alteren Betrieben ist es haufiger die Produktionsent-
wicklung (mehr Umsatz) und bei den jingeren Betrieben
haufiger der Ausbau der Verwaltung und der F&E-Funktion.

In den néchsten fiinf Jahren erwartet knapp ein Drittel der
Betriebe einen zusatzlichen Flachenbedarf, dies ist aber an-
gesichts der Auswahl der befragten Betriebe und der Struk-
tur des Ricklaufs keine belastbare Angabe. Die erforderli-
chen Fldchen mdchten die Betriebe in etwas mehr als die
Halfte der Falle kaufen.

12 Diese gunstige Bewertung wird zu einem Teil der Auswahl der
Betriebe (Ansiedlungen der letzten zehn bis fiinfzehn Jahre) zu
verdanken sein. Echte Gemengelagen oder Standorte im Sinne
des § 34 sind in der Befragung nicht enthalten.
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Zwischenresiimee

Der Befragung lag eine kleinere Gruppe von Betrieben zu-
grunde, so dass einige Aussagen nur als Trend oder Tendenz
gewertet werden konnen oder in einer Zusammenfassung
dargestellt werden. Der Vergleich mit der nur wenige Jahre
alteren Befragung der CIMA zeigt aber, dass die Rahmenda-
ten in beiden Befragungen &hnliche Ergebnisse ergeben. Die
aktuelle Befragung ist damit in ihren Grundaussagen zuver-
1&ssig.

Es wird deutlich, dass die antwortenden Betriebe ihren
Standort positiv einschatzen. Im Vordergrund stehen dabei
Faktoren, die die Atmosphére des Standortes mitgestalten.
An erster Stelle steht das Urteil, dass sich die Nutzungen ge-
genseitig ergédnzen und der Standort fir die Mitarbeiter
glnstig ist. Auffallig ist die insgesamt positive Bewertung
der Flachensituation. Die kritischen Vorgaben wurden nicht
bestatigt, obwohl die verfigbare Flache (GrundstiicksgréRe
und Flachenkennziffer) sehr gering ist. Das Statemente
"mein Grundstiick ist zu klein" erhielt nur eine Nennung
oder auch die Vorgabe, dass "das Grundstiick die Auftrags-
grolRe beschrankt" wurde nur einige Male genannt. Das posi-
tive Urteil der Betriebe ist dominierend.

Die wirtschaftliche Situation, der institutionelle Rahmen und
die Interessen der Betriebe fiihren wahrscheinlich in den
nachsten Jahren zu einer weiteren Erhéhung des Mietanteils.
Sicher ist, dass heute eine Betriebsgriindung nicht mehr als
dynastischer "Grundstein" gesehen wird. Die Individualisie-
rung und der demografische Wandel werden eine familien-
bezogene Betriebsnachfolge nicht unterstiitzen. Gleichzeitig
veréndern die Banken ihr Verhalten, da sie wissen, dass ein
Betriebsgrundstuck kaum eine Kreditsicherung darstellt. Der
Erwerb von Eigentum ist damit aus Sicht der Betriebe nicht
mehr auf jeden Fall von Vorteil.

6. Gewerbegebietstypen

Fir Gewerbeflachen gilt — wie fir andere Waren auch —,
dass sie in der richtigen Menge, zum richtigen Zeitpunkt, in
der richtigen Lage und in der richtigen Qualitdt zur Verfi-
gung stehen miissen. Die Prognose ermittelt die richtige
Menge und implizit durch den Prognosezeitraum auch den
richtigen Zeitpunkt. Die richtige Lage und die richtige Qua-
litat sind eine Frage des konkreten Ortes und der stédtebauli-
chen Gestaltung. Die "falsche" Lage ist eine Barriere flr die
Betriebsentwicklung und die mdéglichen Ansiedlungen. Sie
kann nur selten gestaltet werden, wenn nicht besondere
kompensatorische Umst&nde gegeben sind.

Die richtige Qualitdt meint wie Zwiebelschalen die stédte-
bauliche Gestaltung des Standortes selbst (die Nachbar-
schaft) und sein Umfeld (das Gewerbegebiet), aber auch die
Stadt/Region des Standortes (Flair, Kultur, Zentralitat usw.).
Die Bedeutung von Lage und Standortqualitét wird anschau-
lich, wenn man zwischen dem Betrieb und der Wirtschaft
unterscheidet. Der Betrieb selbst ist Produktion, Kontrolle,
Rechnungswesen und Planung. Er ist in sich abgeschlossen,
aber nicht autonom. Die Wirtschaft ist Marktentwicklung,
Motivation der Arbeitskréfte, ihre Selbstdisziplin und ihr



Lernen, die Kultur und die herrschende Ideologie vom Neo-
liberalismus bis zur Planwirtschaft und wird durch das stad-
tebauliche sowie soziale Umfeld abgebildet. Vor diesem
Hintergrund sind die Lage und die Qualitat des Umfeldes fiir
die Betriebe von groRer Bedeutung.

Eine Kopplung zwischen den stddtebaulichen Kategorien
Qualitat/Lage und den Kategorien, die zur Bestimmung der
Flachennachfrage genutzt wurden, ist nur indirekt gegeben.
Die Prognose bzw. die explizit beriicksichtigten Nachfrage-
subjekte geben aber ebenso Hinweise wie eine Bestandsauf-
nahme der gegenwaértigen Gewerbegebiete. Beide Herleitun-
gen sind unvermeidlich mit einer gewissen Unscharfe und
Statik verbunden.

Wahrend die emissionsintensive Produktion Gebiete mit ei-
ner Distanz zur Siedlung bevorzugt und die Logistik jede
Ortsdurchfahrt zwischen dem Autobahnanschluss und ihrem
Standort vermeidet, befinden sich Klein- und Handwerksbe-
trieben, als emissionsschwache Nutzung, in siedlungsnahen
Lagen. In diesen Gebieten nutzt auch der Handel — ange-
sichts der Kundennéhe — jede planungsrechtliche und fakti-
sche Liicke. In groReren Kommunen liegt — gemessen an der
Flache und uber alle Gewerbegebiete — der Anteil der FI&-
chen mit Dienstleistungen zwischen 10 und 15 Prozent. Die
Produktion erreicht einen Anteil zwischen 25 und 35 Pro-
zent. In Gewerbegebieten mit einem steigenden Dienstleis-
tungsanteil sind zeitgleich zunehmend Leerstdnde und Bra-
chen aus ehemaligen Produktionsstandorten und vielféltige
Zwischennutzungen zu beobachten (Indoor-Sport wie Klet-
terwénde, Beach-Volleyball, Angeln, aber auch Spielhallen,
Bordelle usw.). Es sind Anzeichen dafiir, dass die Grund-
stiickseigentimer die Umwandlung des Gebietes in einen
Dienstleistungsstandort bzw. in einen Standort mit einer ho-
heren Grundrente erwarten.

Diese geringe Profilscharfe der Gewerbegebiete verweist
auf ein grundsatzliches Problem der unternehmerischen
Standortentscheidung. Der Standort wird nach seinem Bei-
trag zum Unternehmenserfolg ausgewahlt. Der Betrieb han-
delt dabei im Sinne von Alfred Weber und beriicksichtigt die
Lohnkosten, die Transportaufwendungen fir Beschaffung
und Absatz sowie eine Vielzahl weiterer Einflussfaktoren
wie Immissionsabstdnde und die Wohnstandorte der Be-
schéftigten. Kurze Zeit nach seiner Entscheidung entstehen
aber neue "bessere" Standorte durch die Entscheidungen und
Entwicklungsbemiihungen anderer Unternehmen oder den
offentlichen Infrastrukturinvestitionen an anderer Stelle.

Unter Wettbewerbsbedingungen missten die Unternehmen
folgerichtig regelmaRig einen neuen Standort wéhlen. Dies
ist aber angesichts der getétigten Investitionen in der Regel
nicht wirtschaftlich, so dass sich die Perspektive des Betrie-
bes in Bezug zum Standort wandelt. Bis zur Standortent-
scheidung lautet seine Frage: Wo ist der Standort mit dem
grofRten Beitrag zum betrieblichen Ertrag? Nach der Stand-
ortwahl lautet die Frage des Unternehmens: Was kann ich an
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diesem Standort mit den aktuell vorhandenen Ressourcen
wettbewerbsfahig produzieren'®?

Gewerbegebiete verfligen (ber Betriebe aus beiden Ent-
scheidungsphasen. Dies flhrt unter anderem auch immer
wieder zu widerspriichlichen Anforderungen in der politi-
schen Debatte. Hinzu kommt, dass Standortfaktoren unter-
einander substituiert werden kénnen.

Die Belegung eines Gebietes ist trotz aller Systematisierun-
gen ein buntes Gemisch mit den verschiedenen "Konflikten
und Synergien”. Selbst das sehr spezialisierte Gewerbege-
biet, der so genannte Technologiepark, ist nicht ausschlieR-
lich Standort der Wissenschaft und technischen Entwick-
lung. Differenzierte Umfragen zu Standortzufriedenheit und
den Faktoren, die dieses Urteil bewirken, zeigen, dass Urba-
nitdt in verschiedenen Formen zur Standortqualitat beitragt.
Betriebe bevorzugen Standorte, die ein gemischt genutztes
Umfeld haben, fir die Mitarbeiter positiv sind, stddtebaulich
uUber eine hohe Qualitat verfiigen und im Stadtkorper eine
zentrale Lage aufweisen.

Nimmt man die Betriebe selbst als Ausgangspunkt hinzu
und ordnet sie nach ihrer typischen Marktgrole und ihrer
Produktionstechnologie, lassen sich die betrieblichen Stand-
ortanforderungen (stadtebauliche Qualitat und Lage) mit der
Art des Betriebes verbinden. In dem zweidimensionalen
Diagramm kénnen die Betriebe drei Polen mit unterschiedli-
chen Eigenschaften und Anforderungen zugeordnet werden
(Abb. 10). Eine Achse (X-Achse) wird durch das Produkti-
onssystem gebildet (Einzelfertigung bis Massenfertigung)
und die zweite Achse (Y-Achse) wird durch den Technikein-
satz bzw. das Technikniveau definiert. Die gesamte betrieb-
liche Vielfalt l&sst sich auf drei ideale Pole reduzieren.

Sie stellen unterschiedliche Kombinationen von formender
physischer Arbeit, Ingenieurarbeit/ Wiss. Arbeit und Organi-
sationsarbeit dar. Im ersten Pol dominiert die physische Ar-
beit (Handwerk u. &.). Im zweiten Pol setzt das wissen-
schaftliche Konzept den Schwerpunkt (Forschung&Ent-
wicklung) und im dritten Pol das organisatorische-logisti-
sche Vermdgen der Massenproduktion.

Zwischen diesen drei Polen befinden sich noch weitere Be-
triebsarten. Dies ist vor allem die "Urbane Produktion.
Hiermit wird ein Bereich zwischen dem idealtypischen
Handwerk und dem Hightech-Betrieb gekennzeichnet: Nicht
ganz Hochtechnologie und auch erkennbar mehr als die tra-

13 Weber, A.: Uber den Standort der Industrie. Tibingen 1909;
Thinen, Joh. H. Von: Der isolierte Staat. Jena 1921
Etwas vereinfachend kann auf der Grundlage der beiden Auto-
ren formuliert werden, dass der Betrieb entweder stetig seinen
Standort verandert, dafir aber seine Produkte und seine Pro-
duktionstechnik konstant halt. Oder aber seinen Standort kon-
stant halt und daher standig sein Produkte und seine Produkti-
onstechnik andert bzw. an die Verhaltnisse anpasst. Dieser Me-
chanismus treibt die Unternehmen auch zu Innovationen.
Die erste Losung favorisieren vor allem Unternehmen durch die
vollstéandige oder teilweise Verlagerung ihrer Produktion nach
Osteuropa. Sie wandern meist in die soziale und technische
Vergangenheit. Vgl. hierzu Tietz, J.: Rolle riickwarts. DER SPIE-
GEL 39, 2007, S. 66-68; Buhmann, M./Schon, M./Kinkel, St.:
Dynamische Standortbewertung und Standortcontrolling. In:
Controlling 2004, S. 19-26



ditionelle Einzelfertigung. Ein Kennzeichen sind die kleinen
bis mittleren Markte und Betriebsgrélen.

Die Darstellung ist insgesamt

eine  Momentaufnahme. Man

kann erwarten, dass sich immer

wieder Produkte entwickeln

werden, die auf einen wachsen-

den Markt treffen. Diese Be-

triebe wachsen und "wandern™

damit von der rechten auf die

linke Diagrammseite. Sie wan-

deln sich von einem Einzelfer-

tiger zum Massenproduzenten.

Eine neue "Massenproduktion"

wird sich aber unter den gegen-

wartigen  Wettbewerbsbedin-

gungen der internationalen Ar-

beitsteilung, in Deutschland

und Europa kaum bilden. Die

Entwicklung der Solarzellen-

produktion zeigt den Me-

chanismus. Sobald die Produk-

tionsmenge die fordistische

Schallmauer durchbrach und

die Fertigungsanlagen von Jedermann auf den internationa-
len Markt erworben werden konnten, wandert die Produkti-
on in die Regionen mit den niedrigsten Lohnen ab (zurzeit
China). In dieser Konstellation ist mit neuen groRen Betrie-
ben bzw. der Entwicklung groRbetrieblicher Formen kaum
zu rechnen. Gewerbegebiete, die ausdriicklich fir grofle Un-
ternehmen vorgesehen sind, kdnnen unter diesen Bedingun-
gen als Fehleinschatzung gelten, bzw. sind wie im Falle des
aktuell geplanten Ausbaus des BMW-FIZ eine Ausnahme.

Die "Urbane Produktion™ wird an Bedeutung gewinnen. Es
sind die kleineren und mittleren Betriebe, deren Produkte
und/oder Fertigungsverfahren ein hohes technologisches Ni-
veau aufweisen. Die vielfach inhabergefiihrten Betriebe sind
in kleinen Markten tatig, so dass sie gegenwértig vor dem
Wetthewerb durch die erforderliche hohe Qualifikation der
Beschéftigten und das im absoluten Sinne geringe Ertrags-
volumen geschtzt sind. Sie liefern quasi die "Kleinteile und

Die handwerkliche Produktion (Pol 1) siedelt bevorzugt, an-
gesichts der meist geringen Emissionen und der Né&he der

Abb. 10

potenziellen Auftraggeber, siedlungsnah (Ml, eingeschrénk-
te GE-Gebiete). Die Produktion mit wissenschaftlicher
Technik (Pol 2) hat ihren Standort im Umfeld positiver
Imagetréger (Universitat, Institute) in einem Technologie-
park. Die Massenproduktion (Pol 3) sucht ihren Standort an-
gesichts der von ihr induzierten Transportstrome (Beschafti-
gungsverkehre, Zuliefer- und Distributionsverkehr) und sei-
nem hohen Emissionsniveau in klassischen GE- und GI-Ge-
bieten™.

Parallel und zum Teil mit dem Aufstieg der urbanen Produk-
tion verbunden ist die zunehmende Bedeutung der stadte-
baulichen Qualitat. Ahnlich wie bei den Dienstleistungen ist
die Qualitdt der Produkte immer weniger sinnlich wahr-
nehmbar. Die Betriebe sind zunehmend darauf angewiesen
im semiotischen Sinne Zeichen durch ihr Gebdude, die Lage
und das stadtebauliche Umfeld zu setzen. Es wird eine Um-
gebung gefordert, die die Kreativitat stimuliert.

Abb. 11: Betriebsarten und Standortformen

urbane

Pol 2: Hightech

Dienstleistung/
Freizeitwirtschaft

produktion

Einzelstandort/

Mischgebietestandort Gewerbehof

innovativen Ldsungen” fur den internationalen Maschinen-
park oder Spezialgerdte in der Gesundheitstechnik, Welt-
raumfahrt oder dem wissenschaftlichen Apparatebau und
ahnlichem. Fir einen internationalen Konzern a la Siemens
oder General Electric sind diese Markte fiir ein Engagement
zu Klein.
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Gewerbepark

GE/GI-Gebiet
industrieller
Einzelstandort

Technologiepark
-zentrum

14 11 den letzten Jahren sind in der Chemischen Industrie vermehrt
so genannte Industrieparks entstanden. Ahnliche Konzepte wer-
den auch in der Automobil-Industrie entwickelt (Daimler, Opel).
Vgl. hierzu: Baumann, M.: Industrieparkkonzepte. In: Chemie &
Wirtschaft. 2005 (Sonderheft); Gareis, K.: Das Konzept Indus-
triepark aus dynamischer Sicht. Wiesbaden 2002; Bratke, J.: In-
dustrieparks. Berlin 2004;

11



Die Arbeitsstatten sind in dieser Sicht keine funktionale
Hille fir die Produktion, sondern sie driicken Kompetenz
des Betriebes aus und schaffen Vertrauen in die Zuverlassig-
keit der Produkte. Gerade fiir die Betriebe des zweiten Pols
— mit den neuen noch "unbekannten" Produkten — ist die
Notwendigkeit eines angemessenen Auftritts von besonderer
Bedeutung, da sie damit ihre Seriositat und Qualitat unter
Beweis stellen wollen und kénnen.

Abb. 12: Attraktive Gestaltung offentlicher Flachen in
einem Gewerbegebiet

Es wird deutlich, dass sich Gewerbestandorte zu den Betrie-
ben oder Wirtschaftszweigen und deren Eigenschaften nicht
wie ein Schliissel zum Schloss verhalten. Eine derart genaue
Abstimmung zwischen den Betrieben und den Gewerbege-
bieten ist nicht mdglich, so dass sich nur offensichtliche Ex-
treme ausschliefen. Andererseits bestehen Anforderungen
aus betrieblicher oder stidtebaulicher Sicht, die unbedingt
erflllt sein mssen.

Vor diesem Hintergrund zeigen Bestandsaufnahmen das
"chaotische” Nutzungsmuster. In Abhéngigkeit vom Mi-
schungsverhaltnis, aber auch der branchen- und betriebsspe-
zifischen Dynamik, besteht in der Realitét eine deutlich ge-
ringere "Ordnung" als theoretisch erwartet werden kann.
Eine detaillierte Steuerung der Nutzung ist kaum moglich®.

Es geht aber auch nicht alles, da dies die Qualititen eines
Gewerbestandortes filr die 6konomisch und politisch schwa-
cheren Nutzungen zerstdren wird. In der politischen Wertig-
keit sind die schwécheren Betriebe, jene mit einer geringen
Beschéftigtenzahl, geringem Wachstum und komplizierten
Anforderungen (wie Erreichbarkeit zum Zentrum und &hnli-
chem). Ein quasi evolutiondren Entwicklungsprozess dréngt
derartige Nutzungen mit geringerem Prestige und Zahlungs-
fahigkeit bzw. -bereitschaft heraus.

15 Erinnert sei in diesem Zusammenhang an den Ausschluss oder
Steuerung des Einzelhandels in Gewerbegebieten. Die rechtli-
che Seite einer Nutzungssteuerung ist nicht zu unterschatzen.
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7. Resumee und Empfehlungen

Die Untersuchung zeigt, dass die Wirtschaft der Stadt Min-
chen auf einen glnstigen Entwicklungsverlauf zuriickbli-
cken kann. Besonders hervorzuheben ist, im Vergleich zu
anderen Stédten dieser GroRe, die Stabilitat der Produktion.

Vor diesem Hintergrund haben die Gewerbe- und Industrie-
flachen fir die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Miin-
chen eine grole Bedeutung. Die Prognose zeigt, dass mit ei-
ner Flachennachfrage von ca. 170 ha bzw. 120 ha unter Ein-
rechnung der Wiedernutzung eines Flachenanteils bis zum
Jahr 2030 gerechnet werden muss. Dieses Ergebnis basiert
auf zwei verschiedene Prognoseansatzen und kann nach un-
seren Erfahrungen — unter Fortsetzung der gegenwartigen
Verhaltnisse — als valide gelten. In der Berechnung wurde
die insgesamt hohe Nutzungsintensitat in Munchen durch
eine eigene Flachenkennziffer beriicksichtigt.

Die knappe Hélfte dieser Flache wird fliir emissionsintensi-
ves Gewerbe (Produktion/Fertigung, Logistik, Baugewerbe)
bendtigt. Von einem kleinen Teil dieser Flachen bzw. der
dort gegebenen Betriebsteile werden auch Gefahren ausge-
hen. Die Ubrigen Flachen werden von Betrieben mit geringe-
ren Emissionen nachgefragt.

Die stadtebauliche Dynamik und die betrieblichen Entwick-
lung durchkreuzen den langerfristigen Planungsprozess im-
mer wieder. Die Befragung zeigt aber, dass die Unterneh-
men ihren Standort bisher positiv bewerten und die erforder-
lichen Anpassungen an die betriebliche Entwicklung und
Stadtplanung gelingt.

Die bestehende Differenzierung der Miinchener Gewerbege-
biete (A- und B-Flachen) entsprechen in ihrer Ausstattung
den grundsatzlich Anforderungen. Es war nicht Gegenstand
dieser Untersuchung den Bestand mit den Anforderungen
abzugleichen, so dass keine abschliefende Stellungnahme
maglich ist. Die kursorische Begehung einiger Gewerbege-
biete, die in den letzten Jahre entstanden sind, und die ver-
fugbaren Materialien, lassen aber erwarten, dass die Anfor-
derungen der Betriebe erfullt werden kénnen.
Gewerbeflachenentwicklung heilt gegenwaértig in Miinchen
in erster Linie den Bestand auf einem moglichst hohen Ni-
veau zu erhalten, die Gewerbegebiete zu modernisieren und
in ihrer Entwicklung zu fordern.

Minchen/Dortmund Okt. 2013

Hanns Werner Bonny

Planquadrat Dortmund

Buro flir Raumplanung, Stadtebau + Architektur
GutenbergstralRe 34, 44139 Dortmund

Tel. 0231/557114-0; Fax 0231/557114-99

Mail: info@planquadrat-dortmund.de
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MalRnahmenkonzept

- Neuentwicklung und Erweiterung

- Umstrukturierung und Revitalisierung

- Bestandsentwicklung

Untersuchungspotenzial
fur Neuentwicklungen

Gewerbekulisse

- Gewerbe- und Industriegebiete

Mischbauflachen und
gewerbliche Sondergebiete

Datengrundlagen:Geodatenpool
Fachliche und graphischeUberarbeitung:
Stadtentwicklungsplanung, HA 1/42

Stand: November 2016
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Anlage 5

Bezirksausschuss 14 Berg am Laim
UA Planung, Bau, Verkehr, Umwelt
Robert Kulzer, Vorsitzender

Der BA 14 Berg am Laim moge beschlief3en:

Die LH Munchen bzw. das Planungsreferat entwickelt gemeinsam mit dem Bezirksausschuss,
Grundeigentimern, ggf. Birgervertretern und anderen Referaten bzw. Fachstellen ein
Strukturkonzept fir das Gebiet des derzeit noch geltenden Aufstellungsbeschlusses A2030, der
die im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet gekennzeichneten Flachen beidseits der
Neumarkter Stral3e umfasst.

Dieses Strukturkonzept soll insbesondere folgende Aspekte untersuchen:

* - Bestandsaufnahme und Bewertung der derzeitigen gewerblichen Nutzungen im Gebiet
hinsichtlich Struktur, Zukunftsfahigkeit, Vertraglichkeit etc.

* - Festlegung von Flachen, die als Gewerbegebiet erhalten und ertiichtigt werden sollen

* - Definition von Flachen, die derzeit schon bzw. kinftig nicht mehr als Gewerbeflachen
genutzt werden (mussen), sondern anderen Nutzungsformen unterliegen (kbnnen), wie z.B.
Biros, Ateliers, Wohnraum, Religion, Hotel, etc.

* - Festlegung von Flachen, die auch fur Misch- bzw. Wohnnutzung umgewidmet werden
kénnen, insbesondere angrenzend zu den bereits bestehenden Wohnquartieren im Umfeld

* - raumliche Klarung und Sicherung einer neuen Grinachse in Nord-Sid-Richtung, welche
die bestehenden Wegeverbindungen (Fehwiesenanger) und die in Planung befindlichen
(Alter Rosenheimer Bahndamm) miteinander verknlpfen kann

Begrindung:

Der Aufstellungsbeschluss 2030 hat sein Ziel, die Erhaltung und Entwicklung der genannten
Flachen fir Gewerbe nicht erreicht. Das Gewerbegebiet befindet sich weiterhin in einer
Abwartsentwicklung, soweit es Gewerbe angeht, bzw. in einer Konversion hin zu anderen
Nutzungen, angefangen bei Ateliers und Wohnraum Uber Einzelhandel und Hotels bis hin
Spielhallen und Rotlichtbetrieben.

Angesichts des Flachenmangels nicht nur in Berg am Laim und auch angesichts der rundum
benachbarten héherwertigen Nutzungen (Misch- und Wohngebiete, Grin- und Biotopflachen), aber
auch in Anbetracht der aktuell umgesetzten (Wohnateliers, Discounter, Spielhallen, etc.) bzw. in
Planung befindlichen Projekte (Kaufland, Hotelprojekte, Sportverein, Backerei, etc.), die kein
erkennbares Nutzungsschema aufweisen, ist eine Steuerung der weiteren Entwicklung des
genannten Gebietes dringend notwendig, bevor hier weiterhin Fakten geschaffen werden, die der
Flachen- und Quartiersentwicklung zum Teil abtraglich sind.

Das Gebiet nimmt eine sehr zentrale Lage in Berg am Laim ein, die einzelne Stadtquartiere von
einander trennt und ein Zusammenwachsen in der derzeitigen Struktur verhindert. Damit kommt
einer verbesserten oOrtlichen Struktur auch eine Ubergeordnete Bedeutung zu. Das gilt
insbesondere fir die mogliche Verknlpfung bestehender Wohnquartiere mit den neu zu
schaffenden Grinbereichen im noérdlichen Teil Berg am Laims (frihere Bahnflachen), fur die hier
Wegeverbindungen gesichert werden koénnten.

Umgekehrt gilt, dass sich mdgliche Fehlentwicklungen, wie eine derzeit mogliche Konzentration
verkehrsintensiver Projekte entlang der Berg-am-Laim-Stral3e, auch auf angrenzende Quartiere
auswirken.

Angesichts der derzeit erkennbaren Dynamik neuer Nutzungstiberlegungen gilt es, hier keine Zeit
mehr zu verlieren, sondern schnell in Ordnungs- und Planungsschritte einzusteigen. Ein
Strukturkonzept kann aus Sicht des BA 14 ein wichtiger Schritt hierfur sein.
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Herrn
Oberblrgermeister
Christian Ude Stadtrat Josef Schmid
Rathaus Stadtratin Eva Caim
80331 Munchen

ANTRAG

07.11.2013

Berg-am-Laim-StraRe /Gewerbegebiet Neumarkter StraBe

Das anstehende Strukturkonzept fur o.g. Bereich berlcksichtigt auch die
Verkehrsproblematik.

Begrundung:
Mit Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung berichtete die

Verwaltung dem Stadtrat, dass fur o.g. Bereich ein Strukturkonzept erarbeitet wird. Erste
Ergebnisse sollen bis Ende des Jahres vorliegen.

Im Rahmen des Strukturkonzeptes sollen mdgliche Steuerungsmaoglichkeiten
ausgelotet und die Umnutzung zu Wohnen gepruft werden.

Da vor Ort auch der zunehmende Verkehr, durch Neubaugebiete und Umnutzungen
zusatzlich verstarkt, eine wichtige Rolle spielt, soll das Strukturkonzept auch diesen
Aspekt berucksichtigen und Losungsmoglichkeiten aufzeigen.

Josef Schmid, Stadtrat Eva Caim, Stadtratin
Fraktionsvorsitzender

CSU-Fraktion, Rathaus, Marienplatz 8, 80331 Miinchen
Tel. 233-92650, Fax: 291 37 65, csu-fraktion@muenchen.de, www.csu-rathaus-muenchen.de
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Herrn
Oberbiirgermeister
Dieter Reiter
Rathaus

Miinchen, den 23.02.2016

Neuordnung des Wohn-Gewerbegebiets in Perlach, suidlich des S-Bahnhofes,
Umgriff: siidlich der Gleistrasse, westlich der Nailla-/Hofer-StraRe, nérdlich der
Stadtgrenze, dstlich der Unterhachinger StraRe

Antrag

Das Planungsreferat stellt dem Stadtrat die aktuelle planerische und bauliche Situation
sudlich des S-Bahnhofes Perlach dar und die perspektivischen Entwicklungsmaoglichkeiten
durch den geplanten barrierefreien Ausbau des S-Bahnhofes (vorr. 2018) — mit dem Ziel,
den Wohnungsanteil bei der kiinftigen Flachenverteilung deutlich zu erhéhen. Dargestellt
werden sollen auch Verbesserungen zu Gunsten einer Vernetzung von Natur-, Grin- und
Erholungsflachen.

Begriindung:

Das Gebiet sudlich des S-Bahnhofes Perlach hat in den letzten Jahren einige strukturelle
Verénderungen erfahren, z. B. Betriebsstilllegungen, Umnutzung von gewerblichen
Grundstiicken zu Bildungseinrichtungen, Ansiedlung von Rotlicht-Gewerbe. Bislang ist die
stadtebauliche Entwicklung des Gebietes nur in einem kleinen durch B-Plane geregelt.
Insgesamt jedoch stand dieses Gebiet, das partiell auch als Wohngebiet genutzt wird,
nicht im Fokus der Stadtplanung.

Durch den nun fest geplanten barrierefreien Ausbau des S-Bahnhofs mit verbessertem
Anschluss nach Suden ergeben sich auch hier neue stadtebauliche Perspektiven fur die
Stadtplanung. Die Gegenuberstellung des Status quo mit moéglichen stadtebaulichen
Perspektiven konnten eine gute Grundlage fur ein Bauleitplan-Verfahren sein, bei dem das
gesamte Viertel profitieren konnte.

Fraktion
Die Griinen —rosa - liste

Initiative:
Herbert Danner, Gulseren Demirel, Paul Bickelbacher, Sabine Nallinger, Anna Hanusch

Mitglieder des Stadtrates

Die Grlunen-rosa liste, Marienplatz 8, 80331 Minchen, Tel. 089/233-92620, Fax 089/233-92 684
www.gruene-fraktion-muenchen.de, gruene-rosaliste-fraktion@muenchen.de
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Herrn
Oberbiurgermeister
Dieter Reiter
Rathaus

Miinchen, den 06.07.2016

Miinchen braucht eine Gewerbeflachengesellschaft -
Innovative stadtebauliche Entwicklungen in stadtischer Hand vorantreiben

Antrag

1. Miinchen baut eine stadtische Gesellschaft auf, die
* in Kern- und Mischgebieten Wohn- und Gewerbeflachen entwickelt und

* in Neubau- und Sanierungsgebieten Erdgeschossflachen fiir gewerbliche,
soziale und kulturelle Nutzungen entwickelt und vermarktet.

2. Die Flachen kénnen sowohl im Besitz der Gesellschaft sein als auch von ihr
gemanagt werden. Der fertiggestellte Wohnraum kann an die GWG ubertragen
werden.

3. Es wird gepriift, ob die MGS diese Aufgaben zukiinftig ibernehmen kann.

Begriindung:

Stadtische Grundstiicke, fur die eine gemischte Wohn- und Gewerbenutzung (auch mit
hoherem Gewerbeanteil) vorgesehen ist, sollten von der der LHM selbst entwickelt und bebaut
werden konnen. Hierflr bedarf es einer darauf spezialisierten stadtischen Gesellschaft, da die
die Kernkompetenz der Wohnungsgesellschaften beim Bau von Wohnungen liegt und sie damit
ausgelastet sind.

Gerade im Hinblick auf die anstehende schwierige stadtebauliche Entwicklung der der letzten
freien stadtischen Flachen (Kasernengelande, Freiham, u.v.m.) ist es geboten, die Realisierung
stadtebaulicher Ziele in die eigene Hand zu nehmen. Dazu ist eine eigene stadtische
Gesellschaft am besten in der Lage. Selbst entwickeln und bauen ist allemal besser als sich
vom (Spekulations-)Markt abhangig zu machen und als Ergebnis teuren Wohnraum zu
bekommen. Der an die GWG Ubertragene Wohnraum bleibt hingegen in stadtischer Hand.

Eine solche Gewerbeflachengesellschaft konnte auch flr einen guten Branchenmix sorgen und
die Vermarktung von Erdgeschossflachen in Neubaugebieten tibernehmen, so dass eine
stadtebauliche Entwicklung mit Nichtwohnnutzungen im Erdgeschoss zugunsten einer
funktionalen Nutzungsmischung erméglicht wird, die von privater Seite haufig abgelehnt wird.
Vorbild fir ein solches Management von Erdgeschossnutzungen ist die Seestadt Aspern in
Wien. Hier ist eine stadtische Gesellschatft fir die Vermietung der Erdgeschosse zustandig. Sie
erfragt die Bedurfnisse der Quartiersbewohner*innen und kann auch einen gewissen Ausgleich
bezuglich der Mieth6hen herstellen. (

http://www.aspern-seestadt.at/resources/files/2013/11/5/3142/2011-citylab-report-2-2-die-instru

Die Grinen-rosa liste, Marienplatz 8, 80331 Minchen, Tel. 089/233-92620, Fax 089/233-92 684
www.gruene-fraktion-muenchen.de, gruene-rosaliste-fraktion@muenchen.de
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mente-des-staedtebaus.pdf ).

Die LH Munchen verkaufte bislang Flachen mit gemischter Nutzung (Wohnen, Einzelhandel,
Kultur) - also klassische Kerngebietsflachen - an Dritte (beispielsweise am Hanns-Seidel-Platz,
Pasinger Marienplatz, Funkkaserne MK1, Riem WA4, Pasing Landsberger Str./Offenbachstr.,
"Sendlinger Wuste" an der Pfeufer/RadlkoferstralRe MK6). Damit sind sie dem Zugriffe fur eine
stadtebauliche Entwicklung entzogen.

Die MGS wiirde sich u.a. anhand der in Sanierungsgebieten der Sozialen Stadt und der aktiven
Zentren erworbenen Kompetenzen beim Leerstandsflachenmanagement und der Erfahrungen
mit gemischten Nutzungen dazu eignen, zu einer solchen Gesellschaft weiterentwickelt zu
werden. Dieses ,Kapital” gilt es zu nutzen. Die MGS soll daher fir dieses neuen Aufgabenfeld
personell ertiichtigt werden. Die Satzung ist entsprechend anzupassen.

Wir bitten, wie in der Geschaftsordnung des Stadtrates vorgesehen, um eine fristgemalie
Bearbeitung unseres Antrages

Fraktion Die Griinen-rosa liste
Initiative:

Gulseren Demirel

Paul Bickelbacher

Herbert Danner

Anna Hanusch

Sabine Nallinger

Mitglieder des Stadtrates

Die Grlunen-rosa liste, Marienplatz 8, 80331 Minchen, Tel. 089/233-92620, Fax 089/233-92 684
www.gruene-fraktion-muenchen.de, gruene-rosaliste-fraktion@muenchen.de
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Anlage 9

An den Oberburgermeister

der Landeshauptstadt Minchen
Herrn Dieter Reiter

Rathaus, Marienplatz 8

80331 Minchen

Minchen, 14.09.2016

ANTRAG )
Mangelware Platz — Schaffung von Gewerbeflachen durch Uberbauung von Parkplatzen

Die Landeshauptstadt Minchen priift die Moglichkeit in Gewerbegebieten, in denen es nicht
mdglich ist Wohnraum zu schaffen, Parkplatze von Discountern, P&R-Anlagen usw. mit Gewerbe
zu Uberbauen. Bei Neubauten wird dies sofort umgesetzt.

Begriindung:

Uberall in der Landeshauptstadt Miinchen fehlt es an Wohnflache. Aber auch der Platz an Gewer-
beflachen ist rar. Dabei wird in der Stadt immer noch viel dringend bendtigter Platz fur Parkplatze
verschwendet. Die Idee der Uberbauung mit Wohnflachen wird bereits seit einigen Jahren von den
verschiedenen Parteien angeregt. In Gewerbegebieten in denen die Schaffung von Wohnraum
nicht zuléssig ist, ware eine Uberbauung dennoch sinnvoll um auch Platz fiir dringend benétigte
Buroflachen zu bekommen. Auch Hotels oder anderes Gewerbe kdnnte diese neu geschaffenen
Flachen Uber Parkplatzen nutzen. Profitieren kdnnte davon auch der Wohnungsmarkt, da andern-
orts Blroraume dringend bendétigten Wohnraum belegen wirde.

Initiative: Johann Altmann

weitere Fraktionsmitglieder: Dr. Josef Assal, Eva Caim, Richard Progl, Mario Schmidbauer

BAYERNPARTEI Stadtratsfraktion
Rathaus, Marienplatz 8 e Geschaftsstelle: Zimmer 116 e 80331 Miinchen
Telefon: 089 / 233 — 207 98 e Fax: 089 /233 — 207 70
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Herrn
Oberbiurgermeister
Dieter Reiter
Rathaus

Miinchen, den 20.10.2016

Urbane Mischung in dafiir geeigneten Gewerbegebieten steuern
Antrag

1. Das Referat fUr Stadtplanung und Bauordnung untersucht sukzessive die Minchner
Gewerbegebiete mit dem Ziel, die daflir geeigneten Bereiche von Gewerbegebieten in
Mischgebiete umzuwandeln.

2. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung leitet zeitnah eine entsprechende Entwicklung
im Gewerbegebiet Neumarkter Stral3e ein.

Begriindung

Viele Gewerbegebiete verlieren nach und nach ihre Funktion als klassische Gewerbegebiete
und sollten im Sinne einer urbanen Mischung weiterentwickelt werden. Derzeit gibt es bereits
einige Beispiele fur solche Entwicklungen in der LH Munchen, namlich das Werksviertel, das
Kreativquartier und die WERKSTADT in Obersendling. Bei diesen Beispielen handelt es sich
um einen aktiv gesteuerten Prozess, der auch fur weitere Gewerbegebiete wiinschenswert
ware.

Hilfreich fir diese Entwicklung dirfte die zukinftig mdgliche Ausweisung als ,Urbanes Gebiet"
sein, die eine Mischung zwischen Wohnen und Arbeiten erleichtert. In griinderzeitlichen
Wohngebieten gibt es noch einige Beispiele von gut funktionierendem Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe, die bei intelligenten Neuplanungen umso besser vertraglich angeordnet
werden kdnnen.

Eine verstarkte Wohnnutzung in diesen Gebieten muss nicht zwangslaufig mit einer
Verringerung von Gewerbeflachen einhergehen, wenn die Gewerbeflachen zunehmend in
Gewerbehdfen gestapelt werden.

Insbesondere der Bereich um die Neumarkter Stral3e bedarf zeitnah einer solchen gesteuerten
Entwicklung. Die gute OPNV-ErschlieRung, die stadtebauliche Entwicklung Baumkirchner
Stral3e, das Quartierszentrum Berg am Laim und das benachbarte Werksviertel einerseits sowie
Leerstande im Gewerbe andererseits sprechen flr eine zeithahe gezielte Entwicklung zu einem
Mischgebiet mit vermehrter Wohnnutzung. Hierfir ist neben der geanderten Ausweisung ein
aktives Stadtteilmanagement erforderlich, das die betroffenen Grundeigentimer mit einbezieht.
Wir bitten, wie in der Geschéftsordnung des Stadtrates vorgesehen, um eine fristgemalie
Bearbeitung unseres Antrages.

Fraktion Die Griinen-rosa liste

Initiative:
Paul Bickelbacher, Herbert Danner, Anna Hanusch, Sabine Nallinger, Gilseren Demirel

Mitglieder des Stadtrates

Die Grinen-rosa liste, Marienplatz 8, 80331 Minchen, Tel. 089/233-92620, Fax 089/233-92 684
www.gruene-fraktion-muenchen.de, gruene-rosaliste-fraktion@muenchen.de
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