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Vortrag der Referentin

Zustandig fur die Entscheidung ist die Vollversammlung des Stadtrats gemaf
§ 4 Nr. 9 Buchstabe b der Geschéftsordnung des Stadtrates nach Vorberatung im
Ausschuss fiir Stadtplanung und Bauordnung.

Anlass und Inhalte der Fortschreibung

Lebendige und attraktive Stadtteile brauchen starke Zentren, in denen wirtschaftliche,
soziale und kulturelle Aktivitaten stattfinden. Der Handel hat dabei immer eine beson-
dere Rolle gespielt und tragt als Impulsgeber entscheidend zur Lebendigkeit und
Vielfalt der Innenstadt und zentraler Orte bei.

Die Stadt MUnchen verfugt seit 1975 als wesentliches Element der Stadtentwick-
lungsplanung uber ein Zentrenkonzept. Das Zentrenkonzept basiert auf der Leitvor-
stellung einer polyzentralen Versorgungsstruktur fir Waren und Dienstleistungen so-
wie fir soziale und kulturelle Versorgungseinrichtungen. Integriert in das Siedlungs-
gefuge sollen zusatzlich zu der Innenstadt in einer Vielzahl weiterer zentraler Orte
wohnortnah Versorgungseinrichtungen fir die ortliche Bevolkerung angeboten wer-
den. Diese Grundstruktur wird als eine grof3e Qualitdt Minchens gesehen, die gesi-
chert und weiter ausgebaut werden soll.

Im Rahmen des Stadtentwicklungskonzepts PERSPEKTIVE MUNCHEN formuliert
die strategische Leitlinie ,Qualitdtsvolle und charakteristische Stadtraume® das Ziel:
“Minchen starkt sein attraktives Zentrum. Gleichzeitig entwickelt die Stadt ihre aus
mehreren Zentren bestehende und vernetzte Struktur funktionsfahiger Stadtteile mit
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unterschiedlichen Profilen, Angeboten und Qualitaten weiter. Die Stadt bietet Raum
fir die unterschiedlichsten Lebens- und Arbeitsformen sowie fliir Menschen verschie-
dener Einkommensgruppen.*

Beschlusslage und Anlass

Eine Gesamtfortschreibung des Zentrenkonzepts wurde dem Stadtrat letztmalig mit
dem Beschluss "PERSPEKTIVE MUNCHEN Fortschreibung des Zentrenkonzeptes —
Schwerpunkt Nahversorgung" (Zentrenkonzept 2009) vom 22.07.2009 (Sitzungsvor-
lage Nr. 08 -14/V 00506) vorgelegt. Diese Fortschreibung befasste sich schwerpunkt-
mafig mit dem Thema Nahversorgung. Es wurde das grundlegende Ziel, eine quar-
tiersbezogene und wohnortnahe Grundversorgung aufrecht zu erhalten, bestatigt.
Gleichzeitig wurde das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, das
Zentrenkonzept als Ziel der Stadtentwicklungsplanung dem Verwaltungshandeln zu-
grundezulegen und in verschiedenen Handlungsfeldern umzusetzen (siehe Anlage
1).

Im Folgenden unter Kapitel 1.2 wird eine kurze zusammenfassende Darstellung zur
Umsetzung der Auftrdge gegeben.

Aufgrund der laufenden dynamischen Veranderungsprozesse im Einzelhandel und
der demografischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist es notwendig, die
Zielhaltung des Zentrenkonzeptes regelmaRig zu uberprifen und weiterzuentwickeln.
Die relevanten Rahmenbedingungen der Fortschreibung werden in Kapitel 2 darge-
stellt.

Kapitel 3 enthalt die fortgeschriebenen Leitlinien und Ziele der Zentrenentwicklung,
den aktualisierten Zentrenplan und eine Aktualisierung der wesentlichen Handlungs-
felder zur Umsetzung des Zentrenkonzepts.

Umsetzung der Auftrage aus dem Zentrenkonzept 2009

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung hat die Auftrdge des Stadtrats gemaf
Anlage 1 umgesetzt und die Handlungsfelder auf ihre Wirksamkeit hin Uberpruft. Zu-
sammengefasst kann festgestellt werden, dass eine aktive und friihzeitige Planung
zeitgemaler und zentraler Standorte eine spurbare und raumlich sichtbare Wirksam-
keit entfalten kann. Der Ausschluss von ungeeigneten Standorten im Sinne des Zen-
trenkonzeptes erweist sich aus verschiedenen Grunden als aufwandig.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung hat die Ziele und Handlungsfelder der
Fortschreibung 2009 im Rahmen der Bauleitplanung und im sonstigen verwaltungsin-
ternen Handeln als Ziel der Stadtentwicklungsplanung eingebracht, wobei insbeson-
dere in den Genehmigungsverfahren eine detaillierte Einzelfallprifung erfolgt ist. Fall-
weise wurden Abstimmungen mit dem Referat fur Arbeit und Wirtschaft, dem Kom-
munalreferat und dem Sozialreferat getroffen.

Zusammengefasst stellt sich die Evaluierung wie folgt dar:

Ausbau der Versorgungsstrukturen

Um die Ziele der Zentrenentwicklung, insbesondere eine wohnortnahe Grundversor-
gung, als entsprechende Flachenbedarfe in den Bauleitplanverfahren fiir neue Wohn-
und Siedlungsgebiete zu verankern, wurde verwaltungsintern ein mehrstufiges Ver-
fahren eingefthrt:
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a) Bereitstellung von einzelhandelsbezogenen Planungsgrundlagen fur Grund-
satzbeschluss/ Wettbewerbsauslobung: Ermittlung von Defiziten und Bedar-
fen, bedarfsgerechte und zeitgemalie Verkaufsflachengrofien

b) begleitende Empfehlungen/ Erlauterungen fir Satzung und Begriindung im
Rahmen der Bebauungsplanung: Situierung der Flachen, Zuordnung der Ge-
bietskategorie, Feinsteuerung (Gré3e und Sortiment)

c) Beurteilung der konkreten Bauvorhaben im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens

Dabei wurden die Anforderungen des Handels an wirtschaftlich tragfahige Groflien-
ordnungen berulcksichtigt, sofern keine schadlichen Auswirkungen auf die bestehen-
den Zentren zu befirchten waren. Dies wurde gegebenenfalls durch gutachterliche
Expertisen Uberprift.

Seit 2009 wurde auf diese Weise in 27 Bebauungsplanen der Einzelhandel aktiv ge-
plant und in 9 Féllen aktiv ausgeschlossen. In Bauleitplanverfahren wurde ein rech-
nerisches Potenzial fur 72.000 gm Verkaufsflache geschaffen.

Sicherung und Starkung bestehender Zentren:

Zentren kdnnen einerseits durch die Aktivierung von Flachenpotenzialen flir Handels-
nutzungen und andere Zentrenfunktionen sowie andererseits durch die Abwehr von
zentrenschadlichen Entwicklungen gestarkt und gesichert werden.

Aktivierung:

Der Fokus liegt dabei vor allem auf den kleineren, iber die Jahrzehnte gewachse-
nen, zentralen Standorte, die Uber die Nahversorgung hinaus ein vielfaltiges Angebot
an Waren und Dienstleistung anbieten sollen. Gerade diese Orte haben ein hohes
Potenzial, um identitatsstiftend und kommunikationsférdernd im Quartier zu wirken.
Auf Grund ihrer kleinteiligen Struktur und dem Nebeneinander unterschiedlicher Ein-
zelhandelsbetriebe ohne gemeinsames Management erreichen sie aber oftmals nicht
die erforderliche kritische Grofl3e, um als Handelsstandort attraktiv zu bleiben.
Flachenpotenziale werden durch das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung, ge-
gebenenfalls in Absprache mit dem Referat flr Arbeit und Wirtschaft, flr zeitgemafe
Erweiterungen, Umstrukturierungen von Handelsflachen oder erganzende Zentren-
funktionen aktiviert. Dies erfolgt im Rahmen von Beratungen zu Grundsticksentwick-
lungen sowie in Form von Stellungnahmen bei Baugenehmigungsverfahren und Bau-
leitplanverfahren. Im Quartierszentrum Moosach beispielsweise wurden neue zeitge-
male Flachenangebote fiir den Einzelhandel geschaffen.

Mit dem Referat fur Arbeit und Wirtschaft, dem Kommunalreferat, Marktteilnehmern
und Einzelhandelsgutachtern werden Festlegungen getroffen, die zentrenvertraglich
sind und flexibel auf kiinftige Anforderungen des Handels reagieren kénnen.

Abwehr:

Die Fachkonzepte ,Zentrenkonzept® und ,Gewerbeflachenentwicklungsprogramm®
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V07490) verbindet das stadtentwicklungsplanerische
Ziel, klassische Gewerbeflachen von Einzelhandelsansiedlungen frei zu halten und
Ansiedlungen in die Zentren zu lenken.

Kaufkraftabflisse aus den Zentren in wohnortferne Gewerbelagen und daraus fol-
gend eine unausgewogene Verkaufsflachenverteilung kénnen gewachsene Zentren
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in erheblichem Malle destabilisieren. In der Praxis gilt es Einzelhandel sowie die Aus-
weitung von bestehendem Einzelhandel in Gewerbelagen zu verhindern:

a) im Rahmen von Genehmigungsverfahren:
Konkret stehen als rechtliche Grundlage zur kritischen Prufung von Vorhaben
im Hinblick auf das Zentrenkonzept der § 34 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) zur Verflgung. Seit der Novel-
lierung des Baugesetzbuches im Jahr 2009 erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche mit dem § 34 Abs. 3 Baugesetzbuch zusatzlichen Schutz: Von ansons-
ten genehmigungsfahigen Vorhaben diirfen keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sein.
Die im Rahmen des § 34 BauGB zur Verfiigung stehenden Instrumente zur
Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben reichen jedoch -
vor allem in Gewerbegebieten - haufig nicht aus, um die Einzelhandelsansied-
lungen zentrenkonform zu steuern. Oftmals lassen bestehende Baurechte An-
siedlungen oder Erweiterungen von Betrieben zu, die den Zielen des Zentren-
konzeptes widersprechen.

b) durch Bauleitplanung
Nachdem das Zentrenkonzept als informelles Planungsinstrument keine un-
mittelbare Rechtswirkung entfalten kann, bedarf es fur eine Umsetzung der
Planungsziele der Erstellung von Bebauungsplanen. Beispielsweise kdnnen
in Bebauungsplanen, die Gewerbegebiete festsetzen, nach § 1 Abs. 5und § 9
Abs. 1 Nr. 1 bzw. 2a BauGB aus stadtebaulichen Griinden, Einzelhandelsbe-
triebe aulRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen, wirksam ausgeschlos-
sen oder begrenzt werden oder auch gezielt Festsetzungen Uber die Zulas-
sigkeit bestimmter Einzelhandelsnutzungen getroffen werden. Bei der Neuent-
wicklung von Gewerbegebieten mit Bauleitplanung kénnen hierdurch zentren-
schadliche Nutzungen vermieden werden.
Im Falle von bestehenden Gewerbegebieten stellt sich die Nach-Steuerung
durch Bauleitplanung oft schwierig und im Hinblick auf Entschadigungsforde-
rungen riskant dar.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung liel3 durch eine gesamtstadtische Un-
tersuchung kritische Gewerbegebiete ermitteln, fur die im Falle von grof3flachigen
Einzelhandelsentwicklungen negative Auswirkungen auf Zentren- und Gewerbefla-
chenentwicklung anzunehmen war. Gebiete mit stabiler gewerblicher Nutzung und
fehlendem Umnutzungsdruck wurden dabei im Rahmen einer Plausibilitdtsprifung
ausgeschlossen. Von den circa 250 im Flachennutzungsplan als gewerblich genutzt
dargestellten Gebieten wurden demzufolge 29 ermittelt, die als sogenannte ,kritische
Gebiete“ eingestuft wurden.

Bauleitplanungen auf Grundlage des Screenings waren im Rahmen der laufenden
Aufgabenerledigung bislang nur in seltenen Fallen durchfihrbar.

Als positives Beispiel fur ein Bauleitplanverfahren zur Nachsteuerung bzw. Verhinde-
rung von nicht gewunschter Einzelhandelsentwicklung dient das Gewerbegebiet 6st-
lich der KirschstralRe (Bebauungsplan Nr. 893 mit dem Aufstellungsbeschluss

Nr. A2008, Stadtbezirk 23). In diesem Gebiet, das von produzierendem Gewerbe ge-
pragt ist, wurde der gultige, aus dem Jahr 1972 stammende Bebauungsplan durch
den Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen erganzt.
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Die Entscheidung, flr ein Gebiet mit Bestandsnutzungen einen Aufstellungsbe-
schluss herbeizufuhren, muss im Vorfeld sorgfaltig geprift werden.

Der Aufstellungsbeschluss duflert die Planungsabsicht der Stadt fiir einen bestimm-
ten Gebietsumgriff, das bestehende Baurecht wird jedoch deshalb nicht unwirksam.
Nur Uber beschlossene Plansicherungsinstrumente (z.B. Veranderungssperre oder
die Zurlckstellung von Baugesuchen) kdnnen bestehende Zentren zunachst ge-
schutzt werden. Kommt es jedoch in der Folge Uber einen langeren Zeitraum zu kei-
ner konkreten Planung, kdnnen Entschadigungsfragen im Raum stehen.

Eine dezidierte Prifung der Umsetzungschancen und - risiken bei der Durchfiihrung
entsprechender Bauleitplanverfahren brachte das Ergebnis, dass durch die planeri-
schen Eingriffe in die Bodennutzbarkeit gegebenenfalls entstehende Wertverluste der
Grundstucksflachen fur die Landeshauptstadt Midnchen ein Risiko bedeuten.
Deshalb wird einzelfall- und anlassbezogen abgewogen, ob die Bauleitplanung in Be-
standsgebieten als geeignetes Mittel zur Korrektur von erkannten und drohenden
Fehlentwicklungen in Frage kommt.

DarlUber hinaus erfordern Bebauungsplanverfahren einen hohen zeitlichen und per-
sonellen Aufwand. Da die Personalressourcen der Stadtplanung derzeit vorwiegend
zur Schaffung von Wohnungsbau eingesetzt werden, besteht nur in begriindeten Ein-
zelfallen die Moglichkeit, die Bauleitplanung als Mittel fiir das Zentrenkonzept einzu-
setzen.

Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln

Gesamtstadtische Untersuchungen verschiedener Referate, unter anderem auch die
Stadtteilstudie des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung als integrierter Moni-
toringansatz, bilden die Grundlage fir die Vorauswahl moéglicher Untersuchungsge-
biete, flr die vorbereitende Untersuchungen durchgefiihrt werden. Die Durchfiihrung
vorbereitender Untersuchungen ist eine Voraussetzung fir den Einsatz von Stadte-
bauférderungsmitteln.

Mit Teilnahme an den Bund-Lander-Stadtebauférderungsprogrammen ,Soziale
Stadt”, ,Aktive Zentren® und ,Stadtebaulicher Denkmalschutz“ werden in den Sanie-
rungsgebieten Tegernseer Landstralte / ChiemgaustralRe, Innsbrucker Ring / Baum-
kirchner StralRe, Neuaubing-Westkreuz, Zentraler Geschaftsbereich Pasing, Quar-
tierszentrum Trudering und im Ortskern Ramersdorf seit vielen Jahren Stadtebaufor-
derungsmittel u.a. fir den Funktionserhalt und die Starkung von Stadltteil-, Quartiers-
und Nahbereichszentren eingesetzt.

Nach formlicher Festlegung als Sanierungsgebiet werden vielfaltige Malinahmen u.a.
zur Starkung der lokalen Okonomie, zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums, zur
Starkung des Wohnstandorts, sowie im Bereich der Bildung und der Stadtteilkultur
umgesetzt. In den gréReren Sanierungsgebieten wird der Aufwertungsprozess vor
Ort durch die Aktivitaten eines Stadtteilmanagements unterstutzt.

Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrats Uber den Beginn vorbereitender
Untersuchungen in Moosach und Neuperlach vom 28.09.2016 (Sitzungsvorlage Nr.
14-20 / V 05024) wurde die Voraussetzung geschaffen, auch in diesen Gebieten
Stadtebauforderungsmittel einzusetzen. Gegenstand beider vorbereitender Untersu-
chungen ist auch, Chancen fur die bestehenden Nahbereichszentren in diesen Unter-
suchungsgebieten aufzuzeigen.
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TurnusmaRBige Aktualisierung der Einzelhandelsdaten

Die Einzelhandelsdaten wurden im Jahr 2012 turnusgemaf aktualisiert und mit der
Bekanntgabe vom 18.08.2013 in der Sitzung des Ausschusses flr Stadtplanung und
Bauordnung (Sitzungsvorlagen Nr. 08-14 / V 12544) vorgelegt. Eine erneute Datener-
hebung ist 2019 geplant.

Aktuelle Rahmenbedingungen zur Fortschreibung der Zentrenentwicklung

Die Entwicklung von Zentren- und Einzelhandelskonzepten muss im Zusammenhang
mit den aktuellen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen erfol-
gen. Ausschlaggebend fir Veranderungen im Einzelhandel ist vor allem der anhalten-
de wirtschaftliche Strukturwandel, insbesondere der Betriebs- und Vertriebsformen-
wandel. Einige wesentliche Trends sind nachfolgend beschrieben.

Far die Darstellung wurden unterschiedliche Quellen genutzt. Es wurde auf wissen-
schaftliche Studien sowie aktuelle Statistiken und Umfrageergebnisse von Handelsin-
stituten und -verbanden zurtickgegriffen, wie zum Beispiel BBE (BBE Handelsbera-
tung GmbH), HDE (Handelsverband Deutschland), GfK (Gesellschaft flir Konsumfor-
schung, JLL (Jones Lang LaSalle Incorporated), KPMG (Klynveld, Peat, Marwick,
Goerdeler) oder dem statistischen Bundesamt. Zudem wurde auf die Minchner Da-
ten der Bevdlkerungsbefragung zur Stadtentwicklung des Referates fur Stadtplanung
und Bauordnung aus dem Jahr 2016 zuriickgegriffen (www.muenchen.de/befra-
gung2016).

Gesellschaftliche Rahmenbedingungen

Demografische Entwicklungen, veranderte Familienstrukturen und Arbeitsmodelle ha-
ben Einfluss auf das Konsum- und Einkaufsverhalten. Gerade in einer Grof3stadt wie
Munchen mit einer hohen Varianz an Lebensmodellen sind die Bedurfnisse und Ge-
wohnheiten im Hinblick auf Versorgungs- und Erlebniseinkaufe sehr unterschiedlich
ausgepragt. Dabei ist beispielsweise der wdchentliche GroReinkauf fir eine vierkopfi-
ge Familie nicht allein strukturpragend fiir die Handelsangebote. Gerade die Katego-
rie der nicht fur die Versorgung zwingend notwendigen Erlebniseinkdufe haben ho-
hen Einfluss auf die Einzelhandels- und Zentrenentwicklung. Dabei soll der Einkauf
zunehmend zu einem vollumfanglichen Erlebnis werden, mit dem Ziel eine langere
Verweildauer und ein positives Einkaufserlebnis zu erzeugen. Um solche Angebote
generieren zu kdnnen, gewinnen u.a. Ladendesign, Aufenthaltsqualitat im Laden und
auch im offentlichen Raum sowie Gastronomie an Bedeutung. Die Flachen fur den
Einzelhandel und den gastronomischen Angeboten sind dabei flieRend.

Der Themenkomplex einer adlter werdenden Gesellschaft bedingt weiterhin die An-
forderung nach einer guten fulllaufigen Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen
sowie auch an eine barrierefreie Ladengestaltung. Eine detaillierte Auseinanderset-
zung mit dieser Thematik sowie Handlungsempfehlungen finden sich in den Ergeb-
nisberichten der Studie ,Alter werden in Miinchen*
(www.muenchen.de/aelterwerden).

Auch das Mobilitatsverhalten im Hinblick auf Fahrten fir Versorgungseinkaufe ist
Veranderungsprozessen unterworfen. Im Zuge der baulichen Nachverdichtungspro-
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zesse sind Konzepte flr eine Stadt der kurzen Wege unumganglich. Fahrten mit dem
eigenen Kraftfahrzeug sollen soweit wie mdglich durch gute Angebote der Nahmobili-
tat vermieden werden.

In der bundesweiten Studie ,Mobilitat in Deutschland 2017 (MiD 2017), an der sich
die Landeshauptstadt Minchen - wie schon an den Vorgangererhebungen 2002 und
2008 - beteiligt hat, wurden die alltaglichen Mobilitatsbedurfnisse und das tagliche
Verkehrsgeschehen der Munchnerinnen und Minchner untersucht.

Die ersten Ergebnisse zeigen, dass von den Minchnerinnen und Munchnern im All-
tag anteilig mehr Wege im Umweltverbund (OV, Rad, zu FuRR) unternommen werden
und der Anteil der Wege mit dem Auto zurtickgeht. Mit 18 Prozent Anteil an den ge-
samten Wegen hat der Radverkehr seine Bedeutung im Alltagsverkehr der Minchne-
rinnen und Munchner unter Beweis gestellt. Im Minchner Umland bleibt der Anteil
der Wege, die mit dem Auto bzw. als Pkw-Mitfahrer zuriickgelegt werden, in der MiD-
MUC 2017 mit 58% gegenuber 2008 fast unverandert.

Genauere Analysen, z.B. hinsichtlich der Wegezwecke, Weglangen und -dauern, et
cetera, erfolgen derzeit. Die Ergebnisse werden in einem Ergebnisbericht zusam-
mengefasst, der voraussichtlich im ersten Quartal 2019 fertig gestellt und dem Stadt-
rat bekanntgegeben und veroéffentlicht wird.

Ein weiterer wesentlicher Faktor ist die Veranderung von Alltagsablaufen durch die
fortschreitende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Elektronische Kommunikati-
onsmedien sind inzwischen im Alltag der meisten Menschen fest verankert. Insbe-
sondere die weit verbreitete Nutzung von Smartphones und dem damit verbundenen
mobilen Zugang zum Internet nehmen zunehmend Einfluss auf das Handelsgesche-
hen und verandern es tiefgreifend. Seit Jahren gewinnt der Verkauf von Waren Uber
das Internet kontinuierlich an Bedeutung. Aber nicht nur im Bereich des Einzelhan-
dels bietet das Internet vielfaltige Optionen, es durchdringt auch andere Funktionen,
die einen Besuch in den Zentren verzichtbar werden lassen. Behérdengange werden
beispielsweise zunehmend entbehrlich, da die Behoérden ihre Online-Angebote aus-
gebaut haben. So konnen haufig Antrage und das Ausfullen von Formularen von zu
Hause aus, ohne personlichen Kontakt zur Behorde, erledigt werden. Aber auch die
Kommunikation mit Bekannten erfolgt haufig ortsungebunden Uber die Verwendung
von Online-Anbietern.

Diese Entwicklungen kdnnen zum Bedeutungsverlust von Zentren beitragen.

Wirtschaftliche Kennzahlen und Marktsituation in Deutschland

Der Einzelhandel stellt mit einem Umsatzvolumen von rund 513 Milliarden Euro im
Jahr 2017 nach Industrie und Handwerk den drittgrof3ten Wirtschaftszweig in
Deutschland dar und ist wichtigste Kraft der Binnenwirtschaft.

Der GfK-Konsumklima-Index spiegelt die allgemeine Konsumneigung von Privat-
haushalten wider (z.B. Ausgaben fur Wohnung, Strom, Gastronomie, usw.). Im Ver-
gleich zum Vorjahr verzeichnet er mit dem Wert von 10,8 im Mai 2018 ein leichtes
Plus gegenuber 10,2 im Mai 2017. Das Konsumklima ist insgesamt positiv, kann je-
doch durch politische Entscheidungen und MaRRnahmen leicht beeinflusst werden
(z.B. US-Sanktionen, Brexit, Krisen in Syrien und Irak, usw.).
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Der Anteil des Einzelhandels am privaten Konsum (z.B. Ausgaben fiir Mobel, Textili-
en, Nahrungsmittel, usw.) sank, aufgrund der hohen Ausstattungssattigung der Be-
volkerung bis 2013 kontinuierlich und stagnierte 2014 (Quelle: Statistisches Bundes-
amt, HDE). Der Tiefstand des Einzelhandels am privaten Konsum lag bei einem An-
teil von 28,8%. Seit 2015 kann durch die Zuwanderungsentwicklung wieder ein Kon-
sumanstieg verzeichnet werden, da ein Nachholbedarf an Einzelhandelsgutern wie
Kleidung, Schuhen und Lebensmitteln vorhanden ist (Quelle: Branchenfokus
Helaba). Der Anteil stieg damit auf knapp 30%. Der Einzelhandel in Deutschland
machte im Jahr 2017 ein nominales Umsatzplus von 4,1% gegenuber dem Vorjahr.
Seit 2010 wird ein nominales Umsatzplus von etwa 20% verzeichnet. Dem nominalen
Zuwachs steht preisbereinigt allerdings nur ein Umsatzplus von ca. 12% gegenuber.

. , . HDE
Umsatzwachstum 2017 nominal 4,1%/ real 2,6% Qn {i TR
Einzelhandelsumsatz 2000-2017, Index 2010=100 Deutschland
[ —
120,1
120
— @] 115,3
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Umsatzwachstum 2017 nominal 4,1%/ real 2,6% — Quelle: Jahrespressekonferenz Handelsverband
Deutschland; Statistisches Bundesamt, HDE; 31.01.2018

Der Strukturwandel im Einzelhandel, insbesondere auch der Wandel von Betriebs-
und Vertriebsformaten, setzt sich weiterhin fort: Vor allem preisorientierte, grof3flachi-
ge Betriebsformen, wie Fachmarkte und Discount Konzepte sowie gro3e Unterneh-
men, konnten sich erfolgreich positionieren. Auch die Zahl der Shoppingcenter und
deren GrofRe erhohte sich bundesweit signifikant. Es herrscht eine hohe Nachfrage
nach Verkaufsflachen in 1a - Lagen mit hohen Fuligangerfrequenzen, auf die sich die
Standortentwicklungen von Filialisten konzentrieren. In vielen Branchen erfolgte eine
Marktbereinigung, kleinere zentrale Standorte mussten Bedeutungsverluste hinneh-
men. In diesem Prozess geriet vor allem der nicht filialisierte Fachhandel unter
Druck, aber auch bewahrte Betriebskonzepte, wie das bislang erfolgreiche Kaufhaus-
konzept, suchen bis heute ein zukunftsfahiges Profil.

Das Einkaufsverhalten der Verbraucherinnen und Verbraucher verandert die Entwick-
lungstrends im Einzelhandel ebenso wie die Konzepte und Standortanforderungen
der Betreiber. Eine herausragende Bedeutung kommt hierbei der Marktdurchdrin-
gung des Online-Handels zu.
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Quelle: ,Der deutsche Einzelhandel“; IFH RETAIL CONSULTANTS, IFH Kéln, HDE; April 2018
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Der ausgesprochen intensive Wettbewerb fiihrt zu einer hohen und zunehmenden
Zahl von Betriebsaufgaben. Laut HDE kdnnten aktuell bis 2020 etwa 10% der statio-
naren, meist kleinen und inhabergeflihrten Laden, schlieen. Eine lineare Fortset-
zung dieses Trends ist wahrscheinlich.

221 Online-Handel und dessen Auswirkungen

Als wesentlicher Veranderungsfaktor wird das Thema Online-Handel nachfolgend de-
taillierter dargestellt.

Als Online-Handel oder E-Commerce (englisch fur ,Elektronischer Handel“) wird der
Verkauf von Waren Uber das Internet verstanden. Werden die Einkdufe Gber ein mo-
biles Endgerat, beispielsweise Uber ein Mobiltelefon getatigt, spricht man von M-
Commerce (englisch fur ,Mobiler Handel®).

Eine weitere Verkaufsform ist der sogenannte Social Commerce (englisch fir ,Sozia-
ler Handel®). Hierbei steht die Kommunikation zwischen den Kunden durch Empfeh-
lungen und Meinungsaustausch im Vordergrund (z.B. Mydealz, in Grundsatzen auch
bei amazon oder ebay).

Es werden unterschiedliche Vertriebs- und Informationswege, so genannte Kanale
oder Channel beim Einkauf unterschieden.

Beim Mono-Channel Kauf nutzt eine Person sowohl fir die Informationsbeschaffung
als auch fur den Einkauf nur einen Weg: entweder nur online oder nur stationar im
Geschaft.

Hinter den Begriffen Multi-Channel und Cross-Channel stehen dagegen Handelskon-
zepte, die durch neue Kommunikationsformen Kundinnen und Kunden erreichen.
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Mono-Channel Kauf: Multi-Channel-Kauf: Cross-Channel-Kauf:
Beim Kauf verwendet der Konsument Beim Kauf nutzt der Konsument Vor dem Kauf werden die zur
lediglich einen Kanal (Online einen Kanal zur Information Verfilgung stehenden Kanile
informiert und gekauft oder Offline und den jeweils anderen zum eines Handlers dbergreifend ge-
informiert und gekauft). Kauf bei einem oder mehreren nutzt, z.B. Click & Collect: Online
Handler(n). gekauft und stationar abgeholt.

Verschiedene Kanale beim Einkauf — Quelle: IFH Koéln; HDE Online-Monitor 2017

Beim Multi-Channel werden mehrere Kanale genutzt, die jedoch nicht miteinander
verknupft sind und unabhangig voneinander funktionieren. Beim Cross-Channel wer-
den fur einen Einkauf mehrere verknipfte Kanale genutzt. Dabei sind die Kanale mit-
einander vernetzt und kénnen so Informationen austauschen. Zu letzteren gehéren
"Click und Collect"-Systeme, bei welchen die Waren online bestellt oder reserviert
und schlieBlich in den Verkaufsrdumen abgeholt werden kénnen.

Der Trend geht weiter zu Omni-Channel. Hier werden mehrere Kanale gleichzeitig
verwendet. So wird zum Beispiel wahrend des Einkaufs in einem stationaren Laden
das Mobiltelefon verwendet, wobei sich durch die Kundin beziehungsweise den Kun-
den gespeicherte Daten oder Konfigurationen automatisch mit den anderen Kanalen
austauschen und aktualisieren kénnen. Online- und Offlinekanéle werden dadurch
nahtlos miteinander verknupft. Die neueste Entwicklungstendenz ist das Omni-Busi-
ness, bei welchem die Bedurfnisse der Kundschaft noch starker im Vordergrund ste-
hen. Die Datenanalyse und die Vernetzung aller Kanéale ist dabei von zentraler Be-
deutung.

Insgesamt ruckt die individuelle Person zunehmend in den Fokus. Durch die Nutzung
unterschiedlicher Kanale kann ungebunden von Ort und Zeit eingekauft und die Leis-
tungen der Handler vergleichen oder selbst bewertet werden. Die Nutzung mehrerer
Kanale fur einen Einkauf hat sich dabei inzwischen etabliert.

Umsatz im Online-Handel

Der Umsatz im Online-Handel steigt kontinuierlich. Vor zehn Jahren lag er noch bei
12,6 Milliarden Euro, wohingegen fur 2018 circa 53,4 Milliarden Euro prognostiziert
werden. Dies entspricht einem Marktanteil von etwa 10% fir den Online-Handel
(Quelle: HDE). Damit steigt der Umsatz im Online-Handel deutlich starker an als der
Umsatz des stationaren Einzelhandels. Wahrend im Jahr 2018 dem Einzelhandel in
Deutschland ein Plus von +2 % prognostiziert wird, wird ein Wachstum im Bereich
des E-Commerce von circa +10 % erwartet (Quelle: HDE).

Ein weiterer Anstieg des Umsatzes im Online-Handel ist anzunehmen. Dies liegt un-
ter anderem am wachsenden Bedlirfnis, sich die Zeit auf die eigenen Wiinsche abge-
stimmt einzuteilen. Die Praferenzen hinsichtlich der Einteilung von Freizeit, Arbeit
und Erledigungen haben sich geandert. Die personliche Anwesenheit vor Ort oder in-
nerhalb einer bestimmten Offnungszeit wird beim Online-Einkauf obsolet. Einkéufe
kénnen somit mobil nebenher oder zwischendurch getatigt werden.
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Umsatz im Online-Handel wachst 2018 um (h HDE
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Umsatz im Online-Handel wachst 2018 um zehn Prozent
Quelle: ,Der deutsche Einzelhandel“; HDE-Prognose; IFH Kdln; April 2018; ohne Umsatzsteuer
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* Einzelhandel im engeren Sinne (i.e.S.) bezeichnet die instituti i men in Deutschland einschlieRlich ihrer Onlineumsitze,
ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und Kraftstoffhandel.

Umsatz Einzelhandel im engeren Sinne und Online-Handel 2000-2017 (H)
Quelle: HDE Online Monitor 2017; IFH KdIn; HDE Weihnachts-Pressekonferenz; P = Prognose

Auswirkung des Online-Handels auf die Verkaufsflache

Die Entwicklungen im Online-Handel haben auch Auswirkung auf die Verkaufsflache
im Einzelhandel. Sie wachst insgesamt nur geringfligig. Nach Phasen der Stagnation
2008/2009 sowie 2013/2014 und einem kurzen Verkaufsflachenriickgang 2012 steigt
die Verkaufsflache leicht an. Investitionen hinsichtlich neuer Ladeneréffnungen wer-
den kaum noch getéatigt, sie beschranken sich zumeist auf die Ladengestaltung.



Seite 12

Verkaufsflache im Einzelhandel ‘h HDE

. . Handelsverband

in Mio. Quadratmeter Deutschland
——— -

1237 124
1231 1231
1224 1) 4
1215
120 120
19
17
116 I

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Quelle: HDE

Verkaufsflache im Einzelhandel — Quelle: HDE ,Der deutsche Einzelhandel®, April 2018

Einfluss des Online-Handels auf den stationdren Handel

Die veranderten Erwartungen der Kundinnen und Kunden durch die Digitalisierung
des Handels, zum Beispiel beim Auswahlprozess, Verfiigbarkeit der Waren und die
Konditionen der Rlickgabe bieten der Kundschaft Méglichkeiten, mit denen der sta-
tionare Handel zunachst nicht mithalten kann. Die ,Sichtbarkeit* eines Handlers im
Internet wird somit immer wichtiger und von Expertinnen und Experten als unum-
ganglich bezeichnet.

Diese Entwicklungen stellen vor allem fir den klassischen stationaren Handel eine
grole Herausforderungen dar. Besonders betroffen ist der kleine stationare Einzel-
handel, das bedeutet Geschafte mit weniger als funf Beschaftigten. Dieser verzeich-
net verstarkt Umsatzriickgange, sofern er online nicht vertreten ist. Geschéfte, die
sowohl ihren Laden vor Ort als auch Online-Handel anbieten, kdnnen dagegen in der
Regel am Umsatzwachstum teilnehmen.

Mit ersten Versuchen reagiert der stationare Einzelhandel auf die Entwicklungen des
Online-Handels. Bei den so genannten Location Based Services (LBS) werden an-
hand der mobilen Endgerate Kundinnen und Kunden entsprechend ihres gegenwarti-
gen Aufenthaltsortes lokalisiert und zu Handlern im ndheren Umfeld informiert. Dabei
kénnen deren Offnungszeiten und Sonderangebote abgefragt werden.

Die Auswirkungen und Gefahrdungen der oben genannten Entwicklungen auf den
stationaren Einzelhandel schwanken branchenabhangig stark. Besonders betroffen
sind die Branchen Heimelektronik, Bekleidung, Blcher, Spielwaren und Blrobedarf,
dann folgen die Branchen Mdbel, Baumarkte, Schmuck und Schuhe.
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Ergebnisse einer IFH-Befragung von 1.500 Konsumenten im Marz 2017

Konsumenten verkniipfen zunehmend verschiedene Kanale beim Einkauf
Quelle: IFH Koéln; HDE Online-Monitor 2017

Die Branchen der stationaren Nahversorgung werden seitens der Expertinnen und
Experten derzeit noch als wenig betroffen von der Entwicklung des Internet-Handels
eingestuft. 2017 wurde bei einem Umsatzvolumen von 334 Mrd. € flir den Handel mit
Nicht-Lebensmittel ein Online-Anteil von 14% ermittelt, wahrend der Online-Anteil im
Bereich des Lebensmittelhandels (inklusive Getranke und Tabakwaren) mit einem
Gesamtvolumen von 179 Mrd. € bei 1,1% lag.

Allerdings wachst der Online-Handel mit Lebensmitteln dynamisch und es werden
bereits deutliche Zuwachse verzeichnet. So baut beispielsweise Amazon sein Le-
bensmittelvertriebssystem ,amazon fresh“ in Deutschland aus. Auch ein Grofteil der
Lebensmittelunternehmen bietet mittlerweile einen Online- und Lieferservice an (z.B.
rewe, Netto). Sogar traditionelle lokale Handler gehen inzwischen Kooperationen ein
(z.B. mit Amazon). 2016 wuchs der Handelsanteil mit Lebensmitteln die online ge-
kauft wurden, mit 21,2% gegenuber 2015 deutlich starker, als der Handelsanteil mit
Nicht-Lebensmitteln (10,4%). Da der Marktanteil fir food-online noch sehr gering ist,
mussen die hohen Wachstumsraten im Online-Lebensmittelhandel relativiert betrach-
tet werden. Denn bei nur etwas mehr Umsatz wird bereits ein hohes Wachstum ge-
neriert. Gleichwohl ist anzunehmen, dass gerade in urbanen Ballungszentren die
Nachfrage nach entsprechenden Online-Angeboten vorhanden ist und wachst.
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Auswirkungen des Online-Handels auf die Stadtgestalt

Durch die Dynamik des E-Commerce wird deutlich, dass die Entwicklungen viel-
schichtige Auswirkungen auf Stadt und Raum haben kdnnten. Von den Effekten des
Wettbewerbs offline - online und den daraus folgenden raumlichen Konsequenzen
werden voraussichtlich nicht alle Standorte und Zentrentypen gleichermafien betrof-
fen sein. Die Folgen kdnnten sich in zunehmendem Leerstand in schwachen Zentren,
kirzer werdenden Nutzungszyklen von Handelsimmobilien, der Verédung offentlicher
Raume oder einer teilraumlichen Verschlechterung der Versorgungssituation wider-
spiegeln. Vor allem der kleinteilige Einzelhandel, der fur 54% der Standorte, jedoch
nur far 10% der Marktanteile steht (Quelle: HDE), wird voraussichtlich betroffen sein.
Zunehmend spurbar werden die Veranderungen nicht nur auf Ebene der Stadtteil-
und Ortszentren, sondern auch in den Wohngebieten vor allem durch Lieferverkehr
und Paketboxen. Denn eine der grofdten Herausforderung durch den wachsenden
Online-Handel ist die sogenannte ,letzte Meile®: Die Integration von Liefer- und Lo-
gistikstationen in Mobilitdtskonzepte und in die Planung von Siedlungsprojekten und
den dazugehoérigen 6ffentlichen Raum wird ein wichtiges klinftiges Handlungsfeld.
(s.auch Kapitel 3.4.3).

Gleichzeitig zeigt sich, dass die Innenstadte durch den Online-Handel nicht zwangs-
weise verdden, sondern auch vielfaltiger werden kénnen. Der stationare Einzelhandel
und die Kundennahe vor Ort bleiben wichtig. Es werden wieder kleinere Ladenfla-
chen angemietet, in denen ein ausgewahltes Sortiment aus einem breiteren online
verfugbaren Spektrum prasentiert wird. Dies belegt auch die Tendenz von urspriing-
lich reinen Online-Handlern, sich zusatzlich stationar niederzulassen (Quelle:

KPMG). Zudem kann der Online-Vertriebsweg durchaus eine geeignete Méglichkeit
sein, um etwaige Schwachen im stationdren Versorgungshandel auszugleichen.

Die Entwicklungen lassen befiirchten, dass die Stadtentwicklungs- und Stadtplanung
an Einfluss auf das Handelsgeschehen verlieren kdnnten. Denn im Umgang mit dem
virtuellen Standort des Online-Handels greifen die bekannten raumlichen Steue-
rungsinstrumente nicht mehr. Auch in den Handelsverbanden wird die Entwicklung
und das Gefahrdungspotenzial fir die Stadte auf breiter Ebene diskutiert.
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2.3 Spezifische Rahmenbedingungen in Minchen
Kaufkraft
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Kaufkraftindizes Prognose 2018, Grofl3stadte liber eine Millionen Einwohner/-innen — Quelle Inhalt: GfK
GeoMarketing GmbH, Bruchsal — Quelle Darstellung: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Die Landeshauptstadt Munchen stellt einen der am starksten wachsenden Wirt-
schaftsrdume Europas, einen der begehrtesten Einzelhandelsstandorte Deutsch-
lands und einen attraktiven Wohn- und Arbeitsort dar. Dies spiegelt sich in den Uber-
durchschnittlich hohen Kennzahlen in Bezug auf ihre Kaufkraft sowie Einzelhandel-
sumsatz wieder. Die Kaufkraftkennziffer ist definiert als Summe aller Nettoeinkinfte
der Bevolkerung, bezogen auf den Wohnort. Die Ausgaben fur Lebenshaltungskos-
ten, Versicherungen, Miete und Nebenkosten sind in diesem Wert nicht berlcksich-
tigt. Minchen nimmt, wie auch schon in den Vorjahren, mit einer Kaufkraft von 135,5
(JII' Retail City Profile 2017) eine Spitzenstellung unter den Kommunen im Bundesge-
biet ein. Es wird jedoch fur das Jahr 2018 ein geringfugiger Ruckgang im Vergleich
zum Vorjahr von 135,5 auf 134,8 prognostiziert (Quelle: GfK). Zudem verringert sich
der Vorsprung bei der auf den Einzelhandel bezogenen Kaufkraft auf 119,2 wegen
der hohen Mietkosten (JIl Retail City Profile 2017).

Im Zentralitatsindex drickt sich das Verhaltnis von ab- und zuflieRenden Kaufkraft-
stréomen aus. Der hohe Minchner Wert von 123,3 im Jahr 2017 spiegelt die heraus-
ragende Stellung Minchens als Oberzentrum wider und zeigt sich seit der letztmali-
gen Fortschreibung des Zentrenkonzeptes mit dem Wert von 121 im Jahr 2009 stei-
gend.

Uber die teilrdumliche Differenzierung der Kaufkraft im Stadtgebiet gibt der ,Atlas
Wirtschaftsstandort Minchen“ des Referates fir Stadtplanung und Bauordnung Aus-
kunft, der dem Stadtrat am 11.07.2018 vorgestellt wurde (Sitzungsvorlage 14-20/V
12009). Demnach finden sich Stadtbezirksteile mit einer hdheren mittleren Kaufkraft
der Haushalte neben der Altstadt, in der Maxvorstadt, in Schwabing, Bogenhausen
sowie am nordwestlichen, stidostlichen und stdlichen Stadtrand. Dabei fallt der Anteil
der Einpersonenhaushalte besonders hoch aus, wahrend zum Stadtrand hin die
HaushaltsgroRe tendenziell zunimmt, teilrdumlich somit unterschiedliche Haushalts-
gruppen von der hdheren Kaufkraft profitieren. Eine niedrigere durchschnittliche
Kaufkraft weisen insbesondere verschiedene Stadtbezirksteile in Feldmoching, Mil-
bertshofen — Am Hart, Berg am Laim, Obergiesing und Neuperlach auf (siehe
https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtpla-
nung-und-Bauordnung/Stadtentwicklung/Grundlagen/stadtoekonomie.html).
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Einkaufsverhalten der Miinchnerinnen und Miinchner

In der Bevolkerungsbefragung zur Stadtentwicklung aus dem Jahr 2016 wurden die
Minchnerinnen und Minchner auch zu ihrem aktuellen Einkaufsverhalten befragt.
Dabei wurde unterschieden zwischen Giitern des taglichen Bedarfs, wie z.B. Lebens-
mittel, Kosmetik und Drogerieartikel, und Gutern des mittelfristigen Bedarfs, wie z.B.
Kleidung, Schuhen, Elektrogeraten und Haushaltswaren. Was die Guter des tagli-
chen Bedarfs betrifft, so zeigt sich die grofte Bedeutung lokaler Angebote: 89% kau-
fen diese Waren regelmafig im Supermarkt oder Discounter im eigenen Viertel ein
und 54% der Befragten nutzen hierfur auch regelmaRig kleinere Laden im eigenen
Viertel. Der Online-Handel hat mit 11% in dieser Warenkategorie nur eine unterge-
ordnete Bedeutung.

Anders sieht es bei Waren des mittelfristigen Bedarfs aus. Hier spielt der Online-Han-
del nach der Minchner Innenstadt die zweitwichtigste Rolle. Nicht zu vernachlassi-
gen sind in dieser Kategorie aber auch die Einkaufszentren/Kaufhauser im eigenen
Viertel sowie die anderen Wohnviertel in Minchen. Hier kaufen zwischen 44 und
47% der Befragten regelmafRig ein.

Erwerb von Bedarfsgttern des taglichen und mittelfristigen Bedarfs
Basis: Gesamt n = 5,945, Mehrfachnennungen

In kleinen L&den im eigenen Viertel 1
Im Supermarkt/ Discounter im eigenen Viertel [ —
Im Einkaufszentrum/ Kauthaus im eigenen Viertel I
In anderen Vierteln in Minchen I
]

In der Innenstadt

Im Umland I

Online

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%  90%  100%

Giuter des mittelfristigen Bedarfs (z.B. Kleidung, Schuhe, Elektrogerédte, Haushaltswaren)
B Giter des taglichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Kosmetik, Drogerieartikel)

Erwerb von Bedarfsgiitern des taglichen und mittelfristigen Bedarfs
Quelle: LHM, Bevélkerungsbefragung zur Stadtentwicklung 2016; Marz 2017

Datenlage zur raumlichen Entwicklung des Einzelhandels

Die raumliche Entwicklung des Einzelhandels in Minchen konnte aus den Ergebnis-
sen der turnusmafigen Erhebung 2012 abgeleitet werden. Ein detaillierter Bericht
wurde in der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtplanung und Bauordnung vom
18.09.2013 bekanntgegeben (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V 12544). Fir differenzier-
te aktuelle Aussagen ist eine erneute Einzelhandelsdatenerhebung und eine Bewer-
tung in der Zeitreihe vergangener Erhebungen (2004-2012) vorgesehen (s. Kapitel
3.4.2).

Aufgrund eines guten Uberblicks im Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung Uber
Neuentwicklungen durch Bauleitplanung und Baugenehmigungen ist es maglich, fur
die vorliegende Fortschreibung qualitative Aussagen zu treffen und entsprechende
Entwicklungsziele abzuleiten.
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Qualitat der Nahversorgungsstrukturen

Am 22.07.2014 wurde anhand der Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 00011 im Ausschuss
fur Arbeit und Wirtschaft Gber die Nahversorgungssituation in Minchen berichtet. An-
Iasslich von Stadtratsanfragen wurde die Nahversorgungssituation in Minchen auf
gesamtstadtischer sowie auf Ebene der Stadtbezirke beschrieben. Als Grundlage
diente die Datenbasis der Einzelhandelserhebung von 2012. Diese Daten wurden mit
den bestehenden zentralen Versorgungsbereichen, der Bevolkerungsdichte in den
Siedlungsgebieten, der Anbindung an den OPNV und Altersstruktur miteinander in
Verbindung gebracht.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass eine gro3e Anzahl von Stadtbezirken Gber eine
flachendeckende bzw. weitestgehend flachendeckende Nahversorgung und eine
Vielzahl Uber eine Uberwiegend flachendeckende Nahversorgung verfugen. Teilrdum-
lich sind Versorgungsunterschiede zu verzeichnen auf Grund von isolierten Lagen,
geringen stadtebaulichen Dichten, die einen wirtschaftlichen Betrieb eines Nahver-
sorgers nicht gewahrleisten und kleinteiligen Gebaude- und Eigentumsstrukturen, die
die Ansiedlung zeitgemaRer Flachenkonzepte erschweren.

Diese Bewertungen treffen auch aktuell noch zu. Teilweise konnten Versorgungs-
Iicken bereits im Zuge von Siedlungsplanungen oder durch neu entstandene inte-
grierte Standorte behoben werden. Auszugsweise sei hier die Schlielfung einer Ver-
sorgungslicke im Munchner Norden durch die Eroffnung eines Lebensmittelmarktes
am Walter-SedIimayer-Platz in Feldmoching genannt oder auch das sich im Bau be-
findliche Quartierszentrum am Oertelplatz in Allach.

In Teilbereichen bestehen jedoch weiterhin Defizite, die im Zuge weiterer Planungsta-
tigkeit behoben werden sollen.

Diese objektive Bewertung der Nahversorgungsstrukturen kann durch die subjektiven
Ergebnisse der Bevolkerungsbefragung zur Stadtentwicklung 2016 erganzt werden.
80% der Befragten waren mit den Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf in
ihrer Wohnumgebung ,sehr zufrieden® oder ,zufrieden” (Quelle: Bevdlkerungsbefra-
gung zur Stadtentwicklung 2016, Mérz 2017).

Bevolkerungswachstum

Die aktuellen Bevolkerungsprognosen gehen weiterhin von signifikanten Zuwachsen
aus. Bis 2030 / 2035 wird mit einem positiven Wachstumssaldo von circa 19% ge-
rechnet (Demographiebericht Minchen — Teil 1; April 2017).

Dies bedeutet zunachst auch ein ,Nachfrageplus® fir die Entwicklung von Einzelhan-
delsstrukturen und damit zusammenhangend gute Ausgangsbedingungen fur die Si-
cherung und den Ausbau der Zentrenstrukturen.

Gleichzeitig bedingen die oben beschriebenen Prozesse des Strukturwandels, insbe-
sondere die rasante Entwicklung von Online-Handelsformaten, dass der Bevolke-
rungszuwachs nicht direkt proportional in ein Verkaufsflachenwachstum im statio-
naren Handel umgesetzt werden kann.

Auswirkungen des Online-Handels in Miinchen

Aufgrund fehlender aktueller Bezugsdaten kénnen noch keine messbaren Auswirkun-
gen genannt werden. Allgemein wird angenommen, dass Einkaufsstandorte mit ei-
nem hohen Anteil an Filialisten, die auch eine Online-Prasenz haben, weniger von
den Auswirkungen betroffen sein dirften als Standorte, die durch kleine (inhaberge-
fihrte) Fachgeschafte gepragt sind. Allerdings lasst sich durch Zahlungen und ergéan-
zende Befragungen, durchgefuhrt von JLL, nachweisen, dass die Personenfrequen-
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zen auch in der Munchner Innenstadt seit 2014 kontinuierlich rtcklaufig sind (Quelle:
JLL). Frequenzrickgange sind ebenfalls in den gro3en Einkaufszentren, laut Aussa-
ge des Betreibers der Pasing- und Riem-Arcaden, wahrzunehmen. Fir die Minchner
Innenstadt sind aufgrund des sehr hohen Ausgangsniveaus derzeit noch keine stad-
tebauliche Auswirkungen (z.B. Leerstéande) durch Frequenzriickgange wahrnehmbar.
FUr andere Stadtteile hingegen kénnen Frequenzriickgdnge eine existenzielle Bedro-
hung bedeuten. Derzeit sind jedoch deutliche Abwartstrends oder signifikante Leer-
stande fir die Minchner Zentren im Allgemeinen noch nicht feststellbar.

Wie der Markteintritt eines grofRen Internetversandhandlers im Raum Berlin und Muin-
chen in den Lieferservice von Lebensmitteln zeigt, verandert sich auch in diesem
Marktsegment der Wettbewerb. Seitens der dienstleistenden Firmen wird im Zustell-
handel in Munchen ein ausbaufahiges Potential fur die Zukunft gesehen.

Unter dem Aspekt der reinen Versorgung kann das Angebot des Onlinehandels, ins-
besondere bei groften zeitlichen und kérperlichen Einschrankungen, eine Alternative
darstellen. Allerdings sollte, auch unter dem Aspekt der Teilnahme am gesellschaftli-
chen Leben fir alle Bevolkerungsgruppen, nach wie vor die Mdglichkeit gegeben
sein, die Einkaufe stationar selbst zu erledigen.

Der traditionelle stationare Einzelhandel 6ffnet sich auch in Miinchen bereits einer
Zusammenarbeit mit etablierten Online-Anbietern. So findet man unter ,Minchner
Lieblingsladen® bei ,amazon fresh® unter anderem lokale Handler wie Dallmayr, Hof-
pfisterei oder auch Schlemmermeyer vom Viktualienmarkt. Die Kundinnen und Kun-
den kénnen sich Lebensmittel ihrer lokalen Lieblingsladen direkt nach Hause liefern
lassen. Die Grenzen zwischen stationarem und Online-Handel werden ebenso aufge-
weicht, wie auch die strikte Zuordnung ,anonymer, globaler, Player gegeniiber dem
vertrauenswiurdigen, lokalen Traditionshandler.

Einige der bekannten Drogerie- und Lebensmittelketten in Minchen haben Gber die
letzten Jahre mit dem Onlinehandel experimentiert. Hier ging es in erster Linie dar-
um, Erfahrungen im Bereich der kleinteiligen Kommissionierung und Logistik zu sam-
meln. Einige Anbieter mit niedrigpreisigem Warensortiment haben diese Dienste je-
doch wieder eingestellt, da der logistische Aufwand, den der Online-Handel nach sich
zieht, unwirtschaftlich war.

Auch unter grundsatzlich positiven Rahmenbedingungen werden sich die Handels-
strukturen in Minchen mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels ausein-
andersetzen missen. Der stationdre Handel wird auch zukunftig in Minchen seinen
Platz haben, muss sich jedoch insgesamt einem Anpassungsprozess unterziehen.
Die bereits spirbaren Auswirkungen auf den 6ffentlichen Raum durch zunehmenden
Lieferverkehr erfordern innovative Ansatze zur Abwicklung von Zustell- und Abholvor-
gangen.

Kinftige Handlungsfelder fir die Zentrenentwicklung unter dem Einfluss des Online-
Handels werden in Kapitel 3.4. aufgezeigt.
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Fortschreibung des Zentrenkonzepts

Leitlinien der Fortschreibung

Die Grundsatze und Leitlinien des Zentrenkonzeptes stehen flir das stadtebauliche
Leitbild einer urbanen, gemischt genutzten Stadt mit kurzen Erreichbarkeiten. Dieses
Grundmodell behalt auch in der vorliegenden Fortschreibung seine Gliltigkeit.

Die Landeshauptstadt Minchen stellt einen der begehrtesten Einzelhandelsstandorte
Deutschlands dar und bietet damit gute Voraussetzung fiir die weitere Entwicklung
des Einzelhandels. Das prognostizierte Bevolkerungswachstum begriindet auch fur
die absehbare Zukunft eine Fortdauer der guten Rahmenbedingungen. Die Uber die
Jahrhunderte gewachsenen stadtebaulichen Strukturen bilden einen stabilen Rah-
men fir die anstehenden Veranderungen. Allerdings bedingen der Strukturwandel im
Einzelhandel und die Veranderung der gesellschaftlichen Rahmenbedingungen eine
differenzierte Betrachtung und Justierung der bisherigen Zielhaltungen. Wesentliche
Ubergeordnete Leitlinien sind daher:

Erhalt und Weiterentwicklung der polyzentralen Zentrenstruktur

Bestand  Planung

Stadtteilzentrum

] Nordheide

Quartierszentrum

Bayernkaserne |

y
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Darstellung des polyzentralen Systems — Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

Neben der City bieten Stadtteil- und Quartierszentren in allen Stadtteilen ein Angebot
an kurz-, mittel- und langfristigen Warenangeboten, erganzt um 6éffentliche und priva-



3.1.2

3.1.3

Seite 20

te Dienstleistungen und soziokulturelle Angebote. Zur soziokulturellen Infrastruktur
zahlen Sozialbirgerhauser, Blrgerbiros und Meldestellen, Stadtteilbibliotheken, Al-
ten- und Servicezentren, Volkshochschul-AuRRenstellen und weitere kulturelle Einrich-
tungen, sowie in wohnungsnahen Lagen auch weitere Betreuungseinrichtungen wie
Kindertagesstatten.

Bei der Entwicklung grofierer Siedlungseinheiten beziehungsweise neuer Stadtteile
werden entsprechende Zentrenstrukturen eingeplant.

Zur Sicherung eines wirksamen polyzentralen Angebots in den Stadtteilen sind Ziele
und MafRnahmen auf Ebene der Stadtteil- und Quartierszentren relevant (siehe Kapi-
tel 3.2).

Ausbau der Versorgungsstrukturen im Zuge von Bevolkerungswachstum und
Siedlungsentwicklung

Der aktive Ausbau der Versorgungsstrukturen wird auf den bewahrten Handlungsfel-
dern weitergefuhrt (Kapitel 3.4.4 bis 3.4.7). Die deutlich wachsende Stadtbevoélkerung
stellt auch an die Infrastruktur der Stadt hohere Anforderungen, bietet gleichzeitig
aber auch die Chance, wirtschaftlich tragfahige zeitgemalie Handelsstrukturen zu
etablieren. Das prognostizierte Bevdlkerungswachstum begriindet einerseits den
Ausbau und die Erweiterung vorhandener Zentren- und Versorgungsstrukturen. Die-
se positiven Rahmenbedingungen werden andererseits teilweise kompensiert durch
Verlagerung von Kaufkraft auf den nach wie vor wachsenden Online-Handel, vor al-
lem im non-food-Segment.

Im Rahmen von Neuplanungen, Umstrukturierungen oder Nachverdichtungen wird
weiterhin ein Augenmerk darauf gelegt, stadtrdumlich und wirtschaftlich nachhaltig
tragfahige Versorgungsstrukturen sicherzustellen und einzuplanen. Ziel ist dabei
auch das SchlielRen von Versorgungsliicken im Bestand.

Bei der Realisierung grof3er Siedlungsvorhaben sind aufgrund der abschnittsweisen
Umsetzung Versorgungsliicken flr die ersten Siedlungseinheiten haufig nicht ver-
meidbar, da klassische Handelsstrukturen auf ein ausreichendes Einwohnerpotenzial
angewiesen sind. Hier hat sich gezeigt, dass genossenschaftliche Bauprojekte gera-
de mit integrierten kleineren Betriebe und gastronomische Angeboten einen wertvol-
len Beitrag fur die Quartiersentwicklung in der Startphase leisten.

Die wohnortnahe Versorgung steht bei dieser Leitlinie im Fokus. Die Entwicklungen
zeigen jedoch, dass auch die Versorgung an Arbeitsplatz-Standorten zunehmend an
Bedeutung gewinnt, denn haufig werden Erledigungen zu und nach der Arbeit geta-
tigt. Nahversorgungseinrichtungen an Standorten mit einer hoher Zahl an Arbeitsplat-
zen und gleichzeitig guter OV-ErschlieRung kénnen einen Beitrag zur Reduzierung
von zusatzlichen Fahrten fur Versorgungseinkaufe bringen.

Sicherung und Starkung bestehender Zentren

Vorhandene Zentrenstrukturen sollen ihre Attraktivitat beibehalten. Private Projektent-
wicklungen kdnnen zur Anpassung und Weiterentwicklung von nicht mehr zeitgema-
Ren Handelsimmobilien genutzt werden. Private und éffentliche MalRhahmen sollen
zur Verbesserung der stadtebaulichen Qualitat und der Aufenthaltsqualitat im 6ffentli-
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chen Raum beitragen. Eine Forderung von einer starkeren Nutzungsmischung mit at-
traktiven bzw. frequenzbringenden Funktionen (beispielsweise 6ffentliche Einrichtun-
gen und private Nutzungen aus dem Freizeitsektor) erganzend zum Einzelhandel
kann zur Stabilisierung von Zentren beitragen.

Ebenso wird zur Vermeidung negativer Entwicklungen und drohender schadlicher
Auswirkungen auf die bestehenden Zentren das Instrumentarium der planungssi-
chernden MalRnahmen weiterhin Anwendung finden. In diesem Zusammenhang spielt
die Sicherung von Gewerbegebieten fir tatsachlich gewerblich genutzte Gebiete eine
wichtige Rolle.

In einzelnen Fallen kdnnen aber auch Zentrenstrukturen, deren Versorgungsfunktion
keine wesentliche Rolle tUber den unmittelbaren Nahbereich hinaus mehr spielt und
die absehbar keine Flachenperspektiven fur langfristig tragfahige Handelsstrukturen
aufweisen, durch neue zentrale Standorte ersetzt werden.

Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung

Die Einplanung von Einzelhandelsflachen fir die Grundversorgung (im Schwerpunkt
Nahversorgungssortimente) bleibt eine wichtige stadtentwicklungsplanerische Aufga-
be und wird in bewahrter Weise weitergeflihrt. Entsprechende Vorgaben flieRen in die
Eckdaten von Planungsverfahren ein beziehungsweise werden bei der Beurteilung
von Vorhaben eingebracht (siehe auch nachfolgenden Punkt 3.1.5 ,Férderung zeitge-
maler verdichteter Handelsstrukturen®).

Das derzeit noch zum grof3en Teil in Minchen engmaschig vorhandene Versorgungs-
netz, das eine fulBlaufige Erreichbarkeit von ungefahr 600 m zum nachstgelegenen
Lebensmittelmarkt als Zielvorgabe hat, sichert die flachendeckende und verbraucher-
nahe Versorgung in Miinchen. Gerade unter dem Aspekt einer alter werdenden Ge-
sellschaft bleibt es ein Ziel, ein moglichst dichtes Netz an Nahversorgungsmoglich-
keiten aufrecht zu erhalten.

Allerdings fuhrt der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel in der Tendenz zu ei-
ner Konzentration auf Agglomerationen groRerer Betriebsstrukturen. Der Verdran-
gungswettbewerb im Lebensmitteleinzelhandel ist hoch, so dass die Entstehung zu
vieler zu grofier Standorte, die nicht durch ein deutliches Bevdlkerungswachstum im
Nahbereich getragen werden, zu Betriebsaufgaben schwacherer Lagen und damit zu
Bedeutungsverlusten von gewachsenen Zentren flhren kann.

Einzelne Betriebsaufgaben kdnnen hingenommen werden, sofern im jeweiligen
Stadltteil die Versorgungsqualitat und ein engmaschiges Versorgungsnetz erhalten
bleiben und vorhandene Zentrenstrukturen nicht signifikant (zum Beispiel durch Ver-
lust eines wesentlichen Magnetbetriebs) in ihrer staddtebaulichen Funktion gestort
werden.

Forderung zeitgemaRer verdichteter Handelsstrukturen

Insbesondere im Segment des Lebensmitteleinzelhandels sieht sich die raumliche
Stadtentwicklungsplanung einer fortdauernden Veranderungsdynamik gegenuber.
Der Trend zu einer standigen VergroRerung der Verkaufsflache (VK) betrifft alle Be-
triebstypen, das heildt Vollsortimenter, Discounter und Verbrauchermarkte.

Die von der Branche aktuell nachgefragten Verkaufsflachenwerte werden vom Refe-
rat fur Stadtplanung und Bauordnung als Orientierungswerte bei Neuentwicklungen
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von Standorten herangezogen und stellen sich derzeit wie folgt dar:

fur Lebensmittelvollsortimenter: ca. 1400 — 2400 gm VK
fur Discounter: ca. 1000 -1700 gm VK
fur sogenannte gro3e Supermarkte: ca. tber 2500 gm VK (Non-Food < 20%)
fur Verbrauchermarkte: ca. uber 2500 gm VK (Non-Food > 20%)

Die Erhéhung der Verkaufsflache ergibt sich nach Darstellung der Handelsvertreter
nicht nur aus wirtschaftlich optimierten Betriebskonzepten, sondern auch aufgrund
kundenseitig standig steigenden Anforderungen wie beispielsweise grofiere Sorti-
mentsbreite und —tiefe, Frischwaren auch im Discountbereich oder kundenfreundli-
cheres Ladenlayout wie breitere Wegeflachen oder niedrigere Regale. Eine anspre-
chende Prasentation, insbesondere frischer Lebensmittel oder vor Ort frisch zuberei-
tete Waren fur die Mithahme (Imbiss- und Convenience-Produkte) bendtigen mehr
Platz und werden fur den Lebensmitteleinzelhandel im Hinblick auf Erlebniseinkaufe
und des positiven Einkaufserlebnisses immer wichtiger. Eine Erhéhung der Verkaufs-
flache ist aufgrund der letztgenannten Faktoren daher nicht direkt proportional zu ei-
ner héheren Flachenleistung (Umsatz je Flache) zu werten.

Die genannten FlachengrofRen werden in der Beurteilung der Vorhaben anerkannt
und bei Neuplanungen von Standorten berlcksichtigt. Es muss jedoch auch darauf
hingewiesen werden, dass alle Betriebe jenseits der Schwelle der Grofl¥flachigkeit
(der Schwellenwert liegt bei 800 gm VK) bestimmten planungsrechtlichen Anforde-
rungen gentigen mussen. Die Genehmigungsfahigkeit entscheidet sich somit haufig
nicht aus dem Zentrenkonzept, sondern aus den planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen. Seitens des Zentrenkonzeptes bleiben wesentliche Voraussetzungen die
siedlungsintegrierte Lage, eine gute 6ffentliche Verkehrsanbindung und ein ausrei-
chend vorhandenes Kundenpotenzial im Einzugsbereich, gegebenenfalls auch durch
eine hohe Arbeitsplatzdichte vor Ort.

Im Bestand vorhandener Zentren sind die oben genannten BetriebsgroRen aufgrund
vorhandener kleinteiliger Parzellierung der Grundstticke haufig nicht umsetzbar. In
solchen Fallen wird die Ansiedlung von zeitgemafen Betrieben in direkter raumlicher
Nahe und funktionalem Zusammenhang unterstitzt.

Fir bestehende Lagen im dicht bebauten urbanen Umfeld wurden handelsseitig aller-
dings auch neue Formate entwickelt, die weiterhin mit kleinflachigen Formaten

(400 m2 — 500 m2 VK) operieren und gut vom Kunden angenommen werden, die so-
genannten ,City“-Formate in unterschiedlichen Bezeichnungen der Marktteilnehmer.
Grof¥flachige Handelsentwicklungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten in angren-
zenden Nachbargemeinden mussen ebenfalls mit betrachtet werden. Die Bewertung
der Handelsstrukturen macht nicht an der Stadtgrenze Halt. Deren interkommunal
abgestimmte Steuerung bei Ansiedlungen und Ausbauvorhaben verlauft nach den
Regularien der Regional- und Landesplanung. Seit den jliingsten Novellen des Lan-
desentwicklungsprogramms (01.09.2013 und 01.03.2018) besteht aber speziell fur
grol¥flachige Anbieter von Gitern des alltaglichen Bedarfs (bis zu einer Verkaufsfla-
che von 1.200 m?) eine weitgehende Lockerung der landesplanerischen Bestimmun-
gen, so dass unabhangig von der zentralortlichen Einstufung, alle Kommunen ent-
sprechende grol¥flachige Betriebe ansiedeln kénnen. Auswirkungen auf die Versor-
gungssituation nahe am Stadtrand werden in der Regel durch Beteiligung in den Bau-
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leitplanverfahren der Nachbargemeinde und meistens auch durch ergénzende Ver-
traglichkeitsgutachten geprift.

Gemischte Nutzungen und flichensparendes Bauen

Auf Grund von Flachenkonkurrenzen entwickeln sich in den verdichteten Bereichen
die Einzelhandelsstrukturen immer haufiger weg von monostrukturellen Handelsag-
glomerationen hin zu urbanen, gemischt genutzten Stadtraumen. Es entstehen Hy-
bridgebaude, die Einzelhandel im Erdgeschoss und in den oberen Geschossen Ge-
werbe, Blro und gegebenenfalls Wohnen verbinden.

Ein flachensparender Umgang mit gewerblichen Nutzungen, zu denen der Handel
zahlt, ist ein wesentlicher Beitrag fur eine nachhaltige Stadtentwicklung. Die Entwick-
lung von gemischt genutzten Immobilien wird vom Referat flr Stadtplanung und Bau-
ordnung in geeigneten Lagen in Zukunft noch intensiver unterstitzt. So sind bei-
spielsweise im Bebauungsplan und im Vergabeverfahren fur das zuklnftige Stadtteil-
zentrum in Freiham nur gemischt genutzte Baustrukturen vorgesehen.

Auch an sonstigen siedlungsintegrierten Standorten werden Einzelhandelsbetriebe
im Bebauungsplanverfahren ausschlielich in Erdgeschosszonen (+ ggf. im 1. Ober-
geschoss / Untergeschoss) gemischt genutzter Gebaude ausgewiesen (z.B. Acker-
mannbogen, Funkkaserne, Bayernkaserne).

Bei Standortentwicklungen im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren (nach § 34
BauGB) wirkt die Verwaltung auf verdichtete gemischt genutzte Projekte hin. In Ab-
hangigkeit der jeweiligen baurechtlichen Situation ergreift sie in Einzelfallen auch die
Initiative und richtet den Appell an Personen, die Grundeigentum besitzen, beispiels-
weise zur Umstrukturierung der Parkplatzflachen von Einzelhandelsbetrieben flir ge-
mischte Uberbauungen.

Geeignete Standorte wurden seitens des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung
ermittelt und werden sukzessive mit den Betreibenden und den Eigentumsparteien im
Hinblick auf ihre Realisierbarkeit Uberprift. Ansatze zur Kooperation sind grundsatz-
lich bei fast allen grof3en Betreibern der Lebensmittelketten vorhanden. Deren Hand-
lungsfahigkeit diesbeziglich ist auch davon abhangig, ob Grundstlicke in deren Ei-
gentum liegen. Auch die Kooperation mit stadtischen Wohnungsbaugesellschaften
zur Umsetzung von geférdertem Wohnungsbau auf Einzelhandelsgrundstiicken wird
derzeit abgeklart.

Entwicklungen, Ziele und wichtige Projekte in den Zentrenkategorien

Die stadtischen Zentrenkategorien bilden die Basis des hierarchisch gegliederten po-
lyzentrischen Entwicklungsmodells, dem Kernstick des Zentrenkonzeptes. Abhangig
von der Versorgungsfunktion werden folgende Zentrenkategorien unterschieden: die
City als Hauptzentrum, die Stadtteil- und Quartierszentren als Gbergeordnete zentrale
Standorte, die Nahbereichszentren und integrierte Nahversorgungsstandorte auf der
unteren Versorgungsebene. Erganzt werden diese Standorte durch Fachmarktzen-
tren und teil- und nicht integrierte Standorte.
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Hauptzentrum Ubergeordnete zentrale Untere Versorgungsebene
Standorte

Bildliche Darstellung der Zentrenkategorien — Quelle: Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung

Mit dieser Fortschreibung des Zentrenkonzeptes wird zuklnftig der Begriff ,Integrier-
te Streulagen” durch den neuen Begriff ,,Integrierte Nahversorgungsstandorte er-
setzt. In der Anwendung des Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2009 hat sich gezeigt,
dass der Begriff ,Integrierte Streulagen® vor allem fir Nichtfachleute schwer einzu-
ordnen ist, zumal auch ,Integrierte Streulagen® zur Nahversorgung der Bevolkerung
beitragen. Um den Versorgungsauftrag dieser Standorte auch in ihrer Bezeichnung
positiv zum Ausdruck zu bringen, wird nun der Begriff ,Integrierte Nahversorgungs-
standorte” eingefiihrt.

City und City Erweiterung

Die Mlnchner Innenstadt ist ein prosperierendes Zentrum und der Kern der Einkaufs-
stadt Munchen. Der Verkaufsflachenanteil der Minchner City an der Gesamtver-
kaufsflache in Miinchen betragt rund 25%.

Die Handlungsspielrdume fur Verkaufsflachensteigerungen in der Innenstadt sind be-
grenzt, Veranderungen sind vorwiegend qualitativ und selten quantitativ. So haben
die Sendlinger Strale und das Tal in den vergangenen Jahren durch StraRenumge-
staltungsmafinahmen und der damit verbundenen Neugestaltung des 6ffentlichen
Raums eine Aufwertung erfahren.
- . Jifl
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Der allerdings mit der Flachenknappheit einhergehende, hohe Nachfragedruck
schlagt sich in deutlichen Mietpreissteigerungen nieder und wird zu einer weiteren In-
ternationalisierung des Angebots flhren. Filialen auslandischer Top- Marken, die
auch heute schon das Angebot in den Hauptgeschaftslagen wie der Kaufinger- und
Neuhauser StralRe pragen, dehnen sich zunehmend auch bis in Nebenlagen aus.
GroRflachige Handelsformate wie die Warenhauser, die Jahrzehnte lang das Bild
deutscher Innenstadte malfigeblich pragten, positionieren sich mit Blick auf die digita-
len Entwicklungen neu.

Vor dieser Kulisse wird in den kommenden Jahren der Druck auf den traditionellen
mittelstandischen Einzelhandel weiter zunehmen. Mit dem Zusammenschluss "Mun-
chens erste Hauser" heben funf grofe, mittelstandische Unternehmen den Wert einer
attraktiven Innenstadt mit eigener Identitat hervor und reagieren somit auf die Markt-
veranderung. Auch bei dem eingetragenen Verein CityPartnerMiinchen e.V. engagie-
ren sich seit 2004 circa 200 Unternehmen fur eine attraktive, lebendige Minchner In-
nenstadt durch vielfaltige Aktivitaten und Initiativen, wie z.B. die Kultur- & Shop-
ping-Nacht, dem Sponsoring der Stihle fir die FulRgangerzone oder einer gemein-
schaftlich organisierte Weihnachtsbeleuchtung.

Die Hofstatt in der Sendlinger Stralle und das Geschéaftshaus Joseph-Pschorr in der
Neuhauser Strale, Ecke Eisenmannstralie sind ebenso Beispiele, wie die Innenstadt
qualitatvoll weiterentwickelt wurde. Dies ist auch hinsichtlich der engen Wechselbe-
ziehung zwischen Tourismus und Einzelhandel von Bedeutung.

LU

s

Hofstatt — Quelle: Mich

ael Nagy, LHM

Dem Strukturwandel im Handel mit seiner Tendenz zur Filialisierung kann die Stadt
durch Planungsinstrumente nicht entgegentreten, da sie keinen Einfluss auf die Ver-
mietungsstrategie der privaten Immobilienbesitzer/-innen nehmen kann. Der Erhalt
einer erganzenden, kleinteiligen und ortsspezifischen Angebotsvielfalt, die eine Vor-
aussetzung fur eine lebendige Mischung besonders in den Quartieren im Umfeld der
Handelslagen ist, bleibt aber dennoch eine wichtige Aufgabe. Die Landeshauptstadt
Munchen leistet bei stadtischem Grundbesitz fir den Erhalt dieser Strukturen ihren
Beitrag, beispielsweise mit der Sanierung des Ruffinihauses am Rindermarkt und
dem Erhalt der sich dort befindenden, kleinteiligen Laden. Durch die Stadt Minchen
als Vermieterin konnten die Mieten niedriger gehalten werden, deshalb war es klei-
nen Traditionsgeschaften moglich, sich niederzulassen. Die kleinteiligen Ladenstruk-
turen im Erdgeschoss bleiben auch nach der Sanierung erhalten und der Grofteil der
bisherigen Ladeninhaber plant, zurtick zu kommen.

Unterstutzt wird das Projekt zudem durch das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft, wel-
ches ein Konzept zur Vermietung stadtischer Ladenflachen in der Innenstadt erarbei-
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tet hat (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 11409 vom 08.05.2018). Dabei wurden die Kri-
terien fur die Mieterauswahl in Gebauden, die der Stadt Minchen gehdren, strenger
gefasst, damit anstelle von grof3en Handelsketten, inhaber- bzw. familiengeflihrte Un-
ternehmen gefordert werden.

eitprojekt City Ruffiﬁihaus — Quelle: Mic\hael Nagy, LHM ‘

Im Rahmen von Planungsmaflnahmen, die durch private Entwickler angestof3en wer-
den, wird, wie beispielsweise bei der Umstrukturierung der Alten Akademie an der
Neuhauser StralRe, stadtischerseits hoher Wert auf den Erhalt und die behutsame
Weiterentwicklung identitatsstiftender Gebaudestrukturen gelegt.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 2102 a wird fir den Bereich an der Sattlerstra-
Re ein neuer innerstadtischer Stadtbaustein entstehen. Zur Starkung des Hacken-
viertels mit seiner tradierten Nutzungsvielfalt aus Einzelhandel, Gastronomie, Kultur,
Blronutzung und Wohnen wird auch hier eine gemischt genutzte Immobilie entwi-
ckelt. Dabei sollen hinsichtlich der vorgesehenen Einzelhandelsnutzung und mit Be-
zug auf das Innenstadt- sowie das Zentrenkonzept auch Flachenangebote fir den
traditionellen Miinchner Facheinzelhandel beriicksichtigt werden.

- T 44 ad & =
Luftbild Sattlerplatz — Quelle: GeolnfoWeb



3.2.2

Seite 27

Der Neubau des Munchner Hauptbahnhofs am Rand der City ist ein wichtiges Grof3-
projekt auch im Hinblick auf das dortige Handelsangebot. Um eine Konkurrenzsituati-
on zu den bestehenden Haupt-Einkaufslagen zu vermeiden, wird sich die Entwick-
lung der kiinftigen Verkaufsflachen entsprechend der bisherigen Beschlusslage des
Stadtrats moderat darstellen. Im zentralen Bahnhofsgebaude ist ein attraktiver Ange-
botsmix aus Handel und Gastronomie mit bis zu 20.000m? Geschossflache vorgese-
hen und im Neubau des Starnberger Fligelbahnhofs ist ein neuer Nahversorgungs-
schwerpunkt mit insgesamt 1.700m? Verkaufsflache geplant.

Entwicklungsziele fur City und City-Erweiterung:
- Erhalt einer ergdnzenden, kleinteiligen und ortsspezifischen Angebotsvielfalt
« Erhalt identitatsstiftender Gebaudestrukturen
+ Foérderung einer lebendigen Nutzungsmischung mit Gastronomie, Kultur, Ar-
beitsplatzen, Wohnungen

wichtige Projekte der Zentrenentwicklung:
+ Hofstatt (abgeschlossen)
- Alte Akademie
- Sattlerplatz
+ Ruffinihaus
« Sendlinger Stralle
»  Hauptbahnhof

Stadtteilzentren

Stadtteilzentren versorgen nach der Definition des Zentrenkonzeptes der Landes-
hauptstadt Miinchen die Stadtteile und damit mindestens 30.000 Einwohnerinnen
und Einwohner, die dort ein vielfaltiges Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot in
allen Bedarfsbereichen vorfinden sollen. Die Stadtteilzentren Ubernehmen eine Ent-
lastungsfunktion fur die Munchner Innenstadt und sind gemeinsam mit den Quartiers-
zentren die tragenden Saulen des polyzentrischen Modells mit einer angestrebten,
ausgewogenen Struktur, die eine Versorgung mit allen Gitern und Sortimenten inner-
halb kurzer Wegeketten mdglich macht.

Gegenwartig deutet sich an, dass die Einzelhandelsentwicklung in einigen Stadtteil-
zentren unabhangig von der nachfrageseitigen Entwicklung ablauft und sich Bevolke-
rungs- und die Verkaufsflachenentwicklung nicht entsprechen. Aufgrund der Flachen-
knappheit in der Minchner Innenstadt konzentrieren sich die Investitionen in Bezug
auf die Handelsimmobilienentwicklung verstarkt auf die Standorte mit den grof3en
Shopping-Centern der Stadt, wie dem Olympiaeinkaufszentrum (OEZ), Messestadt
Riem (Riem Arcaden), Pasing (Pasing Arcaden) oder den Perlacher Einkaufspassa-
gen (PEP).

Zielhaltung des Zentrenkonzepts ist, im Zuge von Modernisierungs- und Umstruktu-
rierungsprozessen bei den bereits sehr groften Stadtteilzentren, die schon Kundin-
nen und Kunden weit (iber den Einzugsbereich im Stadtteil binden, eine weitere star-
ke Ausweitung von Verkaufsflachen zu vermeiden und stattdessen eine Mischung mit
Nicht-Handelsnutzungen wie kulturellen und sozialen Einrichtungen, Gastronomie
und Freizeitangeboten zu férdern.
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Riem Arcaden — Quelle: Michael Nagy, LHM

Die Revitalisierung des Stadtteilzentrums Perlach beispielsweise sieht neben einer
Umstrukturierung und Erweiterung des Perlacher Einkaufszentrums (PEP) , im Rah-
men der Neuplanungen am Hanns-Seidel-Platz auch die Errichtung eines Kulturellen
Burgerzentrums mit Raumen fiir stadtkulturelle und birgerschaftliche Nutzungen der
Minchner Volkshochschule, eine Stadtbibliothek sowie das ,FestSpielHaus® als ju-
gendkulturelle Einrichtung vor. Weiterhin werden als Erganzung zum PEP weitere
Einzelhandelsflachen mit dem Schwerpunkt Nahversorgung beziehungsweise mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten geplant.

Modernisierungs- und Umstrukturierungsprozesse sind in den nachsten Jahren auch
fur das Einkaufszentrum OEZ und das MIRA Einkaufszentrum im Stadtteilzentrum
Nordheide zu erwarten.

Die Entwicklungen des Strukturwandels fihren dazu, dass die ohnehin ,starken®
Stadtteilzentren mit hohem Standortgewicht und Verkaufsflachenangebot in Einkaufs-
zentren beziehungsweise Malls tendenziell noch starker wachsen, wahrend kleinere
Stadtteilzentren mit gewachsenen, kleinteiligeren Handelsstrukturen Schwierigkeiten
haben, eine Versorgungsfunktion Uber die Nahversorgung hinaus aufrecht zu erhal-
ten. Hier ist es Aufgabe der Stadtentwicklung, neben der Forderung eines zeitgema-
Ren Angebots an Verkaufsflachen und Handelsimmobilien, auch die Ansiedlung von
Kultur sowie Verwaltung und durch unterstutzende Mallnahmen zur Verbesserung
der Attraktivitat im offentlichen Raum weiterhin fur den Erhalt dieser Stadtteilzentren
einzutreten:

Die Aufwertung des Stadtteilzentrums Harras kann hier als Beispiel genannt wer-
den. Die Neuordnung der Verkehrsfihrung und Aufwertung des 6ffentlichen Raums
hat eine starke Verbesserung der Aufenthaltsqualitat erzielt. Unter dem Titel ,Wir sind
Harras“ haben sich Handlerinnen und Handler rund um den Harras zusammenge-
schlossen, um initiativ auf sich aufmerksam zu machen. Sie treten als Gemeinschaft
auf und werben mit der personlichen Beratung vor Ort und qualitativ hochwertigen
Produkten und Dienstleistungen. Die Aufwertung durch die Platzgestaltung hat somit
auch identitatsstiftend gewirkt und den Einzelhandel gestarkt.
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Harras nach dem Platzumbau — eIIichaeI Nagy, LHM

Erganzung / Umstrukturierung Stadtteilzentrum Schwanthalerhéhe

Das bestehende Stadtteilzentrum Schwanthalerhdhe erfahrt eine Neuausrichtung
und Erganzung durch die Umstrukturierung von ehemaligen Fachmarktflachen im Fo-
rum Schwanthalerhéhe. In Realisierung ist sowohl ein Nahversorgungsstandort mit
zeitgemalen groflflachigen Angeboten als auch ein Einkaufszentrum mit einem klein-
teiligen Mix aus Einzelhandel und Gastronomie. Die Neuplanung soll die bestehende
kleinteilige Struktur im vorhandenen Stadtteilzentrum erganzen. Die Erweiterung der
Verkaufsflache wurde durch ein Fachgutachten als vertraglich fiir die vorhandenen
Strukturen bewertet. Mit der Neuplanung soll auch eine stadtebauliche und architek-
tonische Aufwertung der Erdgeschosszonen und des &ffentlichen Raumes erfolgen.

Andere kleinere Stadtteilzentren, wie beispielsweise Obergiesing oder Laim, mussten
in den letzten Jahren Bedeutungsverluste hinnehmen. Mit der Neueréffnung des neu-
en Geschéaftszentrums an der Stelle des ehemaligen Karstadt an der Tegernseer
Landstral’e wurde dieser Entwicklung entgegengewirkt. Auch die bereits beschlosse-
ne verkehrliche Neuordnung des Tegernseer Platzes mit dem Ziel der Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat wird die Stabilisierung des Zentrums unterstutzen. Eine Stabi-
lisierung des gewachsenen Stadtteilzentrums Laim wird in den geplanten Verbesse-
rungen der Verkehrsanbindung, durch die Tram Westtangente und der Verlangerung
der U5 zum Bahnhof Miinchen-Pasing, gesehen. Auch der begonnene Neubau des
Geschaftshauses anstelle des ehemaligen Beck-Kaufhauses in der Furstenrieder
Stralte 21 wird mit seinem Dienstleistungs- und Handelsangebot das Stadtteilzen-
trum Laim starken.

Eine bedeutende Neuplanung ist das Stadtteilzentrum fiir Freiham:

Seit der letztmaligen Beschlussfassung 2009 wurden die Zielvorstellungen hinsicht-
lich der Zentrenentwicklung weitreichend optimiert und konkretisiert. In Freiham ent-
steht ein neues urbanes Stadtteilzentrum flr Minchen: Die Einzelhandelsnutzung
soll nach dem Vorbild gewachsener Zentren integrierter Bestandteil eines breiten
Nutzungsspektrums sein. Konzept ist ein "offenes Einkaufszentrum”, das die einzel-
nen Handels-, Gastronomie und Dienstleistungsbetriebe tber den 6ffentlichen Raum
miteinander verbindet. Dieses Ziel wurde sowohl in der Bauleitplanung (Satzungsbe-
schluss) als auch im Vergabeverfahren und nachfolgenden vertraglichen Bindungen
verbindlich gesichert. Die Umsetzung ist ab Ende 2020 geplant.
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Ein neu geplantes Stadtteilzentrum ist auch im Entwicklungsgebiet im Miinchner
Nordosten vorgesehen (siehe Punkt 3.3.1)

Entwicklungsziele fiir Stadtteilzentren

- Balance der Stadtteilzentren erhalten: zur Entlastung der City und zur Siche-
rung urbaner Nutzungsmischung und kurzer Wege in den Stadtteilen

+ Begrenzung des Wachstums grofder Einkaufszentren, Férderung von Nut-
zungsmischung und Offnung zum Stadtteil

«  Starkung gewachsener Stadtteilzentren: Férderung zeitgemafRer Handelss-
trukturen, Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum

« Unterstitzung der Ansiedlung o6ffentlicher Einrichtungen bzw. erganzender
Funktionen aus dem sozialen, kulturellen und freizeitorientierten Sektor

wichtige Projekte der Zentrenentwicklung:
« Hanns-Seidel-Platz
- Schwanthalerhéhe (Im Bau)
+  Freiham
« Minchner Nordosten

Quartierszentren

Quartierszentren sind Standorte der mittleren Zentralitat. Mit einem Einzugsbereich
von rund 10.000 bis 30.000 Einwohnerinnen und Einwohner, die dort ein umfassen-
des Nahversorgungsangebot und erganzenden Sortimenten aus dem mittel- bis lang-
fristigen Bedarfsspektrum vorfinden sollen, zeichnet sie ein enger Bezug zum Wohn-
ort aus.

Analog zu den Stadtteilzentren sind ebenfalls zwei wesentliche Entwicklungsrichtun-
gen erkennbar: In hochverdichteten, innenstadtnahen Quartierszentren, wie bei-
spielsweise Stigimaierplatz/ Universitat/ Kurfirstenplatz, positionieren sich kleinere
Fachgeschafte und eine hohe Anzahl an zentrenerganzenden Gastronomie- und
Dienstleistungsbetrieben trotz eines Verkaufsflachenriickgangs insgesamt erfolg-
reich. Im Quartierszentrum Stigimaierplatz konnten im Projekt ,Nymphenburger Hofe*
ein attraktiver grof3flachiger Nahversorgungsbetrieb und erganzende Handelsbetrie-
be angesiedelt werden:
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Beispiel Quartierszentrum Stigimaierplatz, Projekt ,Nymphenburger Héfe*
Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung

Kleinere Standorte, wie beispielsweise das Quartierszentrum Berg am Laim, orientie-
ren sich zunehmend hin zu reinen Nahversorgungsstandorten. Fehlende Flachenan-
gebote erschweren hier haufig eine Starkung und Weiterentwicklung.

Im Quartierszentrum Moosach ist es mit dem neuen Einkaufszentrum am Moosacher
Bahnhof gelungen, erganzend zu der gewachsenen Geschéftslage, einen zeitgema-
Ren Magneten in einer Gréf3enordnung von rund 5.000 m? Verkaufsflache zur Star-
kung des Standortes anzusiedeln.

Im Quartierszentrum Allach entsteht direkt zur Starkung und Erganzung der vorhan-
denen Versorgungsstrukturen am S-Bahnhof Allach (Oertelplatz) ein Einkaufszen-
trum, das EVER.S. Dort wird ein Angebotsmix aus Dienstleistungen, Einzelhandel
und Gastronomie entstehen. Die Gesamtverkaufsflache wird bis zu 8.000m? betra-
gen, wovon ein Anteil von 3.500m? Verkaufsflache fir die Nahversorgung vorgesehen
ist. Die Fertigstellung ist im Frihjahr 2019 geplant.

Auch fur das bestehende Quartierszentrum Obersendling ist eine Revitalisierung vor-
gesehen. Der Stadtrat wurde dazu zuletzt im Rahmen des Grundsatz- und Eckdaten-
beschlusses vom 25.02.2016 (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20 / V 04366) befasst. Vorge-
sehen ist eine Umstrukturierung des Ratzingerplatzes, der kiinftig neben einer erwei-
terten Feuerwehr-Nutzung im Nordosten, einen Grundschul- und Gymnasium-Stand-
ort, eine Park and Ride-Anlage sowie Wohnen, Dienstleistungen und Einzelhandel
beherbergen soll. Als Ergebnis von vorlaufenden Untersuchungen durch ein externes
Planungsburo wurden Verkaufsflachen in der GréRenordnung von etwa 18.000m? als
grundsatzlich moglich angesehen. Zur optimalen Platzierung der Einzelhandelsnut-
zungen in einem schwierigen Marktumfeld im Stadtteil werden in den kommenden
Planungsschritten beratende Einzelhandelsgutachter herangezogen.
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Far die Siedlungsentwicklung auf dem Areal der Bayernkaserne ist ein neues Quar-
tierszentrum vorgesehen, ebenso im Umstrukturierungsgebiet Werksviertel (siehe
Punkt 3.3.1), hier ist das Baurecht fur ein neues Quartierszentrum vorhanden und es
wird bereits hergestellt.

Entwicklungsziele fiir Quartierszentren:
« Foérderung zeitgemaler attraktiver Grélken von Handelsstrukturen im Zuge
von Planungsvorhaben
- Sicherung attraktiver Magnetbetriebe der Nahversorgung
«  Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
+ Unterstitzung der Ansiedlung o6ffentlicher bzw. zentrenerganzender Funktio-
nen

Zusammenfassung wichtiger Projekte:
+ Bayernkaserne
+  Werksviertel
«  Qertelplatz
« Ratzingerplatz

Nahbereichszentren und Integrierte Nahversorgungsstandorte

Nahbereichszentren und die erganzenden in Siedlungen integrierten Nahversor-
gungsstandorte bilden die Basis fur eine wohnortnahe Grundversorgung.

Der Erhalt und Ausbau des bestehenden Nahversorgungsnetzes bleibt ein Ziel der
Zentrenentwicklung. Auf die unter Punkt 3.1 genannten Ubergeordneten Leitlinien zur
Grundversorgung und zu zeitgemafen GréRenordnungen von Betrieben wird verwie-
sen.

Anders als die integrierten Nahversorgungsstandorte haben hierbei Nahbereichszen-
tren einen ,Schutzstatus” im Sinne des § 34 BauGB, wonach schadliche Auswirkun-
gen von Vorhaben auf diese Zentrenstrukturen vermieden bzw. ausgeschlossen wer-
den sollen. Voraussetzung ist allerdings, dass ein Nahbereichszentrum tatsachlich
auch die rechtlichen Kriterien eines ,zentralen Versorgungsbereichs® erflillt. Danach
soll neben einem Einzelhandelsangebot aus mehreren Betrieben auch mindestens
ein ,Magnetbetrieb” des Lebensmitteleinzelhandels erforderlich sein. Dartuber hinaus
sollen auch andere Merkmale fur eine zentrale Bedeutung eines Standorts wie zum
Beispiel Dienstleistungen, soziale oder kulturelle Einrichtungen, Gastronomie und ge-
gebenenfalls auch eine besondere stadtebauliche Auspragung vorhanden sein. Die
Definition der Qualitdten eines zentralen Versorgungsbereichs wird auch durch ge-
richtliche Einzelfallentscheidungen mitgepragt.

Fir die Sicherung kleinerer bestehender Zentren kann es daher notwendig sein, Ma-
gnetbetriebe des Lebensmittelsektors neu anzusiedeln oder bestehenden Betrieben
Erweiterungsmadglichkeiten zu bieten. Hier hat die Stadt jedoch nur begrenzte Ein-
flussmoglichkeiten auf die Verfligbarkeit entsprechender Flachenpotenziale. Als Bei-
spiel kann hier das realisierte Projekt am Walter-Sedimayr-Platz, S-Bahnhalt Feldmo-
ching, aufgefuhrt werden.

In den wenigen Stadtteilen, in denen Versorgungsliicken identifiziert wurden, besteht
Handlungsbedarf. Ziel ist, im Rahmen der Realisierung von Siedlungsentwicklungen,



Seite 33

diese Lucken kunftig durch die Einplanung von integrierten Nahversorgungsstand-
orten oder Nahbereichszentren zu reduzieren.

Erfolgreich wurde dies bereits in einigen Standorten umgesetzt (z.B.: Forum am
Hirschgarten, Viva Campus Sid in Obersendling, Ackermannbogen, Prinz-Eugen-
Kaserne).

Beispiel Nahbereichszentrum Ackermannbogen — Quelle: Referat fur Stadtplanung und Bauordnung

Um die flachendeckende Versorgung auch in neu entwickelten Gebieten wie z.B.
Freiham zu gewahrleisten, wird es neben dem Stadtteilzentrum Freiham ein Nahbe-
reichszentrum sowie einen integrierten Nahversorgungsstandort geben.

Auch im Planungsgebiet fir den Minchner Nordosten sollen neben dem Stadtteilzen-
trum mehrere Nahbereichszentren entstehen.

Die heute bestehenden Defizite in der Nahversorgung in Lochhausen und im westli-
chen Feldmoching sollen im Zuge von Siedlungsentwicklungen im Umfeld der alten
Ortskerne behoben werden.

Im Zuge der Entwicklungen des BMW-Standortes (FIZ Nord-Nord) wird darauf hinge-
wirkt, dass am U-Bahnhalt ,Am Hart" die Voraussetzungen fur einen Nahversor-
gungsbetrieb entstehen.

Entwicklungsziele fiir Nahbereichszentren und integrierte Nahversorgungs-
standorte
« Sicherung des engmaschigen siedlungsintegrierten Nahversorgungsnetzes
»  Starkung von Standorten durch die Erganzung von zeitgemalien Handelss-
trukturen, insbesondere von Magnetbetrieben der Nahversorgung
« Starkung von Standorten durch Férderung einer attraktiven Nutzungsvielfalt
+  Vermeidung von Ansiedlungen grof¥flachiger Betriebe der Nahversorgung au-
Rerhalb des Siedlungszusammenhangs.

Zusammenfassung wichtiger Projekte:
+  Prinz-Eugen-Kaserne (im Bau)
+ Paul-Gerhardt-Allee
+  Kreativquartier
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«  Freiham
+ Lochhausen
+ Feldmoching / Lerchenauer Feld

Fachmarktzentren

Standorte fur Fachmarktizentren stellen nach der Zielhaltung des Zentrenkonzeptes
Munchen vorrangig Standorte fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit extensivem
Flachenbedarf dar, wie Mobel-, Garten- und Baufachmarkte. Der Fachmarktstandort
Freiham wurde neu entwickelt (Satzung Bebauungsplan-Nr. 2005).

In bestehenden, groformatigen Fachmarktagglomerationen mit maRgeblichen zen-
trenrelevanten Sortimentsanteilen, wie beispielsweise im Euro Industriepark, konnten
Erweiterungstendenzen verhindert werden. Diese strikte Zielhaltung wird weiterhin
verfolgt. Zudem sind aufgrund des hohen Flachenbedarfs und der begrenzten Fla-
chenresourcen keine weiteren Neuausweisungen vorgesehen.

Sonstige Standorte (ehemalig teil- und nicht integrierte Standorte)

In der aktuellen Fortschreibung wird die ehemalige Kategorie ,teil-/nicht integrierte
Standorte” umbenannt in ,sonstige Standorte®. Diese sind weiterhin gekennzeichnet
durch eine wohnortferne Lage bzw. nur von geringem Bevdlkerungspotenzial im Ein-
zugsbereich. Bei der Beurteilung von Vorhaben wird hier jeweils die aktuelle Ein-
schatzung erforderlich sein, inwieweit noch zusatzliche oder erweiternde Einzelhan-
delsnutzungen moglich sind.

Hohe Zuwachse der nahversorgungsrelevanten Branchengruppen Lebensmittel und
Gesundheit, an Standorten aufderhalb der Zentren beziehungsweise aulierhalb von
Siedlungszusammenhangen, stehen den Zielsetzungen des Zentrenkonzeptes ent-
gegen und gefahrden eine wohnortnahe Grundversorgung.

Die Abwehr von Einzelhandelsentwicklungen an zentrenschadigenden Standorten
bleibt dadurch erschwert, dass in nicht integrierten Lagen haufig bereits gro3flachige
Flachenkonzepte vorhanden sind (z.B. aufgrund Zulassigkeit auf Basis alterer Fas-
sungen der BauNVO oder aufgrund Anderung der Rechtsprechung zur Berechnung
der Groli¥flachigkeit). Eine VergroRerung und Verfestigung der Betriebe in diesen
Lagen kann somit in einigen Fallen nicht verhindert werden.

Eine konsequente und kontinuierliche Einzelfallprifung von Projekten und Bauvorha-
ben und gegebenenfalls der Einsatz der rechtlichen Moéglichkeiten zur Abwehr zen-
trenschadigender Entwicklungen bleibt weiterhin Aufgabe der konsequenten Umset-
zung des Zentrenkonzeptes. Ziel ist, auch zukinftig ein flachenmalig engmaschiges
Netz an Versorgungseinrichtungen in siedlungsintegrierter Lage sicher zu stellen.

FUr einige bislang nicht integrierte Standorte bieten Umstrukturierungs- und Nachver-
dichtungsprojekte in der Umgebung die Chance der Weiterentwicklung zu integrier-
ten Standorten der Nahversorgung. Beispielsweise wurden im Zuge der Siedlungs-
entwicklung an der Paul-Gerhardt-Allee teilweise bestehende Betriebe in die Planun-
gen integriert und mit einem neu geplanten Einzelhandelsstandort erganzt.
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Fortschreibung des Zentrenplanes

Die gesamtstadtische Plandarstellung zur Fortschreibung des Zentrenkonzepts zeigt
den Status Quo der Zentrenstrukturen und sonstigen Standorte sowie geplante neue
Standorte auf. Er bietet eine raumliche Ubersicht und die wesentliche Grundlage fiir
die Beurteilung von Einzelvorhaben und die Formulierung von Zielen in der Bauleit-
planung (siehe Anlage 2).

Im Stadtgebiet Mlinchen bestehen in der aktuellen Fortschreibung (Stand Juni 2018)
neben der City 15 Stadtteilzentren, 17 Quartierszentren und 90 Nahbereichszentren.
Weitere 181 Einzelhandelsstandorte ergdnzen die Nahversorgung in integrierten
Nahversorgungsstandorten. Dazu kommen 64 sonstige Standorte, die sich meistens
in nicht integrierten Lagen befinden.

Neue Standorte

Im Zusammenhang mit aktuell geplanten Siedlungsentwicklungen werden drei Stand-
orte neu in den Zentrenplan aufgenommen:

- Stadtteilzentrum im Miinchner Nordosten (geplant)

Nach dem aktuellen Planungsstand werden im Mianchner Nordosten einmal circa
30.000 Menschen leben und 10.000 Menschen ihrer Arbeit nachgehen. Uber einen
stadtebaulichen und landschaftsplanerischen Ideenwettbewerb sollen die planeri-
schen Zielvorstellungen fur den Gesamtraum konkretisiert werden. Hierbei soll im Zu-
sammenhang mit dem Ergebnis des Ideenwettbewerbs als Planungsgrundlage flr
die weiteren Schritte ein Stadtteilzentrum zur Versorgung der neuen Siedlungseinhei-
ten sowie der bestehenden Wohngebiete &stlich der S-8 eingeplant werden.

Ziel ist selbstverstandlich die Lage an einer leistungsfahigen OV-ErschlieBung sowie
gute Erreichbarkeit aus allen Siedlungsteilen mit kurzen Wegen zu Ful} oder mit dem
Rad.

Das Stadstteilzentrum soll neben einem breiten Einzelhandelsangebot aus dem kurz-,
mittel- und langfristigen Sortiment auch eine lebendige Nutzungsmischung aus
Dienstleistungsangeboten, Gastronomie, Arbeitsplatzen, sozialen und kulturellen so-
wie Freizeitangeboten bereithalten. Hohe Erlebnisdichte und urbane Baustrukturen
sollen das Stadtteilzentrum pragen.

Lage, konkrete GroRenordnung und Planungseckdaten werden im Zuge des Ideen-
wettbewerbs und den darauf aufbauenden Planungsschritten weiterentwickelt.
Erganzend sollen im Siedlungsgebiet im Munchner Nordosten fur die Nahversorgung
in den Quartieren mehrere Nahbereichszentren bzw. integrierte Nahversorgungs-
standorte zukilnftig eingeplant werden. Dies ist in Teilen entwurfsabhangig und im
Zusammenhang mit dem Wettbewerbsergebnis weiter zu entwickeln.

- Quartierszentrum im Werksviertel (Bebauungsplan-Nr. 2061, seit 30.04.2018
rechtskraftig)

Im Rahmen der Umstrukturierung und Neuordnung im Bereich des

Werksviertels am Ostbahnhof wurde fir das Gebiet ein neues Quartierszentrum ge-
plant. Als Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren wurde ein Einzelhandelskon-
zept erarbeitet, um das neue Potential im Bereich Einzelhandel bedarfsgerecht und
vertraglich entwickeln zu kénnen und Ziele und MaRnahmen zur Vermeidung schadli-
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cher Auswirkungen auf das bestehende, gewachsene Stadtteilzentrum Haidhausen
und die umliegenden Nahbereichszentren zu vermeiden.

Aufgrund der raumlichen Nahe des Planungsgebiets zum Stadtteilzentrum Haidhau-
sen und der unterschiedlichen Profilierung und Ausrichtung der beiden zentralen
Standorte kdnnen sogar Synergie- und Entlastungseffekte erzielt werden. So kann
das Quartierszentrum des Werksviertels spezielle Konzepte in den Branchen des
mittel- bis langfristigen Bedarfs vorhalten, die in Haidhausen aufgrund der sehr klein-
teiligen Strukturen und somit fehlenden Flachenverfiigbarkeiten nicht angesiedelt
werden konnen. Die lokale Nahversorgung fur die die kunftige Bevolkerung wird
durch das sogenannte PLAZA an der Grafinger Stral3e sichergestellt werden. Es be-
findet sich derzeit im Bau und soll 2019 erdffnet werden.

- Quartierszentrum im Gebiet Bayernkaserne (geplant)

Auf Basis des Wettbewerbsergebnisses wurden die Planungsiberlegungen weiter-
entwickelt. Daraus resultierte die Erweiterung des Planungsumgriffs und eine Erho-
hung der Dichte und somit der prognostizierten Bevolkerungszahlen fir das Gebiet
der ehemaligen Bayernkaserne. Deshalb soll die Versorgungsfunktion von einem bis-
her geplanten Nahbereichszentrum auf ein Quartierszentrum hochgestuft werden.
Damit erhéht sich die Zielgrofe fiir die Verkaufsflachenausstattung. Die geplanten
stadtischen Funktionen wie u.a. Stadtteilbibliothek oder Alten-Service-Zentren (ASZ),
sind in dieser Zentrenstufe adaquat angesiedelt.

Anpassung der Zentrenumgriffe und Anderungen der Zentrenkategorie

Entsprechend der stetigen Veranderungsprozesse in den Einzelhandelsstrukturen
verandern sich in Folge auch die raumlichen Umgriffe und Bedeutung der zentralen
Bereiche. Aufbauend auf den Ergebnissen der turnusmafigen Einzelhandelserhe-
bung im Jahr 2012 und den aktuellen Projektentwicklungen bis Mai 2018 wurden die
Zentrenumgriffe der Realentwicklung angepasst. Die Auswirkungen fallen dabei je
nach Zentrenkategorie unterschiedlich aus.

In den Ubergeordneten Stadtteil- und Quartierszentren duf3ern sich Veranderungen
lediglich durch geringe Anpassungen bei den Zentrenumgriffen. Einzelne SchlielRun-
gen von Laden wirken sich wegen der hohen Einzelhandelskonzentration nicht auf
die Zentrenfunktion aus. Die Anzahl der Zentren hat sich seit der letzten Erhebung
nicht verandert. Es gibt neben der Innenstadt und der Innenstadterweiterung 15
Stadtteilzentren und 17 Quartierszentren.

Im Gegensatz dazu kénnen auf der unteren Versorgungsebene starkere Veranderun-
gen beobachtet werden. Neben Anpassungen der Zentrenumgriffe besteht hier auch
eine Veranderungsdynamik in der jeweiligen Zentrenkategorie.

Haufig hangt die Einstufung als Nahbereichszentrum oder Integrierter Nahversor-
gungsstandort von der Anzahl und Grofe von Magnetbetrieben des Lebensmittelhan-
dels ab. Das bedeutet, dass die Schliefung des gegebenenfalls einzigen Magnetbe-
triebs in einem Nahbereichszentrum zur Herabstufung als integrierter Nahversor-
gungsstandort fihren kann oder im umgekehrten Fall die Neuentwicklung von grofR3-
flachigen Betrieben einen bislang nachgeordneten Standort zum Nahbereichszen-
trum aufwerten kann.
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Seit der letzten Erhebung haben sich folgende Veranderungen ergeben:

Aktuell gibt es 90 Nahbereichszentren. Davon sind 4 Nahbereichszentren neu ge-
schaffen und weitere zwélf durch Starkung der Nahversorgung ehemaliger integrier-
ter Nahversorgungsstandorte in der Zentrenkategorie hochgestuft worden.

Des weiteren gibt es momentan 181 integrierte Nahversorgungsstandorte, von denen
28 neu geschaffen wurden. 15 Bereiche waren in der letzten Fortschreibung als Nah-
bereichszentren kategorisiert und wurden herabgestuft.

Bei der aktuellen Fortschreibung der Zentrenkategorien gibt es 64 sonstige Stand-
orte, davon sind 31 Standorte neu hinzugekommen.

Die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche entspricht der Aussagescharfe
der Darstellungen des Flachennutzungsplans mit integrierter Landschaftsplanung
und ist nicht parzellengenau. Sie entfalten keine Rechtswirksamkeit und bedurfen im
Falle der Beurteilung von Einzelvorhaben einer erganzenden Einzelfallprifung auf
Basis der aktuellen Situation vor Ort.

Teilrdumliche Ubersichtspline

Die Veranderungen der Zentrenstruktur und die Entwicklungen von neuen Standorten
wurden zur besseren Lesbarkeit auch in teilrdumlichen Karten aufbereitet (Anlage 3.1
bis 3.5).

Durch die nachrichtliche Darstellung der Zentrenumgriffe von 2008 kdnnen die Ver-
anderungen der Umgriffe nachvollzogen werden. Bereiche, die aufgewertet oder ab-
gewertet wurden, sind mit entsprechenden Pfeilen gekennzeichnet. Entfallene Stand-
orte sind ebenfalls gekennzeichnet.

Zusatzlich werden neue Standorte (blaue Punkte) und geplante Standorte (orangene
Punkte) dargestellt. Bei den neuen Standorten handelt es sich meist um Anbieter, die
je nach Lage die Nahversorgung durch neue integrierte Nahversorgungsstandorte er-
ganzen oder in bestehenden Bereichen die Nahversorgungsfunktion starken. Ge-
plante Standorte sind entweder Standorte, die gerade realisiert werden oder fir die
aktuell Baurecht geschaffen wird.

Insgesamt sind 63 Standorte neu entstanden.

Zentrenentwicklung im wachsenden Miinchen: Aufgabenfelder und
Instrumente zur Umsetzung

Auf Grundlage der Evaluierung und Erfahrungen in der Umsetzung des Zentrenkon-
zepts seit der letzten Fortschreibung 2009 sieht das Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung folgende Handlungsschwerpunkte zur Umsetzung der unter 3.1. - 3.2.
genannten Leitlinien und Ziele:

Integrierte Konzepte der Stadtentwicklungsplanung

Die Umsetzung der Ziele des Zentrenkonzepts erfolgt, neben der Mitwirkung in Bau-
leitplanverfahren und Baugenehmigungen fur Einzelprojekte, auch tber die Verzah-
nung mit verschiedenen integrierten Handlungskonzepten der Stadtentwicklungspla-
nung. Die Veranderungsprozesse im Einzelhandel lassen erwarten, dass die Leit-
funktion des Einzelhandels aller Voraussicht nach in einigen Zentren an Bedeutung
verlieren wird. Ein vorausschauender Umgang mit den moglichen Folgewirkungen
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(Trading Down, Leerstadnde) macht im besonderen Male einen integrierten Pla-
nungsansatz erforderlich.

Der bei der letzten Fortschreibung der Stadtentwicklungskonzeption PERSPEKTI-
VE MUNCHEN eingefiihrte Handlungsraumansatz dient zukiinftig der Arbeit mit
den fachibergreifenden Schwerpunktrdumen der Stadtentwicklung. In diesen Gebie-
ten mit hoher Entwicklungsdynamik soll eine integrierte Betrachtung erfolgen, wobei
das Zentrenkonzept u.a. mit Konzepten zu Wohnungsbau, Gewerbeentwicklung und
zukunftsfahiger Mobilitat verbunden und in ein integriertes Teilraumkonzept (integrier-
tes Handlungsraumkonzept) eingebettet wird. Der Handlungsraumansatz unterstitzt
auf diesem Weg auch die Umsetzung der Ziele des Zentrenkonzeptes, insbesondere
durch entsprechende Organisations- und Managementstrukturen. In einem Modell-
projekt wurde fur den Handlungsraum 3 ,Rund um den Ostbahnhof — Giesing — Ra-
mersdorf* ein integriertes Handlungsraumkonzept erarbeitet, das dem Stadtrat am
24.10.2018 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12592) vorgelegt und beschlossen wurde.
In diesem Konzept finden sich u.a. auch Ziele, Strategien und MalRnahmen zur Ent-
wicklung zukunftsfahiger Zentren und zur Férderung einer bedarfsgerechten Nahver-
sorgung in diesem Raum.

Der Erhalt und die Starkung insbesondere von gewachsenen zentralen Standorten,
die sich durch ihre identitatsstiftende Wirkung auszeichnen, erfordert fachubergrei-
fende Impulse. Integrierte Handlungskonzepte (ISEK) im Rahmen von Program-
men der Stadtebauférderung entwickeln auch MalRnahmen zur Starkung von Zen-
tren. Durch die kontinuierlichen Beteiligungsprozesse kdnnen gleichzeitig auch Ak-
teure, unter anderem des Handels, fir die Umsetzung von MalRihahmen gewonnen
werden. Auch 6ffentliche investive Mallnahmen, zum Beispiel zur Aufwertung des 6f-
fentlichen Raumes, werden in solchen Konzepten gebilindelt.

Aktuell sind hier die vorbereitenden Untersuchungen fiir die Gebiete Moosach und
Neuperlach zu nennen, die durch Stadtratsbeschluss vom 28.09.2016 (Sitzungsvor-
lage Nr. 14-20 / V 05024) eingeleitet wurden. In beiden Gebieten mussen Konzepte
fur den Umgang mit den in die Jahre gekommenen kleineren Versorgungsstrukturen
entwickelt werden.

Auf Basis der nachfolgend unter 3.4.2b genannten Analyse von stadtebaulichen Star-
ken und Schwachen der vorhandenen Zentrenstrukturen ist geplant, insbesondere
fur die Sicherung und Weiterentwicklung von schwacheren Stadtteil- und Quartiers-
zentren integrierte Entwicklungskonzepte zu erstellen, die Uber die Einzelhandels-
funktionen hinaus stadtebauliche, grinplanerische und verkehrliche Handlungsbedar-
fe und MaRnahmenvorschlage darstellen. Diese Konzepte kdnnen sowohl im Hinblick
auf Verwaltungshandeln als auch zur Aktivierung privater Investitionen genutzt wer-
den.

Sie kdnnen zum Beispiel aufzeigen, ob und wie die zentralen Standorte durch die ge-
zielte Ansiedlung von 6ffentlichen oder 6ffentlich geférderten Nutzungen (Verwaltung,
soziale und kulturelle Einrichtungen) oder von privaten Nutzungen aus dem Freizeit-,
Sport- sowie Unterhaltungsbereich eine hohe Nutzerfrequenz beibehalten oder ihre
Attraktivitat steigern konnen. In diesem Zusammenhang kdnnen auch winschens-
werte Malinahmen zur stadtebaulichen Verbesserung z.B durch Nachverdichtung
oder zur Aufwertung des offentlichen Raumes entwickelt werden bzw. der Anstol fiir
eine gemeinsame Neuordnung und Aufwertung halb-o6ffentlicher Bereiche auf priva-
ten Grundstiicken gegeben werden.
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Die integrierten Zentrenentwicklungskonzepte konnen die Basis fur die Umsetzung in
den oben genannten bereits etablierten Handlungsebenen bilden oder auch als
Grundlage und Orientierungsrahmen fiir stadtebauliche Umstrukturierungen durch
Bebauungsplanung oder im Rahmen von Baugenehmigungen dienen.

Diese integrierten Entwicklungskonzepte stellen einen wichtigen Beitrag zur Starkung
der vorhandenen Stadtquartiere und zur Sicherung und Weiterentwicklung ihrer zen-
tralen Bereiche im Zuge von Bevdlkerungswachstum und gleichzeitiger dynamischer
Veranderung der Handelswelt dar.

Fir diese neue Aufgabe in der Stadtentwicklungsplanung ist ab 2020 die Zuschaltung
von Personalressourcen und eine zusatzliche Ausstattung mit Werkvertragsmitteln
fur die gutachterliche Unterstiitzung notwendig. Diese werden zunachst eingesetzt
fur eine entsprechende Erfassung, Analyse und Bewertung der stadtebaulichen Qua-
litaten und Mangel sowie der nutzungsspezifischen Entwicklungspotenziale der vor-
handenen Zentren (siehe auch 3.4.2 b). Aufbauend auf dieser Analyse und Bewer-
tung erfolgt die Erstellung von MalRinahmekonzepten fur Zentren mit besonderem
Handlungsbedarf. Zur Auswahl und Priorisierung von solchen Handlungskonzepten
wird das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung dem Stadtrat nach Abschluss der
Analysen und Bewertungen erneut vortragen.

Eine konkrete Aufstellung und Begriindung fir die zusatzlichen Ressourcen- und
Sachmittelbedarfe erfolgt im Rahmen des Eckdatenbeschlusses fir den Haushalt
2020.

Im Rahmen von Strukturkonzepten fir die langfristige Siedlungsentwicklung (La-
Sie) findet ebenfalls ein Abgleich mit den Strategien zur Umstrukturierung, Nachver-
dichtung und Neuentwicklung von Quartieren statt. Eine notwendige Anpassung von
Zentrenstrukturen wird auf dieser Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung frihzeitig
eingebracht. Insbesondere bei bestehenden Versorgungsliicken oder in stadtischen
Randbereichen kénnen Strukturen flr die Versorgung des taglichen Bedarfs auf die-
ser Ebene bereits mit bertcksichtigt werden.

Mit der Erarbeitung eines raumlich-gestalterischen Leitbildes, das ein Bild fir die
kiinftige, rdumliche Entwicklung zeichnen soll, wird das Thema Zentren weiter ge-
fasst und zusammen mit Themen, die die stadtraumliche Identitat betreffen, verzahnt.
Erkenntnisse aus dem Erarbeitungsprozess kénnen wiederum bei der Weiterentwick-
lung der Zentrenplanung mit einflieRen.

Erhebung und Bewertung der aktuellen zentrenrelevanten Daten und
Parameter

a) turnusmaBige Datenerhebung der Handelsentwicklungen

Ein guter Uberblick sowohl (iber die allgemeinen Entwicklungen, aber auch ber die
Veranderungen im Stadtgebiet Miinchens in Bezug auf den Einzelhandel sind wichtig
fur eine sachgerechte Bewertung der Ist-Situation und eine erfolgreiche Umsetzung
der im Zentrenkonzept formulierten Ziele und Leitlinien. Grundlage ist hierfur eine Er-
fassung des aktuellen Einzelhandelsbesatzes im gesamten Stadtgebiet, gegliedert
nach Sortimenten und Betriebstypen, einschliel3lich einer Erhebung der vorhandenen
Verkaufsflache. Erganzend ist eine Erfassung von Gastronomie- und Dienstleistungs-
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betrieben sowie von Leerstanden notwendig. Auch der Online-Kaufkraftabfluss soll
dabei nach Mdglichkeit erfasst werden.

Die Daten ermdglichen die friihzeitige Beurteilung, Beratung und Unterstlitzung bei
geplanten Standorten und Vorhaben und die Weiterentwicklung von Handlungskon-
zepten. Des weiteren kdnnen erste Auswirkungen des wachsenden Online-Handels
quantifiziert werden.

Das Referat flir Arbeit und Wirtschaft ist in Bezug auf das Handelsmonitoring ein
wichtiger Partner. Die Zusammenarbeit und Unterstutzung umfasst sowohl die ge-
meinsame Aktualisierung der Daten- und Beurteilungsgrundlagen als auch die Bera-
tung von Einzelhandelsbetreibern und Investoren bei Standortentwicklung und Pro-
jektplanung. Dies betrifft insbesondere das gemeinsame Ziel, weiterhin eine quali-
tatvolle und vielfaltige Nahversorgung sicherzustellen.

Dieses Aufgabenspektrum erfordert in regelmafigen Zeitabstanden eine Erfassung
der Verkaufsflachen im Stadtgebiet, letztmalig erfolgt im Jahr 2012 (siehe Ausfiihrun-
gen in Kapitel 2).

Entsprechend dem Ublichen Turnus von finf bis zehn Jahren soll die nachste ge-
samtstadtische Erhebung ab dem Jahr 2019 erfolgen.

Ein Beschluss zur Finanzierung dieser Erhebung wurde dem Stadtrat vorab vorgelegt
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 12558); Der Stadtrat hat in der Sitzung des Ausschus-
ses fUr Stadtplanung und Bauordnung am 10.10.2018 bzw. in der Vollversammlung
am 24.10.2018 der Finanzierung zugestimmt.

Ein weiterer Beschluss zur erforderlichen Satzung zur Erhebung der Daten wird ge-
sondert herbeigefuhrt. In diesem Rahmen werden die zu erfassenden Daten ausfuhr-
lich beschrieben.

b) Erfassung von Flachenpotenzialen und stadtebaulichen Stirken und Schwa-
chen

Gerichtliche Einzelfallentscheidungen lassen erkennen, dass allein das Vorhanden-
sein einer relevanten Zahl von Einzelhandelsbetrieben noch nicht ausreicht, um die
Qualitat eines schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichs zu definieren. Stadte-
bauliche Qualitaten und Entwicklungspotenziale mussen in die Bewertungen mit ein-
bezogen werden.

Auch die Erstellung von integrierten Entwicklungskonzepten zur Starkung und Siche-
rung von Zentren (siehe Kapitel 3.4.1) benétigt eine Erfassung von konkreten Fla-
chenpotenzialen fir Einzelhandel und andere zentrenspezifische Nutzungen sowie
eine Analyse der standortbezogenen stadtebaulichen Starken und Schwachen.

Erganzend zu den bisherigen Datenerhebungen soll somit eine stadtebaulich orien-
tierte Erfassung und Bewertung der vorhandenen Zentren erfolgen.

Geplant ist auch hier die Vergabe eines Werkauftrages. Der Bedarf zusatzlicher
Werkvertragsmittel wird - wie unter 3.4.1 dargestellt - dem Stadtrat im Rahmen des
Eckdatenbeschlusses 2020 vorgelegt.

Zentrenentwicklung unter dem Druck des Online-Handels

Mit dem Online-Handel ist ein Marktteilnehmer prasent, der den schwacheren Einzel-
handel herausfordert und der raumliche Auswirkungen nach sich zieht, die mit den



Seite 41

bekannten Instrumentarien nicht gesteuert werden konnen. Die rdumlichen Auswir-
kungen auf den stationaren Einzelhandel sind derzeit Gegenstand von unterschiedli-
chen Untersuchungen in der Handelsbranche. Es werden erste Strategien entwickelt
und experimentell nach Losungsansatzen gesucht, um mit der veranderten Marktsi-
tuation umzugehen.

In Minchen sind derzeit noch keine gravierenden Auswirkungen (z.B. signifikante
Leerstande) auf die Zentrenstrukturen zu verzeichnen, da hohe Zuwachse im Online-
Handel vermutlich noch durch das starke Bevdlkerungswachstum kompensiert wer-
den. Die unter 3.4.1 angefuhrte geplante Erhebung der aktuellen Handelsdaten wird
gegebenenfalls ndheren Aufschluss bieten. Mittelfristige Auswirkungen auf den Ein-
zelhandelsbesatz in den Zentren missen jedoch angenommen werden.
Anpassungsprozesse, die innerhalb der Handelsbetriebe selbst zu vollziehen sind,
sind aus Sicht des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung notwendig und im we-
sentlichen durch die Handelsverbande zu unterstutzen und zu férdern.

Von Seiten der Stadt kann die Férderung von Aufwertungsmafnahmen im offentli-
chen Raum, wie bereits in den Programmen der Stadtebauférderung praktiziert, eine
eventuelle Abwartsentwicklung und stadtebauliche Missstande vermeiden.

Es ist jedoch nicht auszuschlief3en, dass o6ffentliche Férderprogramme neu konzipiert
werden missen, um nicht allein auf rdumliche beziehungsweise stadtebauliche The-
men abzuzielen. Die ,Ertlichtigung“ von stationaren Betrieben durch Marketingstrate-
gien und lokalen Online-Plattformen kann ein Ansatz sein oder die Férderung attrakti-
ver Zwischennutzungen.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird gemeinsam mit dem Referat fur
Arbeit und Wirtschaft die Auswirkungen des Online-Handels beobachten und dem
Stadtrat im Falle deutlicher Handlungsbedarfe erneut berichten und MaRnahmenvor-
schlage unterbreiten.

Als derzeitige Handlungsfelder auf raumlicher Ebene zeichnen sich auRerdem ab:

Optimierung und Integration von Liefer- und Servicestationen in die vorhande-
nen Zentren:

Zur Vermeidung einer weiteren Zunahme von individuellen Liefer- und Zustellfahrten
sollen Angebote zur gebilindelten Paketannahme, gegebenenfalls mit Anprobe und
Rucksendung, in den Quartieren eingeplant werden.

Ein Modellprojekt in Minchen ist beispielsweise die Installation von Mobilitatsstatio-
nen mit integrierten Quartiersboxen. Sie ermdglichen einen 24-Stunden-Liefer-, Ein-
kaufs- und Tauschservice und werden in Zentren beziehungsweise an wichtigen Ver-
kehrsknotenpunkten aufgestellt. Die Quartiersboxen sind mit gekihlten und unge-
kiihlten Fachern ausgeristet. Die Idee ist, dass Lieferdienste darin Sendungen depo-
nieren, lokale Gewerbetreibende ihre Produkte auch auf3erhalb der Ladendffnungs-
zeiten anbieten und Privatleute Waren austauschen konnen. Im Rahmen von ,Smar-
ter Together” werden an zwei Standorten in Neuaubing/Westkreuz solche Quartiers-
boxen installiert.

Als beispielhaft kann hier auch ein Angebot im neuen Siedlungsgebiet Domagkpark
genannt werden. Im Rahmen des Modellprojekts Civitas ECCENTRIC wurden Mobili-
tat und Lieferlogistik bereits bei Neuplanung des Gebiets bertcksichtigt. u.a. wurde
eine Concierge-Station als zentraler Anlieferort flr Pakete aller Art im Gebaudekom-
plex einer Wohnbaugenossenschaft integriert. Die Auslieferung mit E-Bikes und-E-
Rollern wurde getestet. Erfahrungen aus dem Modellprojekt sollen in die Planung
kinftiger Siedlungsprojekte (Freiham, Bayernkaserne u.a) einflieRen.
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Ziel ist neben der Verkehrsvermeidung auch die Sicherung von Fufldgénger-Frequen-
zen in den Zentren. Eine wohnortferne Etablierung von Abholstationen (Tankstellen,
AusfallstraRen) soll vermieden werden.

Erprobung stadtvertraglicher Liefer- und Zustellmethoden

Die Zustellung von kleinen Paketsendungen an eine Vielzahl von Empfangern erfor-
dert eine komplexe Tourenplanung und hat ein hohes Verkehrsaufkommen in oft en-
gen Wohnquartieren zur Folge. Um die Problematik des stark gestiegenen Lieferver-
kehrs in Wohnquartieren zu bewaltigen, gibt es fur die so genannte ,letzte Meile® ver-
schiedenste Lésungsansatze.

Die Marktfihrer im Online-Handel experimentieren selbst mit unterschiedlichsten An-
satzen zur Optimierung der Zustellung (Kofferraum- und Garagenzustellung, Droh-
nen, u.a.). Einige Online-Handler erwagen aufgrund der Problematik der ,letzten Mei-
le“, kostenlose Lieferungen nur noch an Paketshops, Paketboxen und Packstationen
anzubieten.

Eine Moglichkeit von stadtvertraglichen Lieferfahrten ist zum Beispiel die Zustellung
mit E-Lastenradern. In Mlnchen gibt es auch dazu ein Modellprojekt. Das Lo-
gistik-Unternehmen UPS hat im Sommer 2017 mit drei Micro-Depots den Testlauf ge-
startet: Paket-Container werden morgens im Quartier aufgestellt und abends wieder
abgeholt. Tagsliber liefern Boten die Sendungen per Lastenrad oder zu Ful® mit der
Sackkarre an die Haushalte. Ziel der Aktion ist es, den motorisierten Lieferverkehr in
dicht besiedelten Quartieren zu reduzieren. Ein Micro-Depot gibt es im Glockenbach-
viertel (Am Glockenbach 14), weitere Standorte am Schlachthof und am Kidlerplatz.

h chaffe Raum fir
NG

,City2Share” im Glockenbachviertel in Miinchen — Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung

Eine endgliltige Losung fur die ,letzte Meile® ist noch nicht gefunden, es werden wei-
terhin verschiedene Ansatze verfolgt und getestet.

Ausbau der Versorgungsstrukturen im Rahmen der Bauleitplanung

Der Ausbau der Versorgungsstrukturen bleibt angesichts Bevdlkerungszuwachs und
damit einhergehender Siedlungsentwicklung, Nachverdichtung und Umstrukturierung
ein wesentliches Handlungsfeld.

Bei der Planung neuer Siedlungen sind die Regelungen des Baugesetzbuches in
Verbindung mit der Baunutzungsverordnung fur den Erhalt und die Entwicklung zen-
traler Versorgungsbereiche nach § 1 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB) ein wirksames
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Steuerungsinstrument. Konkret erfolgt die bauplanungsrechtliche Einflussnahme auf
Einzelhandelsansiedlungen Uber Aussagen zur Lage, Grélie und Sortiment im Be-
bauungsplan. Folgende Regelungsinhalte werden bei der Erstellung von Bauleitpla-
nen in Bezug auf die Einzelhandelsentwicklung zur Steuerung eingesetzt:

Steuerung durch geeignete Flachenzuordnung (Lage)

Einzelhandelsbetriebe werden fir alle Bevolkerungsgruppen gut erreichbar im Pla-
nungsgebiet situiert und so ins Wohnumfeld integriert, dass keine Stérungen durch
die Betriebe ausgeldst werden. Darlber hinaus erfolgt in der Regel eine Festlegung
der Einzelhandelsflachen auf das Erdgeschoss. Auf diese Weise kdnnen fir den
Handel geeignete und qualitatvolle stadtebauliche Lésungen mit kompakten Baufor-
men entwickelt werden, deren Ladenstrukturen sich zum offentlichen Raum orientie-
ren.

Beispiel Nahbereichszentrum Prinz-Eijgen-Park, Ergebnis Realisierugswettbewerb September 2016,
florian krieger architektur und stédtebau gmbh, Darmstadt

Gebietskategorie

Die Festlegung einer Gebietskategorie entsprechend der Baunutzungsverordnung
bestimmt, welche Betriebstypen und VerkaufsflachengréRen des Einzelhandels dort
genehmigungsfahig sind. Eine zentrale Rolle spielt dabei der § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung, der festlegt, dass grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe grundsatz-
lich nur in Kerngebieten (MK) und Sondergebieten fur den Einzelhandel (SO) zulas-
sig sind. Nach Rechtsprechung ist ein Einzelhandelsbetrieb ab einer Verkaufsflache
von 800 m? Verkaufsflache grof¥flachig. Das gibt Kommunen grundsatzlich die Mog-
lichkeit, ihre raumliche Steuerungsfunktion aktiv wahrzunehmen und dartiber zu ent-
scheiden, wo grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe errichtet werden sollen. Um attrakti-
ve und zeitgemale (groflachige) Versorgungsbereiche zu entwickeln und dabei eine
Vereinbarkeit mit dem Planungsrecht herzustellen, erfolgt im Regelfall eine Zuord-
nung der Flachen als Kerngebiet (MK) gemaf} § 7 Baugesetzbuch (BauGB).

Auch die neue Gebietskategorie ,urbanes Gebiet“ (MU), welches mit Novellierung
der Baunutzungsordnung 2017 eingefiihrt wurde, beriihrt diese Systematik nicht.
Zwar steht das urbane Gebiet fiir eine starke Nutzungsmischung, grof3flachiger Ein-
zelhandel ist in dieser Gebietskategorie jedoch nicht zulassig.
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Feinsteuerung (GréRe und Sortiment)

Die VerkaufsflachengrofRe und die Sortimentsstruktur eines Einzelhandelsvorhabens
nehmen wesentlichen Einfluss auf die Versorgungsfunktion eines Zentrums und sol-
len dem Zentrentyp gemaR Zentrenkonzept entsprechen. Damit werden negative
Veranderungen der bestehenden Zentrenstruktur vermieden. Zur Feinsteuerung fin-
det die Minchner Sortimentsliste Anwendung. In Nahbereichszentren soll der
Schwerpunkt des Warenangebots auf den Sortimenten der Nahversorgung liegen.
Daher sind dort in der Regel grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsorti-
ment der Nahversorgung zulassig, die mit weiteren kleinflachigen Angeboten erganzt
werden koénnen.

Beispiel Nahbereichszentrum Forum am Hirschgarten, Fertigstellung Dez. 2013
Quelle: Referat fir Stadtplanung und Bauordnung

In Einzelfallen werden, falls zur Sicherung der Ziele des Zentrenkonzeptes erforder-
lich, detaillierte Regelungen auch in stadtebaulichen Vertragen verankert. Sortiments-
und Groflenbeschrankungen werden beispielsweise bei individuellen Standortkon-
zepten oder grof3en Flachenentwicklungen innerhalb oder im Umfeld von gewachse-
nen zentralen Standorten getroffen.

Miinchner Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung der Einzelhandelsentwicklung entsprechend den Zielen des Zen-
trenkonzepts ist die Unterscheidung von zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten von Bedeutung. Eine Zuordnung von Einzelhandelssortimenten zu
den jeweiligen Kategorien erfolgt Uber Sortimentslisten. Vor 2010 wurde durch das
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung die Sortimentsliste angewendet, die auch
dem damaligen Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern beilag.

Rechtsprechungen zur Thematik der Feinsteuerung haben aufgezeigt, dass spezifi-
sche, auf die jeweiligen ortlichen Verhaltnisse der Kommune angepasste Sortiments-
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listen durch die Kommunen erstellt werden sollen und ein Ruckgriff auf allgemeingul-
tige Auflistungen im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung nicht ausreicht.
Gleichzeitig besteht fir die Kommunen die Pflicht, die Zielvorgaben des LEP und der
dazugehorigen Anlagen bei der Aufstellung der ortsspezifischen Sortimentslisten und
der spateren Bauleitplanung zu beachten (§ 1 Abs. 4 BauGB). Daraus kann abgelei-
tet werden, dass die Kommune bei entsprechender Begriindung den Umfang der
zentrenrelevanten Sortimente erweitern kann, nicht aber reduzieren.

Im Jahr 2010 wurde die CIMA Beratung und Management durch das Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung beauftragt, eine entsprechende ortsspezifische Unter-
suchung vorzunehmen. Es wurden alle Warengruppen aufgelistet und entsprechend
ihrer Bedeutung fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Miinchen in nahversor-
gungsrelevante, zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente unterschie-
den. Dabei bilden die nahversorgungsrelevanten Sortimente einen Teil der zentrenre-
levanten Sortimente.

In enger Abstimmung mit dem Referat fir Arbeit und Wirtschaft und den Verbanden
Industrie- und Handelskammer, des Handelsverbands Bayern, der Handwerkskam-
mer und CityPartnerMinchen e.V. wurde auf dieser Grundlage der Entwurf zur
.Mlnchner Sortimentsliste” erarbeitet (siehe Anlage 4).

Diese Munchner Sortimentsliste wurde als Entwurf seit 2011 als Grundlage zur
Steuerung von Einzelhandelssortimenten in der Bauleitplanung herangezogen. So-
fern ein Regelungs-/ Steuerungsbedarf im konkreten Einzelfall aus stadtebaulichen
Griinden angezeigt ist, werden in der Satzung des Bebauungsplanes Regelungen zu
bestimmten Sortimentsgruppen getroffen, z.B. kdnnen zentrenrelevante Sortimente
an einem nicht-integrierten Standort ausgeschlossen werden, um schadliche Auswir-
kungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu verhindern.

Bei der Beurteilung der Zulassigkeit konkreter Bauvorhaben im unbeplanten Innenbe-
reich bietet die Sortimentsliste eine erste Orientierung. Zur Entscheidung Gber die
Genehmigungsfahigkeit eines Projektes muss aber auf die konkreten planungsrecht-
lichen und faktischen Rahmenbedingungen des jeweiligen Standorts abgezielt wer-
den. Hier erfolgt die Abschatzung maoglicher schadlicher Auswirkungen im Sinne des
§ 34 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO in der Regel mittels Er-
stellung von Einzelhandelsgutachten mit konkreten Auswirkungsanalysen.

Das Abstellen auf die konkreten ortlichen Verhaltnisse macht es erforderlich, die Sor-
timentsliste regelmaRig auf Basis aktueller Einzelhandelsdaten und erneuter Bewer-
tung der Zentrenrelevanz zu Uberpriifen und gegebenenfalls zu aktualisieren. Dies ist
auf Basis der geplanten neuen Einzelhandelsdatenerhebung (s. Kapitel 3.4.1) vorge-
sehen.

Fachliche Begleitung von groRen Planungsprojekten mit Einzelhandelsnutzung

Die hohe Entwicklungs- und Veranderungsdynamik sowohl im Einzelhandel wie auch
allgemein in der Stadt- und Siedlungsentwicklung fihrte bereits in den letzten Jahren
zu einer hohen Zahl von Planungs- und Genehmigungsverfahren, eine weitere Stei-
gerung wird erwartet. Vor allem grofere Umstrukturierungen oder die Modernisie-
rungsprojekte grof3er Einzelhandelsbetriebe, erfordern im Hinblick auf ihre Wechsel-
wirkungen zu bestehenden Handelsstrukturen, eine intensive fachliche Begleitung.
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Bei bedeutsamen Einzelhandelsentwicklungen, die die Leitlinien des Zentrenkonzep-
tes beruhren, zieht das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung daher anlassbezo-
gen auch Einzelhandelsgutachter fiir teilrdumliche Gutachten unterstlitzend hinzu.
Gemeinsam mit Einzelhandelsgutachtern werden strategische Handlungsansatze
entwickelt, die sich mit den Entwicklungschancen der Zentren beschaftigen. Auf den
Ergebnissen aufbauend kann mit Politik, Einzelhandel, Investierenden und Immobili-
enbesitzenden ein klarer Entwicklungsrahmen als verlassliche Planungs- und Hand-
lungsgrundlage fir die Verwaltung diskutiert werden.

Far gutachterliche Unterstitzung und Beratung ist eine kontinuierliche jahrliche Be-
reitstellung von Werkvertragsmitteln notwendig. Fir das Jahr 2020 wurden hierfir
dem Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung bereits Finanzmittel in der Héhe von
30.000 € bewilligt (Turnusmafige Erhebung von Einzelhandelsdaten sowie Erstellung
von Einzelhandelsgutachten — Finanzierung; Vorlagen-Nr.: 14-20 / V 12558). Um an-
lassbezogen zugig auf Problemstellungen reagieren zu kdnnen und zeitaufwandige
Vergabeverfahren zu vermeiden, wird seitens Referat flr Stadtplanung und Bauord-
nung die Abwicklung der Gutachterleistungen iber einen Rahmenvertrag geprift. Im
Falle einer notwendigen Budgetausweitung ab 2021 wird dem Stadtrat hierzu im
Rahmen des Eckdatenbeschlusses flr den Haushalt vorgetragen.

Qualitatssicherung in der Einzelfallpriifung (mit Auswirkungsanalysen)

Letztendlich erfolgt eine Umsetzung der stadtentwicklungsplanerischen Ziele auf Pro-
jektebene. Hier findet die Beurteilung nach einem einheitlichen Prifschema statt, das
ausgehend von den rechtlichen Rahmenbedingungen die Ubereinstimmung mit den
Zielvorstellungen des Zentrenkonzeptes Uberprift.

Fir Mlnchen, mit seiner grof3stadtischen Siedlungsstruktur und seinem insgesamt
gut ausgebauten Nahversorgungsnetz, ist haufig eine Bewertung der 6értlichen Situa-
tion in Form von Einzelhandelsgutachten erforderlich, die in der Regel von den Bau-
werberinnen und Bauwerbern vorgelegt und vom Referat fir Stadtplanung und Bau-
ordnung gepruft wird. Dadurch wird die Ansiedlung von gro3flachigen Einzelhandels-
betrieben aktiv und im Rahmen der rechtlichen Moglichkeiten gesteuert.

Uber eine Auswirkungsanalyse kann gegebenenfalls nachgewiesen werden, dass der
jeweilige Betrieb nicht Uber den Nahbereich hinaus wirkt und damit funktionsgerech-
te, bestehende Standorte nicht gefahrdet. Die Antragsteller von Einzelhandelsbetrie-
ben berufen sich in jliingster Zeit zunehmend auf dieses, in § 11 Absatz 3 Satz 4 der
Baunutzungsverordnung formulierte Anrecht, die so genannte Regelvermutung zu wi-
derlegen.

Die vorgelegten Gutachten weichen hinsichtlich Methodik und gewahlten Ausgangs-
daten oftmals deutlich voneinander ab. Im Sinne einer sachgerechten und vergleich-
baren Beurteilung von Einzelhandelsgro3projekten wird es fur erforderlich gehalten,
an die Bearbeitung dieser Gutachten durch externe Fachburos einheitliche Anforde-
rungen hinsichtlich der Transparenz, Nachvollziehbarkeit und Lesbarkeit zu stellen.
Die Erarbeitung eines Anforderungskatalogs, der entsprechende Erwartungen zu-
sammenfasst und auch die fur Munchen spezifischen Rahmenbedingung berlcksich-
tigt, soll gemeinsam mit einer externen Beratung durch die Verwaltung erstellt wer-
den.

Die Unterstitzung durch einen Einzelhandelsgutachter wird fir erforderlich gehalten,
da innerhalb der Verwaltung die erforderliche Fachkompetenz derzeit nur als Basis-
wissen vorhanden ist. Fir die Erarbeitung der Prifkriterien fir Auswirkungsanalysen
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sind die vertieften Kenntnisse eines Gutachters oder einer Gutachterin Gber Markt-
mechanismen und einschlagige Argumentationsstrategien eine wichtige Ergénzung
des verwaltungsinternen Wissens.

Die Vergabe eines Werkauftrags mit der genannten Zielrichtung ist geplant. Die Ver-
gabesumme wird voraussichtlich unterhalb des Schwellenwertes der Stadtratspflicht
liegen und kann zu gegebener Zeit im Rahmen der zugewiesenen Werkvertragsmittel
vergeben werden.

Kommunikation und Offentlichkeitsarbeit

Gegenuber Blrgerinnen und Birgern ist die Information und Kommunikation Uber die
Anliegen und Steuerungsmoglichkeiten des Zentrenkonzepts wichtig. Die Erwartun-
gen uber eine Steuerung seitens ,der Stadt” insbesondere des Nahversorgungsange-
bots in den Wohnquartieren sind hier — wie aus zahlreichen Blrgerversammlungs-
empfehlungen und Schreiben ersichtlich wird — sehr hoch.

Seitens Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird hier kontinuierlich Vermitt-
lungsarbeit geleistet.

Im Juli 2010 wurde die letztmalige Fortschreibung des Zentrenkonzeptes in der
Schriftenreihe des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung zur Perspektive Min-
chen in Form einer Broschure veroffentlicht. Als Zielgruppe wendet sich die Broschii-
re an alle Blrgerinnen und Bilrger der Stadt sowie an die interessierte Fachoéffentlich-
keit. Sie ist im Internet verfiigbar.
https://www.muenchen.de/rathaus/dam/jcr:382395d5-94a5-416e-a371-
f494a21fb310/zentrenkonzept_muenchen_2010.pdf

Die Veroffentlichung der vorliegenden Beschlussvorlage im Internet und die Erstel-
lung einer burgernah formulierten komprimierten Broschiire mit den wesentlichen In-
halten ist geplant.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung legt des Weiteren Wert auf einen kon-
tinuierlichen Erfahrungs- und Meinungsaustausch mit der Einzelhandelsbranche.
Hierzu haben unter anderem im Zuge der Erstellung der Fortschreibung des Zentren-
konzepts zwei Termine (06.07.2015 und 27.01.2017) unter Leitung der Stadtbauratin
bzw. ihrer standigen Stellvertreterin stattgefunden. Eingeladen waren Vertreterinnen
und Vertreter
+ der Stadtratsfraktionen
+ der Industrie- und Handelskammer, der Handwerkskammer, CityPartnerMin-
chen e.V., HBE Handelsverband Bayern
- des Einzelhandels (unterschiedliche Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels, Einkaufszentren)
« des Referats flr Arbeit und Wirtschaft

Die Termine dienten dem fruhzeitigen gegenseitigen Informationsaustausch und dem
Abgleich der stadtentwicklungsplanerischen Zielhaltung mit den Interessen und Anlie-
gen der Handelsseite.

Angesichts der dynamischen Entwicklungen im Einzelhandel ist eine Fortsetzung die-
ses Austausches auch weiterhin und unabhangig von Beschlussvorlagen zum Zen-
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trenkonzept geplant.

Beteiligung

Den oben genannten Verbanden und Vereinen sowie Vertreterinnen und Vertretern
des Lebensmitteleinzelhandels und der Stadtratsfraktionen wurde auf Basis der Ent-
wurfsfassung des Beschlusses in einem abschlieRenden Informations- und Diskussi-
onstermin die Méglichkeit zur AuRerung gegeben.

Die Diskussionsinhalte, Rickfragen und Anregungen der Teilnehmenden kénnen
dem Protokoll zur Veranstaltung am 16.10.18 (siehe Anlage 5) enthommen werden.

Klarende und erlauternde Ergéanzungen wurden als redaktionelle Anderungen in den
vorliegenden Vortragstext eingearbeitet. Die zwei Themenpunkte mit weitergehender
inhaltlicher Bedeutung fur den Entwurf der Fortschreibung werden nachfolgend be-
handelt.

Thema: Lockerung der Reglementierung der Ansiedlung von Einzelhandels-
groBprojekten

Es wurde angeregt, in Anlehnung an die Neuformulierungen des Landesentwick-
lungsprogramm (LEP) Bayern 2013, die Reglementierung der Ansiedlung von Betrie-
ben der Nahversorgung bis zu einer GréRe von 1200m? Verkaufsflache innerhalb der
Zentrenlagen aufzuheben.

Zur Erlduterung zunachst der Sachverhalt:

Der entsprechende Punkt im Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013, in der
letztmaligen Teilfortschreibung vom 01.03.2018 ist wie folgt formuliert:

,9.3 Einzelhandelsgrofprojekte

5.3.1 Lage im Raum (2)

Flachen fur Betriebe im Sinn des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung so-
wie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgro3projekte) durfen nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen zulassig

fur Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz berwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisun-
gen sind unabhangig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Gemeinden zu-
I&ssig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

(...)

5.3.2 Lage in der Gemeinde (Z)
Die Flachenausweisung flr Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zu erfolgen.

C.)

Zu dem Vorschlag der Ubertragung auf das Zentrenkonzept nimmt das Referat fiir
Stadtplanung und Bauordnung wie folgt Stellung:
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Der Grundgedanke der Ausnahmeregelung fur Betriebe der Nahversorgung bis zu ei-
ner Verkaufsflache von 1200 gm und in stadtebaulich integrierter Lage kann auch auf
die Grundsatze zur Steuerung von Ansiedlungen im stadtischen Zentrenkonzept
Ubertragen werden. Tatsachlich ist diese Haltung bereits aktuell bei der Einschatzung
der Zentrenvertraglichkeit von Vorhaben der Nahversorgung im Munchner Stadtge-
biet gangige Praxis, d.h. Nahversorgungsbetriebe bis 1200 gm Verkaufsflache wer-
den, sofern sie in zentralen Versorgungsbereichen oder zumindest in stadtebaulich
integrierten wohnortnahen Lagen angesiedelt werden sollen, in der Regel als zen-
trenvertraglich bewertet.

Weder das LEP noch auf kommunaler Ebene die Zentrenkonzepte regeln aber ab-
schlieltend die Zulassigkeit von Vorhaben im Genehmigungsverfahren, so dass auch
bei einer positiven Stellungnahme zur Zentrenvertraglichkeit ein gro3flachiges Vorha-
ben aus anderen bauplanungsrechtlichen oder bauordnungsrechtlichen Griinden un-
ter Umstanden nicht genehmigungsfahig ist.

Thema: Kategorisierung und Darstellung der zuldassigen BetriebsgroBen / Ver-
kaufsflachen im Zentrenkonzept

Es wurde vorgeschlagen, dass fur die zentralen Versorgungsbereiche eine positive
Verkaufsflache im Zentrenkonzept festgelegt werden sollte. Innerhalb dieser sollen
sich Einzelvorhaben frei entwickeln dirfen. Somit kdnnte die Regelvermutung durch
das Zentrenkonzept und nicht durch ein Gutachten widerlegt werden. Einige Zentren-
konzepte anderer Stadte waren hier beispielhaft zu nennen.

Dazu nimmt das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wie folgt Stellung:

Im Nachgang zum Protokoll hat sich geklart, dass nicht die Festlegung einer konkre-
ten ZielgroRe / Summe der Verkaufsflache fur die einzelnen zentralen Versorgungs-
bereiche gemeint war, sondern die Kategorisierung der Zulassigkeit bzw. eigentlich
LZentrenvertraglichkeit” bestimmter BetriebsgréRen und Sortimentsgruppen unter-
schieden nach den verschiedenen Zentrenhierachiestufen.

Einige Beispiele fur eine solche Vorgehensweise in den Zentrenkonzepten anderer
Stadte (insbesondere Augsburg und Niirnberg) wurden auf Ubertragbarkeit auf Min-
chen Uberprift.

Zunachst kann festgestellt werden, dass durch die Bewertungsschemata keine Beur-
teilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit vorweggenommen werden kann. Grund-
séatzlich ist aber positiv zu bewerten, dass eine gewisse Ubersichtlichkeit und erste
Orientierung bei der Bewertung von Einzelhandelsansiedlungen durch die tabellari-
sche Kategorisierung unterschieden nach den Sortimentsgruppen Nahversorgung /
innenstadtrelevant / nicht innenstadtrelevant und der GréRRenordnung unterschieden
nach grofflachig / nicht gro3flachig erreicht wird.

Allerdings kommen aus Sicht des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung diese
Schemata in vielen Fallgestaltungen auch nicht ohne Einzelfallprifung aus. Auch ist
dem Eindruck nach zumindest in den Beispielstadten die Reglementierung der Zen-
trenvertraglichkeit eher starker als die gangige Praxis in Munchen, wo ohnehin im
Wesentlichen nur gro¥flachige Betriebe als steuerungsrelevant betrachtet werden.
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Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung schlagt zum weiteren Vorgehen vor,
im Zuge der zeitnah nach der nachsten Datenerhebung geplanten erneuten Fort-
schreibung des Miinchner Zentrenkonzepts mit gutachterlicher Unterstiitzung einen
Vorschlag fur eine entsprechende Bewertungstabelle zu erstellen und dem Stadtrat
zur Entscheidung Uber die Anwendung vorzulegen. Dazu wurde der Antragspunkt 7
entsprechend erganzt.

Stellungnahmen der Fachverbande und -kammern

Den Verbanden und Kammern wurde erganzend Gelegenheit zur schriftlichen Stel-
lungnahme gegeben.

Die Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern (HWK) hat ihre Zustimmung
zum Ausdruck gebracht und begrif’t dariiber hinaus die Fortschreibung des Zentren-
konzepts ausdricklich.

Auch der Handelsverband Bayern (HBE), die Industrie- und Handelskammer (IHK)
sowie CityPartnerMiinchen e.V. (CityPartner) begrifien das Zentrenkonzept grund-
satzlich. Darlber hinaus haben sie Anregungen und Anderungsvorschlage vorgetra-
gen, deren Wortlaute der Anlage 7 zu enthnehmen sind.

Redaktionelle Hinweise wurden gepriift und in der Beschlussvorlage entsprechend
angepasst. Nachfolgend wird auf die inhaltlichen Themen der Stellungnahmen einge-
gangen.

1. Stellungnahme des HBE:

1.1 Die Formulierung ,,unverhaltnismaBige*“ Ausweitung von Verkaufsflachen
(Kapitel 3.2.2) sei laut HBE zu unbestimmt:

Stellungnahme des Referats fir Stadtplanung und Bauordnung:

Die unklare Formulierung in Punkt 3.2.2 wurde geandert bzw. der Bezug auf diejeni-
gen Stadtteilzentren, die bereits aufgrund ihrer Grofe und Attraktivitat weit Gber ihren
Stadtteil hinaus Kundinnen und Kunden und Kaufkraft binden, klargestellt.

Ziel ist eine Balance der Stadtteilzentren bzw. die Verhinderung eines noch starkeren
Ungleichgewichts der Standorte.

Eine moderate z.B. am Einwohnerwachstum im Stadtteil orientierte Erweiterung der
Verkaufsflachen auch bei den grof3en Shopping-Centern wird nicht kategorisch aus-
geschlossen, bedarf aber einer gutachterlich gestitzten Bewertung der Auswirkun-
gen auf die anderen Standorte im Zentrensystem.

Die weitere Zielhaltung einer starkeren Mischung mit Nicht-Handelsnutzungen bleibt
davon unberthrt und soll Entwicklungs- und Attraktivierungsmaglichkeiten fur alle
Stadtteilzentren aufzeigen.

1.2 Die Zusammenfassung der beiden Standortbegriffe ,.teilintegriert und
»hichtintegriert“ zum Terminus ,,sonstige Standorte“ sei laut HBE nicht
zielfiihrend:

Die Klassifizierung bzw. Bezeichnung der Zentrenkategorien ist nicht einheitlich gere-
gelt und den Kommunen Uberlassen. Zentrenkonzepte anderer Kommunen vergeben
fur vergleichbare Standortkategorien ebenfalls unterschiedliche Bezeichnungen.

Aus Sicht des Referates fur Stadtplanung und Bauordnung fuhrten die Begriffe ,teilin-
tegrierte® und ,nichtintegrierte“ Standorte in der Praxis bei der Bewertung von Vorha-
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ben zu Missverstandnissen. Beide Standortkategorien wurden im bisherigen gesamt-
stadtischen Zentrenplan bereits mit der Fortschreibung 2009 unter einem gemeinsa-
men Planzeichen gefuhrt, da eine scharfe Trennung der beiden Kategorien nicht im-
mer eindeutig moglich war. Die redaktionelle Anpassung in der aktuellen Fortschrei-
bung sieht deshalb vor, die Standorte nun auch unter einer gemeinsamen Bezeich-
nung (,sonstige Standorte®) zu fuhren. Zur Klarstellung bzw. um einen Bezug zu den
vorangegangenen Fassungen des Zentrenplans zu ermdglichen wurde die bisherige
Bezeichnung in die Legende zum Zentrenplan als erganzender Hinweis aufgenom-
men: Sonstige Standorte (ehemals teil- /nicht integrierte Standorte).

1.3 Der HBE regt an, das Zentrenkonzept erst nach Erhebung der Einzelhan-
delsdaten fortzuschreiben, die dadurch entstehende zeitliche Verzogerung
sei Uberschaubar und gerechtfertigt.

Ein Beschluss Uber die vorliegende Fortschreibung, die auf einer Datenbasis von
2012 beruht, wird zeitnah als zielfiihrend und notwendig erachtet, da sonst weiterhin
mit einem veralteten Zentrenplan von 2009 (der auf einer Datenbasis von 2004 be-
ruht) gearbeitet wird. Durch das Begleiten der Einzelfallprifungen konnten die we-
sentlichen Einzelhandelsentwicklungen solide, wenn auch nicht durch Daten validiert
fortgeflihrt werden. Dadurch lassen sich flr die Fortschreibung qualitative Aussagen
treffen und entsprechende Entwicklungsziele ableiten, weshalb eine Fortschreibung
auch zum jetzigen Zeitpunkt moglich ist.

Bei der letztmaligen Fortschreibung 2009 lag die Datenerhebung finf Jahre (2004)
zurdck. Fur die Fortschreibung 2019, lage die Datenerhebung bei circa sechs Jahren
(2012) zurlick, somit entsprache der zeitliche Abstand einem ahnlichen Rhythmus.

Eine vorangestellte Datenerhebung wiirde nach Erfahrung des Referates fir Stadt-
planung und Bauordnung aufgrund der Regularien der 6ffentlichen Vergaberichtlini-
en, der anschlieRenden Uberarbeitung des Zentrenplanes und der Beschlussvorlage
und nicht zuletzt der notwendigen erneuten Abstimmungsprozesse eine Zeitverzége-
rung von mindestens zwei Jahren fir den Beschluss bedeuten.

Weiterhin hat die Stadtkdmmerei die Beschlussvorlage zur Finanzierung der turnus-
maRigen Erhebung von Einzelhandelsdaten (Vorlagen-Nr.: 14-20 / V 12558) nur un-
ter dem Vorbehalt mitgezeichnet, dass die Beschlussvorlage zur Fortschreibung des
Zentrenkonzepts vom Stadtrat beschlossen wird.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung pladiert daher daflr, den vorliegenden
Beschlussentwurf dem Stadtrat zur Beschlussfassung vorzulegen, zlgig die Datener-
hebung zu beauftragen und dann innerhalb von drei Jahren eine erneute Fortschrei-
bung vorzulegen.

2. Stellungnahme der IHK:

2.1 Um den weiteren Anstieg des Online-Marktanteils und die daraus resul-
tierenden Kaufkraftabfliisse seit der letztmaligen Erhebung von 2012 be-
riicksichtigen zu kénnen, pladiert die IHK fiir eine vorgezogene Einzel-
handelsdatenerhebung.

Siehe Antwort zur Stellungnahme von HBE, Punkt 1.3
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3.  Stellungnahme von CityPartnerMiinchen e.V.:

3.1 CityPartner empfiehlt, zuerst die Einzelhandelsdatenerhebung durchzu-
filhren und anschlieBend das Zentrenkonzept fortzuschreiben.

Siehe Antwort zur Stellungnahme von HBE, Punkt 1.3

3.2 Es wird darauf hingewiesen, dass auch die AuBenraume Miinchens
hinsichtlich des Mobilitatsverhaltens betrachtet werden sollten.

Es ist davon auszugehen, dass das Mobilitadtsverhalten im Innenstadtgebiet und den
Randbereichen lagebedingt voneinander abweicht.

Genauere Analysen werden wie unter Punkt 2.1 erwahnt, dem Stadtrat gesondert be-
kanntgegeben.

3.3 Da im GfK Konsumklima-Index die Mietpreise inbegriffen seien, wird
angenommen, dass der der steigende GfK Konsumklima-Index nur
aufgrund der steigenden Mieten wiichse. Deshalb sei er nicht geeignet die
Konsumneigung wiederzugeben.

Der GfK Konsumklima-Index wird durch Umfragen ermittelt, die entweder ein positi-
ves, negatives oder neutrales Konsumklima fir ganz Deutschland prognostizieren.
Dabei geht es um die personliche Einschatzung der Befragten zur Konjunkturerwar-
tung, Einkommenserwartung sowie der Konsum- und Anschaffungsneigung. Der
Konsumklima-Index ist nach Ansicht des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung
daher geeignet, die allgemeine Konsumneigung darzustellen. Das in Deutschland
insgesamt positive Konsumklima zeigt sich auch am steigenden Umsatzwachstum im
Einzelhandel (siehe Darstellung Kapitel 2.2, Seite 8).

Beim Kaufkraftindex hingegen handelt es sich um eine anerkannte VergleichsgroRe
des regional verfugbaren Einkommens. Er zeigt das Kaufkraftniveau einer Region
pro Einwohner im Vergleich zum nationalen Durchschnitt an. Der Durchschnittswert
liegt bei 100. Fur Minchen ist der Kaufkraftindex mit 135,5 flir 2017 vergleichsweise
sehr hoch. Dieser Wert beinhaltet allerdings auch Mieten, Versicherungen, Ausgaben
fur Reisen, Kraftfahrzeuge usw. Der Einzelhandels-Kaufkraftindex bertcksichtigt die-
se Posten, damit liegt der Wert, der fir den Einzelhandel zur Verfligung steht fiir
2017 noch bei 119,2. Fir Minchen liegt die Einzelhandelskaufkraftzahl also deutlich
Uber dem Durchschnitt.

Vergleiche auch Punkt 2.3 der Beschlussvorlage.

3.4 Frequenzriickgange sind fiir die Miinchner Innenstadt aus Sicht von
CityPartner nicht hinnehmbar.

Die Formulierung auf Seite 18 ist nicht so zu verstehen, dass Frequenzriickgange in

der Innenstadt nicht relevant waren. Auch das Referat flr Stadtplanung und Bauord-

nung bedauert die SchlieBungen von kleinen und inhabergeflihrten Unternehmen

und sieht es als Gemeinschaftsaufgabe hier entgegenzuwirken.

Stadtebauliche Missstande oder signifikante Leerstande sind in der Innenstadt aller-

dings noch nicht wahrzunehmen und liegen deutlich unter dem Durchschnitt anderer

deutscher Innenstadte beziehungsweise anderer Stadtteile Minchens.

Die Schlie3ung traditioneller inhabergefuhrter Fachgeschafte ist nicht allein auf den

Online-Handel zuriick zu fihren, sondern auch auf den allgemeinen Strukturwandel
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im Einzelhandel (siehe Ausflihrungen im Kapitel 2) sowie auf das extrem hohe Miet-
niveau in der Miinchner City.

Um Missverstandnissen die durch die Formulierung ,hinnehmbar* auftreten kénnten
vorzubeugen, wurde sie geandert und die Textstelle erganzt.

3.5 Hintergriinde und Fakten zu CityPartnerMiinchen e.V. in eigener Sache.
Einige der Informationen wurden in Kapitel 3.2.1 aufgenommen.

3.6 Die Umbenennung der Kategorie ,teil-/ nicht integrierte Standorte* in
»sonstige Standorte” ist aus Sicht von CityPartner nicht nachvoliziehbar.
Siehe Antwort zur Stellungnahme von HBE, Punkt 1.2

3.7 Die Auswirkungen des Online-Handels auf den Verkehr ist in der
Beschlussvorlage aus Sicht von CityPartner zu wenig beriicksichtigt
worden. Durch ,,Einzelzustellung“ sind starke Auswirkungen auf Verkehre
sowie verkehrsbhedingte Emissionen zu erwarten.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung teilt die Einschatzung, dass starke

Auswirkungen auf Verkehre sowie verkehrsbedingte Emissionen zu erwarten sind.

Aus Sicht des Referats ist dies in den Kapiteln 2.2.1 sowie 3.4.3 deutlich dargestellt.

3.8 Die Erarbeitung eines Anforderungskatalogs fiir die Erstellung von
Gutachten in der Einzelfallprufung wird unterstutzt. Es wird
vorgeschlagen, neben externen Beratern, auch wirtschaftswissen-
schaftliche oder wirtschaftsgeografische Fakultaten aus Miinchen mit
einzubinden.

Die Empfehlung wird gepruft.

Termine mit den Bezirksausschiissen

Beteiligung der Bezirksausschiisse
Die Satzung fir die Bezirksausschisse sieht in der vorliegenden Angelegenheit kein
Anhorungsrecht der Bezirksausschusse vor.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung hat den Bezirksausschiissen der
Stadtbezirke 01 bis 25 aber die Gelegenheit gegeben, sich im Rahmen von zwei an-
gebotenen Informationsterminen, am 07.11.2018 und am 06.12.2018, Uber die Inhal-
te der Beschlussvorlage informieren zu lassen und Anregungen auszusprechen. Er-
ganzend haben sie Abdrucke der Vorlage erhalten.

An den beiden Informationsterminen haben Mitglieder der Bezirksausschusse 4, 6,
7,10,12,13, 14,15, 18, 19, 21, 22, 23 und 25 teilgenommen.

Ein Protokoll fasst die angesprochenen Themen und Fragen mit Antworten aus bei-
den Terminen zusammen und kann der Anlage 6 entnommen werden.
Anmerkungen betrafen in erster Linie die Umsetzung des Zentrenkonzepts im Zu-
sammenhang mit einzelnen Vorhaben und haben keinen grundsatzliche Anderungs-
bedarf erkennen lassen. Kritik und Probleme bei einzelnen Vorhaben wurden an die
betroffenen Fachdienststellen weitergeleitet.
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Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft und das Kommunalreferat haben der Vorlage
zugestimmt.

Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft und das Kommunalreferat haben einen Abdruck
der Sitzungsvorlage erhalten.

Der Korreferentin, Frau Stadtratin Rieke, und dem zustandigen Verwaltungsbeirat,
Herrn Stadtrat Bickelbacher, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet worden.

Il. Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1. Der Bericht tber die Umsetzung der Auftrage aus dem letztmaligen Beschluss zur
Fortschreibung des Zentrenkonzepts 2009 (Beschluss der Vollversammlung des
Stadtrates vom 22.07.2009, Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / VV 00506) wird zur Kenntnis
genommen (Kapitel 1.2 des Vortrags).

2. Dem Zentrenkonzept und den im Vortrag unter Kapitel 3.1 genannten grundlegenden
Leitlinien der Fortschreibung, also
« dem Erhalt und der Weiterentwicklung der polyzentralen Zentrenstruktur,
« dem Ausbau der Versorgungsstrukturen im Zuge von Bevdlkerungswachstum
und Siedlungsentwicklung,
+ der Sicherung und Starkung bestehender Zentren,
» der Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung,
+ der Forderung zeitgemaler Handelsstrukturen sowie
« der Forderung von gemischter Nutzung und dabei flachensparendem Bauen,
wird zugestimmt.
Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, diese Leitlinien der
Umsetzung des Zentrenkonzepts zugrunde zu legen. Das Referat fir Arbeit und Wirt-
schaft und das Kommunalreferat werden gebeten, im Rahmen ihrer Handlungsmaog-
lichkeiten hierin zu unterstutzen.

3. Die unter Kapitel 3.2. genannten Entwicklungsziele fir die Zentrenkategorien
City- und Cityerweiterung, Stadtteilzentren, Quartierszentren, Nahbereichszentren
und integrierte Nahversorgungsstandorte sowie fur Fachmarktstandorte und sonstige
Standorte werden zustimmend zur Kenntnis genommen.
Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, diese Entwicklungs-
ziele der Umsetzung des Zentrenkonzepts zugrunde zu legen. Das Referat fiir Arbeit
und Wirtschaft und das Kommunalreferat werden gebeten, im Rahmen ihrer Hand-
lungsmoglichkeiten hierin zu unterstutzen.

4. Die unter Kapitel 3.3 beschriebene und in Anlage 2 dargestellte Fortschreibung des
gesamtstadtischen Zentrenplans mit
- den geplanten Neustandorten im Entwicklungsgebiet Nordosten, im Werks-
viertel und im Entwicklungsgebiet Bayernkaserne,
« der Anpassung der Umgriffe der Zentralen Versorgungsbereiche und
« den Veranderungen in den Zentrenkategorien (13 Hochstufungen und 16 Her-
abstufungen, 24 entfallene Standorte, 63 neue Standorte),
wird als Konzept der Stadtentwicklungsplanung beschlossen.
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Die Fortschreibung ist Grundlage fur das Verwaltungshandeln in Bezug auf die Ent-
wicklung und Steuerung von Zentren und Nahversorgungsstrukturen.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, in den unter Kapitel
3.4 genannten Aufgabenfeldern zur Umsetzung des Zentrenkonzepts tatig zu werden.
Dies betrifft
- die Erhebung und Bewertung der aktuellen zentrenrelevanten Daten und Pa-
rameter,
- die integrierten Konzepte der Stadtentwicklungsplanung,
« das Monitoring und die Malnahmenvorschldge im Hinblick auf Auswirkungen
des Online-Handels,
- den Ausbau der Versorgungsstrukturen im Rahmen der Bauleitplanung,
- die Anwendung der Munchner Sortimentsliste,
« die fachliche Begleitung von grof3en Planungsprojekten mit Einzelhandelsnut-
zZung sowie
- die Qualitatssicherung in der Einzelfallprifung (mit Auswirkungsanalysen).
Das Referat flir Arbeit und Wirtschaft wird gebeten, im Rahmen seiner Handlungs-
moglichkeiten die Umsetzung des Zentrenkonzeptes zu unterstitzen.

Das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, auf Basis der erneu-
ten Einzelhandelserhebung und stadtebaulicher Analysen fir Zentrenstrukturen mit
deutlichem Handlungsbedarf integrierte Entwicklungskonzepte zu erstellen. Nach
Analyse, Bewertung und Priorisierung wird der Stadtrat zum weiteren Vorgehen ge-
sondert befasst.

Das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, dem Stadtrat im Jahr
2022 einen Statusbericht zur Zentrenentwicklung vorzulegen. Darin sollen vor dem
Hintergrund der Aktualisierung der Einzelhandelsdaten insbesondere folgende Aspek-
te behandelt werden:
« Evaluierung der Umsetzung der Ziele des Zentrenkonzeptes fiir die bestehen-
den Zentren
- Sachstand der Entwicklung neuer Zentren; beispielsweise Stadtteilzentren
Freiham, MUnchner Nordosten, Werksviertel, Bayernkaserne
- Sachstand und Perspektiven der Nahversorgungslage im gesamten Stadtge-
biet
«  Entwicklung von Leerstanden / Downgrading in den vorhandenen Zentren
« Erfahrungen mit den raumlichen Auswirkungen des Online Handels in den
Zentren; innovative Ansatzen flir den Umgang mit diesen
«  Entwurf eines Bewertungsschemas flir die Ansiedlung von Vorhaben, unter-
schieden nach Zentrenkategorien.

Das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung wird beauftragt, die ,Fortschreibung
des Zentrenkonzeptes®, in einer geeigneten Kurzfassung im Internet und als Printver-
sion zu veroffentlichen.

Der Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle
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lll. Beschluss

nach Antrag

Uber den Beratungsgegenstand wird durch die Vollversammlung des Stadtrates endgiiltig
entschieden.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der Vorsitzende Die Referentin
Ober-/Burgermeister Prof. Dr.(1) Merk
Stadtbauratin

IV. Abdruck von l. - lll.
Uber die Verwaltungsabteilung des Direktoriums, Stadtratsprotokolle (SP)
an das Revisionsamt
an die Stadtkdmmerei
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

V. WV Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
zur weiteren Veranlassung.

ZuV.:
1. Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An die Bezirksausschusse 1-25

An das Baureferat

An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft

An das Referat fiir Gesundheit und Umwelt

An das Kommunalreferat

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA I, 1/01-BVK, I/1, 1/11-2, 1/2, 1/3, 1/4

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il

0. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA 11l

1. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV
mit der Bitte um Kenntnisnahme.

200Nk wN

12. Mit Vorgang zurlick zum Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA 1/41

Am
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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