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Beschluss des Ausschusses fiir Arbeit und Wirtschaft am 14.01.2020 (SB)
Offentliche Sitzung

. Vortrag des Referenten

Herr Stadtrat Tobias Ruff von der ODP hat am 09.08.2019 den Antrag Nr. 14-20 / A 05795
gestellt (Anlage 1), wonach die aktuelle Wohnungsknappheit ganz wesentlich Resultat ei-
nes Uberangebots von Gewerbeflachen und Arbeitsplatzen sei, da in den letzten Jahr-
zehnten im Verhaltnis zu viele Gewerbeflachen bei zu wenig Wohnflachen entstanden sei-
en und der Stadtrat daher ein Moratorium zur Gewerbeflachenausweisung beschlie3en
solle, um den Miinchner Wohnungsmarkt zu entlasten.

1. Sachverhalt

Die Knappheit auf dem Wohnungsmarkt wird selbstverstandlich auch vom Referat fir Ar-
beit und Wirtschaft mit grof3er Besorgnis festgestellt. Gleichwonhl ist die Wohnungsknapp-
heit in Miinchen kein Resultat eines Uberangebots an Gewerbeflachen, der dadurch be-
dingt sei, dass in den letzten Jahren im Verhaltnis zu viele Gewerbeflachen bei zu wenig
Wohnflachen entstanden sind. Im Gegenteil wurden z.B. seit 2008 Uber 2 Mio. m? Ge-
schol¥flache Wohnen auf urspriinglichen Gewerbeflachen geschaffen. Dies entspricht in
Summe ca. 20.000 Wohneinheiten.

Die letzten 15 — 20 Jahre waren gepragt von einem zusehends verknappenden Gewerbe-
flachenangebot flr klassisch gewerbliche Nutzungen. So sind in den letzten 10 Jahren

67 ha Flachen in Saldo fur klassisches Gewerbe (GE/A) verloren gegangen. Auch in den
nachsten Jahren werden laut aktuellen stadtebaulichen Planungen voraussichtlich 35 ha
an GE/A-Flachen verloren gehen, ohne dass Baurechte fur klassisches Gewerbe ge-
schaffen werden. Daraus resultiert ein Verlust von insgesamt 100 ha GE/A-Flachen (vgl.
Antwortschreiben des Referats fur Arbeit und Wirtschaft vom 01.04.2019 zur Anfrage der
Stadtratsfraktion GRUNE/ROSA LISTE Nr. 14-20 / F 01381 vom 16.01.2019).

Mittelstandische Unternehmen des klassischen Gewerbes und Handwerksbetriebe, die in
Minchen einen Standort fiir eine Betriebserweiterung bzw. -verlagerung suchen, stehen
somit immer weniger Flachenangebote zur Verfiigung. Im Bereich der stadtischen Fla-
chen ist das Angebot aufgebraucht.
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Auch bei den Buroflachen ist das Angebot beinahe erschépft. In Miinchen herrscht nahe-
zu Vollvermietung bei konstant niedrigem Leerstand. Nach aktuellem Stand (3. Quartal
2019) betragt die Leerstandsquote im Stadtgebiet 1,0 %, innerhalb des Mittleren Rings
gerade mal 0,3 %. Derzeit Iasst sich zwar eine anziehende Neubautatigkeit bei
Buroflachen feststellen, die aber nicht zu einer Entlastung auf dem Blromarkt fihren wird,
da 300.000 m? auf Eigennutzer entfallen und 414.000 m? bereits vermietet sind.

Der eigentliche Bedarf fir eine Neuausweisung von Gewerbeflachen, der im Rahmen ei-
nes Gutachtens zur wissenschaftlichen Erarbeitung der Gewerbe- und Industrieflachen-
prognose (GIFPRO) fir Minchen im Rahmen des Beschlusses zur Fortschreibung des
GEWI (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 07490 vom 15.03.2017) ermittelt wurde, liegt bei
120 ha. Hiervon sind allein 111 ha Verlagerungsbedarfe Miinchner Firmen. Die vorhande-
nen Gewerbeflachen, die aufgrund von Fluktuationen Minchner Firmen fir deren Veran-
derungsbedarf, der auch in dem Antrag der ODP anerkannt und befiirwortet wird, zur Ver-
fugung stehen, sind also bei Weitem nicht ausreichend, um den gutachterlich bestatigten
Veranderungs- und Verlagerungsbedarf zu decken.

Der Stadtrat hat sich daher vor Jahresfrist ausfiuihrlich mit dem Thema der Notwendigkeit
der Gewerbeflachenausweisung und der Gewerbeflachenentwicklung befasst und in sei-
ner Sitzung vom 19.12.2018 die Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungspro-
gramms — GEWI (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/ V 02731) beschlossen. Im Einzelnen sind in
der Beschlussfassung zur Fortschreibung des GEWI u.a. folgende notwendigen Malinah-
men und strategische Themen beschrieben:

1. Neuausweisungen von Gewerbefldchen

Aufgrund der Flachenknappheit und -konkurrenz zu nichtgewerblichen Nutzungen (Woh-
nen, soziale Infrastruktur, Grinflachen) in Mlnchen ist es nicht realistisch, das in der
GIFPRO-Prognose ermittelte Ziel von 120 ha zu erreichen. Das vom Stadtrat beschlosse-
ne Ziel von ca. 35 ha neu zu schaffender Gewerbeflache ist daher nur eine Mindestanfor-
derung an notwendigen und bedarfsgerechten Gewerbeflachen, um die sogenannte
Munchner Mischung (grof3tmoglicher Branchenmix von Grofdunternehmen, Mittelstand,
Start-Ups sowie traditionellen Handwerksbetrieben) zu erhalten. Die 35 ha sind zwingend
erforderlich, um die Stabilitat, Flexibilitdt und Zukunftsfahigkeit des Wirtschaftsstandortes
Minchen zu gewahrleisten. Im Einzelnen sind in der Beschlussfassung zur Fortschrei-
bung des GEWI folgende Neuausweisungen vorgesehen:

« Im nordéstlichen Teilbereich der ehemaligen Funkkaserne westlich des Joseph-
Dollinger-Bogens sollen die Voraussetzungen fir die Entwicklung als Gewerbefla-
che mit angrenzender urbaner Nutzungsmischung geschaffen werden.

- Die Entwicklung des Gebiets Junkersgelande wird auf Grundlage der Bauleitpla-
nung weiter verfolgt.
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- Die Entwicklung des Standortes Ludwigsfelder Stral3e ist mit den Zielen zur
Gewerbeflachenentwicklung sowie der Standortprifung fir eine Bezirkssportan-
lage weiterzuverfolgen.

+ Im Bereich des Gewerbegebietes an der Kronstadter Stralle sollen die Vorausset-
zungen fur die Nutzung als Gewerbeflache nach Beendigung der Nutzung als
Flichtlingsunterkunft geschaffen werden.

- Fur das Gebiet sudlich der Muhlangerstrale sind als Grundlage fur die Beurtei-
lung, wie das Gebiet gewerblich entwickelt werden kann, eine Umweltvertraglich-
keitsprifung sowie ein Verkehrsgutachten zu vergeben.

+ Die Entwicklung neuer Gewerbeflachen im Bereich des Miinchner Nordostens
wird neben dem Schwerpunkt Wohnen weiterverfolgt.

- Im Bereich des geplanten Kooperativen Stadtentwicklungsmodells fiir Feldmo-
ching-Ludwigsfeld wird auch die Entwicklung neuer Gewerbeflachen verfolgt.

+ Der Flachennutzungsplan im Bereich ,Obere Muhlstrale“ wird von Landwirtschaft
(LW) zu Gewerbegebiet (GE) geandert.

Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung und das Referat fir Arbeit und Wirtschaft
werden in 2020 den Stadtrat Gber den aktuellen Planungsstand der o.g. einzelnen Mal3-
nahmen informieren.

2. Flachensparendes Gewerbe

Gewerbegebiete wie Freiham, Messestadt Riem Ost, Koppstralle und Schwablhofstralie
stehen fur eine erfolgreiche stadtische Mittelstandspolitik. Betriebe des klassischen
Gewerbes haben oftmals einen héheren Bedarf an Freilager- und Hallenflachen. Mit der
Bereitstellung kleinparzellierbarer Gewerbeflachen ist es der Landeshauptstadt Miinchen
in den letzten Jahren gelungen, klein- und mittelstandischen Betrieben und inhaberge-
fuhrten Unternehmen bedarfsgerechte Standortbedingungen anzubieten. Mittlerweile ist
das Angebot an stadtischen Gewerbeflachen fir klassisches Gewerbe aufgebraucht.

Aufgrund der allgemeinen Flachenknappheit ist es nun mehr notwendig, im Rahmen des
Moglichen, flachensparende Gewerbeflachen mit einer héheren baulichen Dichte, dar-
unter auch gemischt genutzte Immobilien, zu entwickeln. Dabei sind auch fir das klassi-
sche Gewerbe kiinftig héhere Dichten anzustreben.

3. Gewerbehofprogramm

Am 18.11.1993 beschloss der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen ein Gewerbehof-
programm mit dem Ziel, ein flichendeckendes Netz von Gewerbehdfen im Stadtgebiet
aufzubauen. Fortschreibungen dieses Beschlusses erfolgten in den Jahren 1997, 2000,
2007 und 2018. Die Gewerbehofpolitik der Landeshauptstadt Mlnchen ist seit Jahren ein
wesentlicher Baustein der Mittelstandsforderung in Minchen. Mit diesen Gewerbehofen
sollen kleinteilige Mietflachen angeboten werden. Das Flachenangebot in den Gewerbe-
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hofen starkt die diversifizierte Wirtschaftsstruktur in Minchen mit ihren kleinen Unterneh-
men und internationalen Konzernen. In den bisher neun realisierten Miinchner Gewerbe-
hoéfen steht ein Angebot von Uber 100.000 m? Mietflache zur Verfligung. Zielgruppe sind
im wesentlichen kleinere und mittlere Handwerksunternehmen und Existenzgrinder.

In der Beschlussfassung zur Intensivierung des Gewerbehofprogramms vom 24.09.2019
(Sitzungsvorlage Nr. 14-20/ V 15570) ist das Referat fur Arbeit und Wirtschaft mit der
weiteren Umsetzung des Gewerbehofprogramms beauftragt und prioritar fir die Stand-
orte Viehhof, Freiham und Ostbahnhof die notwendigen Schritte durchzuflihren, um die
Entscheidungsgrundlage fiir das nachste Gewerbehofprojekt vorzubereiten.

4. Gewerbegebietsmanagement
Der Stadtrat hat in seiner Beschlussfassung zur Fortschreibung des GEW!I (Sitzungsvor-

lage Nr. 14-20/ V 02731) das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung und das Referat
fur Arbeit und Wirtschaft beauftragt, das Handlungsfeld eines Gewerbegebietsmanage-
ments zu intensivieren. Dazu gehdrt u.a. die Weiterentwicklung bestehender Gewerbege-
biete, die Umsetzung von Mobilitats- und Energiekonzepten und die Verbesserung der In-
frastruktur.

Im Vorfeld hat das Referat flir Arbeit und Wirtschaft das Planungsbiro Studio Stadt Regi-
on beauftragt, im Rahmen eines Pilotprojektes flir das Gewerbegebiet Neumarkter Stralle
ein Gewerbegebietsmanagement zu initialisieren. Nach einer einjahrigen Pilotphase wur-
de das Pilotprojekt um ein weiteres Jahr verlangert und mit einem Abschlussworkshop
am 13.11.2019 beendet, um es in den Regelbetrieb zu tberflihren.

Im laufenden Prozess hat sich gezeigt hat, dass ein erheblicher Koordinationsbedarf ins-
besondere zu den Themen Energieversorgung, Flachen-, Energie- und Ressourceneffizi-
enz, Mobilitatskonzepte, Smart City-Losungen, soziale Infrastruktur o0.a., besteht. Vor
dem Hintergrund der zunehmenden Nutzungskonkurrenzen und der sich weiter verknap-
penden Flachenverfligbarkeit wird die Notwendigkeit fiir ein entsprechendes Gebietsma-
nagement weiter steigen, um effizientere und nachhaltigere Lésungen zu organisieren.

5. Interkommunale Strategien

Allein in der Landeshauptstadt Minchen werden mittel- bis langfristig nicht genligend
Gewerbeflachen flr alle Branchen zur Verfugung stehen. Ein weiterer Baustein zur Behe-
bung des Gewerbeflachenmangels ist daher die Entwicklung von interkommunalen
Gewerbeflachen, wie sie auch in der Beschlussfassung zum Gewerbeflachenentwick-
lungsprogramm vom 15.03.2017 (Sitzungsvorlagen Nr. 14-20/ V 07490) aufgefiihrt ist.
Die Instrumente und Mallinahmen einer gemeinsamen Gewerbeflachenentwicklung, wie
z.B. ein interkommunaler Gewerbeflachenpool, eine regionaler Zweckverband, Instru-
mente des Regionalmanagements und ein regionaler Gewerbeflachenatlas sind im Be-
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schluss beschrieben und werden weiterverfolgt.

2. Fazit

Ein grundsatzlicher, wie im Antrag geforderter Stopp einer Ansiedlung von zusatzlichem
Gewerbe ist in keiner Weise zielfuhrend und ware fir Munchen in vielfaltiger Weise in
sehr hohem Male schadlich. Die Prosperitat des Wirtschaftsstandortes Miinchen ist auf
die ,Munchner Mischung“ mit seiner vielfaltigen Wirtschaftsstruktur und seinem bedarfs-
gerechten Angebot an Gewerbeflachen zuriickzufihren.

Allein das Steuereinkommen an Gewerbesteuer betrug in 2018 mit 2,5 Mrd. € beinahe ein
Drittel des gesamten stadtischen Haushaltsvolumens an Einnahmen. Die Sicherstellung
des hohen Bildungs- und Kinderbetreuungsniveaus, der Ausbau der Infrastruktur und die
Sicherung des sozialen Friedens in Minchen sind Schwerpunkte der jahrlichen Ausgaben
des stadtischen Haushalts, die in dieser Qualitat und mit diesem hohen Niveau nur denk-
bar mit den Einnahmen aus der Gewerbesteuer sind.

Die 0.g. MalRnahmen und die strategischen Themen, insbesondere die Schaffung be-
darfsgerechter Gewerbeflachen sind zum Erhalt sowie zur Weiterentwicklung der Prospe-
ritdt des Wirtschaftsstandortes Minchen essentiell. Die Planung und Ausweisung bedarfs-
gerechter Gewerbeflachen ist dabei nicht nur Beschlusslage des Stadtrates zur Fort-
schreibung des GEWI, sondern auch eine Leitlinie der Perspektive Minchen zur Siche-
rung der Beschaftigung und zum Erhalt der diversifizierten Wirtschaftsstruktur in Midn-
chen.

Das seitens der ODP beantragte Moratorium zur Gewerbeflachenausweisung wider-
spricht somit den geltenden Beschlussfassungen des Stadtrats zur Perspektive Miinchen
und zur Fortschreibung des GEWI. Mindereinnahmen aus der Gewerbesteuer, bzw. Aus-
falle an Gewerbesteuereinnahmen, die logische Folge eines fehlenden Angebots an
Gewerbeflachen waren, wirden die Prosperitat und den Wohlstand und den sozialen
Frieden der Miinchner Stadtgesellschaft nachhaltig schadigen. Die Finanzierung erforder-
licher Wohnungsbau- und Infrastrukturmafinahmen wiirde geschwacht werden. Der An-
trag der ODP soll daher nicht weiter verfolgt werden.

Anhdrungsrechte eines Bezirksausschusses sind nicht gegeben.
Die Sitzungsvorlage ist mit dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung abgestimmt.
Der Korreferent des Referates flr Arbeit und Wirtschaft, Herr Stadtrat Richard Quaas,

und der Verwaltungsbeirat fur Wirtschaftsférderung, Herr Stadtrat Mario Schmidbauer, ha-
ben jeweils einen Abdruck der Sitzungsvorlage erhalten.
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1. Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen beschlie3t kein Moratorium zur Gewer-

beflachenausweisung.

2. Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung und das Referat fir Arbeit und Wirt-
schaft informieren den Stadtrat in 2020 Gber die aktuellen Planungsschritte und Pla-
nungsstande der im Beschlusstext genannten Neuausweisungen von Gewerbefla-

chen.

3. Der Antrag Nr. 14-20 / A 05795 der ODP vom 09.08.2019 ist hiermit geschéftsord-

nungsgemal erledigt.

4. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss
nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der/Die Vorsitzende

Ober-/Burgermeister/-in
ea. Stadtrat/-ratin

Abdruck von I. mit lll.
Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)
an das Direktorium — Dokumentationsstelle (2x)

an die Stadtkdmmerei
an das Revisionsamt
z.K.

Der Referent

Clemens Baumgartner
Berufsm. StR
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V. Wv.RAW-FB 2
zur weiteren Veranlassung.

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

2. An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung
z.K.

Am
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