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. Vortrag des Referenten

1 Ausgangslage

Am 18.11.1993 beschloss der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen erstmals ein Ge-
werbehofprogramm mit dem Ziel, ein flichendeckendes Netz von Gewerbehdfen im
Stadtgebiet aufzubauen. Fortschreibungen dieses Beschlusses erfolgten in den Jahren
1997, 2000, 2007, 2018 und zuletzt im Beschluss zur Intensivierung des Minchner Ge-
werbehofprogramms vom 24.09.2019. In der Koalitionsvereinbarung flr die Stadtratsperi-
ode 2020 — 2026 wurde die deutliche Erhéhung der Zahl der Gewerbehéfe, auch an de-
zentral gelegenen Standorten, als wichtige Aufgabe definiert.

Die CSU-Fraktion hat am 13.11.2020 die Antrage ,Neue Gewerbehdfe errichten!” Antrag
Nr. 20-26 / A 000664 (Anlage 1) und ,Gewerbehdéfe; Erhéhung der Pauschale fir Wirt-
schaftsforderung“ Antrag Nr. 20-26 / B 00662 (Anlage 2) gestellt. Die Verwaltung wird
hiermit aufgefordert das Gewerbehofprogramm weiterzuverfolgen und die Finanzierung
trotz der, durch die Corona-Pandemie zu erwartenden, finanziellen Einschnitte zu sichern.
SchwerpunktmaRig soll die Erweiterung des Gewerbehofs Ostbahnhof forciert werden.
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Um die Planung und den Bau von Gewerbehdfen weiter voranzutreiben, wird der Stadtrat
aullerdem gebeten, die Pauschale fir Wirtschaftsférderung zu erhéhen.

Das Gewerbehofkonzept erhalt und sichert an geeigneten Standorten in der Stadt lang-
fristig anforderungsgerechte Flachen fir Gewerbebetriebe und kann den Verlust von klas-
sischen gewerblichen Fléchen in der Stadt durch die Uberplanung fiir héherrentierliche
Nutzungen dadurch zumindest zu einem gewissen Teil ausgleichen. Um den betrieblichen
Bedarfen der kleinen und mittleren Unternehmen des Handwerks, der Industrie und des
Grolihandels bei gestapelter Bauweise entsprechen zu kénnen (z.B. hohe Deckenbelast-
barkeiten, Lastenaufzlige, breite Erschliefungsflachen im Gebaude und Anlieferzonen),
sind jedoch deutlich erhdhte Investitionen notwendig. Das bedeutet, dass eine Umset-
zung des Konzepts nur dann madglich ist, wenn der nicht durch die Mieten zu erwirtschaf-
tende Investitionsanteil finanziert werden kann; dies erfolgte in den bisherigen Realisie-
rungen durch einen einmaligen Investitionszuschuss durch die Stadt zusammen mit ehe-
maligen SoBoN-Mitteln oder Férdermitteln nach dem Stadtebaugesetz.

Die Minchner Gewerbehdfe und das Gewerbehofprogramm sind mit das erfolgreichste
Beispiel der Mittelstandspolitik der Landeshauptstadt Minchen und haben Vorteile fir die
gesamte Stadtgesellschaft: Sie bieten Flachen fiir klassisches Gewerbe und somit Platz
fur neue Produkte, innovative, insbesondere auch handwerkliche Ideen und erméglichen
Existenzgrinderinnen und -grindern mit diesen Standortanforderungen einen schnellen
und unkomplizierten Start in die berufliche Selbstandigkeit. Standorte innerhalb dicht be-
bauter Viertel erhalten gewerbliche Arbeitsplatze im urbanen Umfeld. Anwohnende und
Nachbarn haben weiterhin die Vorteile einer wohnortnahen Versorgung, ohne Auswirkun-
gen wie Larm, Stellplatzprobleme 0.4. in Kauf nehmen zu missen. Gewerbehdfe helfen
damit, lebendige und urbane Stadltteile langfristig zu erhalten und nutzen die zur Verfu-
gung stehenden Dichten optimal aus. lhre Mieter*innen profitieren nicht nur von den Syn-
ergien mit anderen Mieter*innen, sondern auch durch die Nahe zu grofleren Gewerbebe-
trieben, die oftmals Bestandteile der Wertschopfungskette auslagern. Die raumliche Nahe
dieser Zulieferer zum gewerblichen Abnehmer der Waren und handwerklichen Dienstleis-
tungen stellt fur die Mieter*innen einen klaren Standortvorteil dar und tragt dartber hinaus
zu einer Reduzierung von Fahrbeziehungen bei. Durch eine Verlagerung der Gewerbeak-
tivitaten in Gewerbehdfe eréffnet sich zudem im Gegenzug an anderer Stelle in der Stadt
die Option einer anderweitigen Siedlungsentwicklung.

Das Konzept der Miinchner Gewerbehdfe wird zwischenzeitlich auch in anderen Stadten
Ubernommen. So hat die Stadt Hamburg den Gewerbehof "Meistermeile" nach dem Vor-
bild des Gewerbehofes Laim fir ca. 60 Betriebe errichtet. Die Stadt Frankfurt am Main hat
aktuell die ersten Schritte zur Errichtung eines kommunalen Handwerker- und Gewerbe-
hofes nach Minchner Vorbild aufgenommen.
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Ca. 470 Betriebe auf 106.000 m? Flache sind aktuell Mieter in den Minchner Gewerbe-
hofen. Mit Bau / Fertigstellung des vom Stadtrat in der Sitzung am 19.11.2020 (Sitzungs-
vorlage Nr. 20-26 / V 01251) beschlossenen Gewerbehofs Freiham (voraussichtlich Ende
2025) wachst das Mietflachenangebot auf ca. 116.000 m?. Mit diesem Angebot leistet die
Stadt Munchen einen wesentlichen Beitrag zum Erhalt der Gberaus erfolgreichen ,Munch-
ner Mischung“ aus kleinen Unternehmen und internationalen Konzernen, aus Dienstleis-
tungsfirmen und alteingesessenen Handwerksbetrieben und erdéffnet Existenzgrinder®in-
nen gunstige Flachenperspektiven.

Gewerbehof Adresse GrolRe | Eréffnung

GH Frankfurter Ring | Frankfurter Ring 247 ca. 4.000 m? 1983
80807 Minchen

GH Ostbahnhof Friedenstr. 18 ca. 25.000 m 2 1. Abschnitt 1983
Haager Str. 2-11 2. Abschnitt 1986
81671 Mlinchen 3. Abschnitt 2001

GH Westend Gollierstr. 70 ca. 26.000 m? 1. Abschnitt 1984
Trappentreustr. 20 2. Abschnitt 1988
Westendstr. 123-125
80339 Minchen

GH Perlach Nailastr. 2 ca. 1.800 m? 1991
81737 Minchen

GH Sendling Gmunder Str. 35-37 ca. 10.000 m? 1997
81379 Mlnchen

GH Giesing Standlerstr. 35-37 ca. 9.000 m? 2004
Paulsdorfferstr. 32-36
81549 Minchen

GH Am Westpark | Adi-Maislinger-Str.-7 ca. 7.100 m? 2008
81373 Minchen

GH Laim Landsberger Str. 234 ca. 11.000 m? 20M
80687 Minchen

GH Nord Wilhelmine-Reichard-Str. 5 ca. 11.000 m? 2020
80935 Mlnchen

GH Freiham Centa-Hafenbradl-Str. 50 ca. 10.000 m? 2025

(in Planung) 81249 Minchen

116.000 m?
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2 Wirtschaftlichkeit und Finanzierung

Die Stadt Gbernimmt bei der Errichtung neuer Gewerbehdfe erhebliche finanzielle Lasten.
Wirtschaftlichkeitsberechnungen und Finanzierungsmodelle kbnnen aber nur fir das je-
weilige konkrete Projekt erstellt werden. Sie sind von einer Vielzahl von Faktoren abhan-
gig wie Bebauungsmaoglichkeit, Bebauungsauflagen, Baukostenentwicklung, aktuelle Ka-
pitalmarktbedingungen, Grundstiickspreise, Entwicklung der gewerblichen Mieten und der
Betriebs- und Verwaltungskosten u.a. Die genauen Kosten, die fiir die Stadt Minchen mit
einem Gewerbehofprojekt verbunden sind, werden dem Stadtrat detailliert in einem je-
weils eigenen Realisierungsbeschluss zur Entscheidung vorgelegt.

Mit der Einflihrung der Sozialgerechten Bodennutzung (SOBON) im Jahr 1995 wurde ein
Instrument des Ausgleichs fur entfallendes klassisches Gewerbe geschaffen. Die Pla-
nungsbegulnstigten hatten unter bestimmten Voraussetzungen einen bestimmten realen
Flachenausgleich anzubieten, wenn im Zuge einer Uberplanung klassisch-gewerbliche
Baurechte zugunsten hoherwertiger Nutzungen entfielen. Wenn dies nicht mdglich war,
konnten die Planungsbegunstigten sich stattdessen finanziell am stadtischen Gewerbe-
hofprogramm beteiligen. Dieses Instrument trug wesentlich zur Finanzierung der Gewer-
behdfe Giesing, Ostbahnhof (3. Bauabschnitt), Laim und Nord bei. Der stadtische Finanz-
haushalt wurde dabei um rund 43 Mio. € entlastet.

Im Zuge der letzten Uberarbeitung der Verfahrensgrundsatze der SOBON wurde im Rah-
men eines Gesamtpaketes mit dem Ziel, mehr und gunstigen Wohnungsbau in Minchen
zu ermoglichen, auf die kinftige Anwendung des Gewerbeflachenausgleichs verzichtet.
Das bedeutet, dass eine Fortfiihrung des Gewerbehofprogramms und eine Realisierung
weiterer Gewerbehoéfe daher grundsatzlich nur moglich ist, wenn die Stadt den nicht
durch Mieten zu erwirtschaftenden Investitionsanteil durch einen Investitionskostenzu-
schuss Ubernimmt. Die Hohe des jeweils notwendigen Zuschusses pro Objekt liegt dabei
bei einem unteren zweistelligen Millionenbetrag, der bisher nach Einbeziehung vorhande-
ner SoBoN-Mittel aus der Pauschale fir Wirtschaftsforderung entnommen wurde. Mit
dem Realisierungsbeschluss zur Errichtung eines Gewerbehofs in Freiham (Sitzungsvor-
lage Nr. 20-26 / V 01251) wurde die Verwendung der bereits angesparten und genehmig-
ten Mittel aus dieser Pauschale im Zeitraum 2020-2026 beschlossen, die damit nahezu
vollstandig ausgeschopft ist, so dass Planungs- bzw. BaumafRnahmen flir weitere Gewer-
behdfe bis 2026 derzeit nicht moglich sind. Soweit die Mittelbereitstellung aus dem stadti-
schen Haushalt eines einzelnen Jahres schwer bzw. als nicht darstellbar erachtet werden
sollte, kdnnten die Ziele des Beschlusses zur ,Intensivierung des Minchner Gewerbehof-
programms* (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/ V 15570) nur Uber eine spirbare Erhéhung der
Wirtschaftsférderungspauschale erreicht werden. Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft
wird daher eine entsprechende Erhéhung der Pauschale um jahrlich 2,5 Mio. € im Rah-
men des Eckdatenbeschlusses fir 2022, auf dann 5,0 Mio. € p.a. beantragen.
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Die CSU-Fraktion hat mit Antrag Nr. 20-26 / B 00662 vom 13.11.2020 auch die Erhéhung
der Wirtschaftsférderungspauschale vorgeschlagen, was vom Referat fir Arbeit und Wirt-
schaft nachdricklich begrift wird. Das Referat flir Arbeit und Wirtschaft versucht, einen
entsprechenden Vorschlag in das Haushaltsplanverfahren einzubringen.

3 Fortschreibung des Gewerbehofprogramms

Ziel des Gewerbehofprogramms ist es, klassisch gewerblichen Nutzungen im verdichte-
ten stadtischen Umfeld geeignete Standortbedingungen zu bieten. Die Fortschreibung
des Gewerbehofprogramms folgt der Zielsetzung der erstmaligen Beschlussfassung
durch den Stadtrat und soll aufzeigen, welche grundsatzlich geeigneten Standorte im
Stadtgebiet gesehen werden, um Licken im Netz zu schlieRen und die Vorteile von Ge-
werbehdfen bestmaoglich einzusetzen.

Die Aktualitat von Standortvorschlagen vergangener Jahre ist dahingehend zu priifen, ob
bzw. inwieweit sie bei zwischenzeitlich geanderten Rahmenbedingungen, wie z.B. Verflig-
barkeit konkreter Standorte oder geanderter Siedlungs- oder Verkehrsentwicklung, den
Anforderungen noch gerecht werden. Dies ist erforderlich, um die erheblichen Investitio-
nen moglichst effektiv einzusetzen. Je nach Ergebnis werden sie entweder aus dem Pro-
gramm genommen oder es werden mit dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung
und dem Kommunalreferat standortsichernde MalRnahmen verfolgt und bei entsprechen-
der Eignung, Priorisierung und vorhandener Finanzierung dem Stadtrat zur Realisierung
vorgeschlagen.

Gewerbehdfe sind auch Teil der strategischen Gewerbeflachenpolitik der Landeshaupt-
stadt Minchen. Im Beschluss der Vollversammlung am 15.03.2017 zur Fortschreibung
des Gewerbeflachenentwicklungsprogramms sind sie ein Teil des MaRnahmenpakets zur
Sicherung klassischer Gewerbeflachen in der Stadt. Insbesondere durch die gestapelte
Bauweise eignen sich Gewerbehdfe stadtebaulich auch in verdichteten Siedlungsberei-
chen und weisen eine hohe Flacheneffizienz auf.

Die nachfolgend vorgestellten potentiellen Standorte folgen dem urspriinglichen Ziel des
Gewerbehofprogramms, ein Netz an Gewerbehdfen in der Stadt zu etablieren und leiten
sich grundsatzlich aus der letzten Aktualisierung (Beschluss vom 24.09.2019) mit ent-
sprechenden Aktualisierungen zum jetzigen jeweiligen Stand ab. Dabei werden bestehen-
de Licken bericksichtigt, Bedarfsaspekte sowie stadtebauliche Rahmenbedingungen,
wie Baurecht und Siedlungsentwicklung, eingeschatzt. Ein weiterer wichtiger Aspekt ist
eine grundsatzliche Flachenverfiigbarkeit an den Standorten, wo Gewerbehdfe realisier-
bar erscheinen.
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3.1. Standorte mit kurzfristiger Umsetzungserwartung

3.1.1 Gewerbehof Freiham

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 19.11.2020 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01251) die
Realisierung des Gewerbehofs Freiham beschlossen. Nach dem derzeitigen Verfahrens-
stand kann mit den Baumalinahmen voraussichtlich 2023/24 begonnen werden. Mit der
Fertigstellung des Gewerbehofes stehen zusatzlich ca. 10.000 m? Mietflache fir kleine
und mittlere Unternehmen des Handwerks, der Industrie und des GrofRhandels inmitten
des jungen Stadltteils Freiham zur Verfiigung. Der Aufsichtsrat der MGH wird fortlaufend
Uber die weiteren Realisierungsschritte informiert.

3.1.2 Gewerbehof Ostbahnhof, Erneuerung 1. BA

Der Gewerbehof Ostbahnhof wurde in drei Bauabschnitten auf den Grundstlicken Haager
Stralte 5, 7, 9, 11 (FIst. 18337/10, Gemarkung Munchen S. 9) sowie Friedenstr. 18 und
18a / Haager Str. 4 bis 10a (Flst. 18337/0, Gemarkung Midnchen S. 9) in den Jahren 1983
bis 2001 errichtet. Er bietet knapp 26.000 m? Mietflache flir derzeit 62 Betriebe. 2018 wur-
de die zulassige Geschossflache durch eine Anderung des Bebauungsplanes erhéht, was
im Baufeld GE 6 eine Baurechtsreserve von ca. 9.600 m? ergibt.

Mit Inkrafttreten des Umlegungsplans Nr. 82 ging der Gewerbehof Ostbahnhof von der
MGS an die Landeshauptstadt Miinchen tber. Zum 01.01.2020 erfolgte dann die Ubertra-
gung des Gewerbehofs Ostbahnhof von der Landeshauptstadt Miinchen an die MGH.
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Die Stadtratsfraktion der CSU hat mit Antrag Nr. 20-26 / A 000664 vom 13.11.2020 (Anla-
ge 1) insbesondere die Erweiterung des Gewerbehofs Ostbahnhof als Briickenschlag
zum Werksviertel gefordert — trotz der coronabedingten finanziellen Einschnitte.

Der erste Bauabschnitt entspricht in seiner Struktur (insbesondere nur zweigeschossig,
keine Lastenaufzige) nicht mehr den heutigen Anforderungen. Zudem steht dieser sanie-
rungsbedurftige Altbau der Realisierung der ganz erheblichen Baurechtsreserve auf die-
sem Grundstick im Wege. Die von der MGS lUbernommene Mieterstruktur umfasst teil-
weise nicht gewerbehofaffine Nutzungen. Mit Abbruch der alten Baustruktur von etwa
3.600 m? GF soll das Baurecht durch einen modernen, zeitgemafRen Bau mit ca. 10.000
m? ersetzt werden. Fir die derzeitigen Mieter in diesem Bau ist im Rahmen der Méglich-
keiten ein Ersatzflachenkonzept zu erarbeiten.

Fir die Herstellung klassischer GE-Flachen stehen SoBoN-Mittel i.H.v. ca. 3 Mio. € aus
dem Werksviertel zur Verfligung. Ca. 2,5 Mio. € sind hierbei Finanzierungsbeitrage priva-
ter Planungsbegunstigter. Eine ganzliche Verwendung des zusétzlichen Baurechts fur
klassisches Gewerbe ist angesichts des vorhandenen Clusters von heute 26.000 m? Miet-
flache nicht angezeigt. Stattdessen soll der Neubau als Hybrid ausgepragt werden, der
neben dem klassischen Flachenanteil auch zusatzliche Flachen fir technologieorientierte
Unternehmen und Startups schafft, wie dies im Beschluss ,Programm Technologie- und
Grinderzentren in Miinchen® Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 02570 vom 16.03.2021 vorge-
stellt und beschlossen wurde.

Zudem muss die Entwicklung des Projektes im Hinblick auf die SoBoN-Mittel i.H.v. 2,5
Mio. €, deren Verwendung bis ins 1. Quartal 2025 vorgesehen ist, zeitnah begonnen wer-
den. Aus Sicht des Referats flir Arbeit und Wirtschaft ist damit der Gewerbehof Ostbahn-
hof, 1. Bauabschnitt, der nachste Baustein des Gewerbehofprogramms.

Im Fall der Beschlussfassung durch den Stadtrat, parallel im nichtéffentlichen Teil

(V 03245), soll als nachster Schritt ein Planungswettbewerb durchgefihrt werden. Die
hierfur erforderlichen Mittel stehen als Restmittel in der Wirtschaftsférderungspauschale
zur Verfugung. Nach Abschluss der Entwurfsplanungen werden alternierende Kosten-
schatzungen mit unterschiedlichen Umsetzungsmaglichkeiten durchgefiihrt und dem
Stadtrat voraussichtlich im 3. Quartal 2022 im Rahmen eines Realisierungs- und Finanzie-
rungsvorschlags zur Entscheidung vorgelegt.

Einzelheiten zu Kosten und Finanzierung des geplanten Gewerbehofs sind im nichtoffent-
lichen Teil des Beschlusses angeflhrt.
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3.1.3 Gewerbehof Viehhof

Der Masterplan ,Entwicklung Viehhofgelande® ( Bekanntgabe am 03.07.2019, Sitzungs-
vorlage Nr 14-20/ V 15268 ) sieht den zukinftigen Gewerbehof als zweiten Baustein nach
dem Volkstheater auf dem Viehhofareal an der Ecke Zenettistr. / Thalkirchner Str. vor.

Nach aktuellem Sachstand ist davon auszugehen, dass mit einem Bebauungsplanverfah-
ren fir das gesamte Viehhofgelande in den nachsten Jahren nicht begonnen werden
kann. Eine weitere Entwicklung ist vor allem von der Freimachung des Gelandes abhan-
gig. Es kodnnte jedoch eine Planung des Gewerbehofes auf Grundlage des vorhandenen
Baurechts nach § 34 BauGB erfolgen. Voraussetzung hierfiir ware, dass sich das Gebau-
de in seiner H6henentwicklung einfiigt sowie sichergestellt werden kann, dass einer Ent-
wicklung von Wohnnutzung in der direkten Nachbarschaft nichts entgegen stiinde. Zudem
mussten im Vorfeld Teile der existierenden Hallenstruktur freigemacht und teilweise abge-
rissen werden.

Es ist zudem davon auszugehen, dass das Baurecht im Rahmen einer Bebauungspla-
nung hdher ausfallen kdnnte als ein jetziges Baurecht nach §34 BauGB. Schliel3lich er-
scheint die zeitnahe Finanzierung eines zweiten Gewerbehofs neben dem oben darge-
stellten Projekt Ostbahnhof wenig realistisch. Somit wird eine Realisierung nach §34
BauGB nicht verfolgt und das Bebauungsplanverfahren abgewartet. Im Vorfeld weiterer
Planungen wird stattdessen die MGH gemeinsam mit dem Referat fur Arbeit und Wirt-
schaft eine Machbarkeitsuntersuchung durchfiihren, um Informationen fiir das Bebau-
ungsplanverfahren einzubringen und gleichzeitig wichtige Fragen insbesondere hinsicht-
lich Andienung und Larmschutz vorzuklaren.

3.2 Standorte mit mittelfristiger Umsetzungserwartung

3.2.1 Gewerbehof Zamdorf

Im &stlichsten Teilbereich des Gewerbegebiets Zamdorfer Str. ist eine Flache von ca. 2 ha
Grofie im Eigentum der Stadt Minchen, die im FNP als GE dargestellt ist, aber rechtlich
nicht eigenstandig erschlossen und planungsrechtlich als AuRenbereich nach § 35 BauGB
zu beurteilen ist. 2016 wurde auf der Flache als Zwischennutzung eine Unterkunftsanlage
fur Asylbewerber bis zum 31.12.2031 genehmigt.

Angesichts vermehrter Anfragen von Grundstickseigentiumern und Investoren, die
Grundstlicke in dem Gewerbeband intensiver nutzen méchten, beabsichtigt das Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung eine vertiefte Auseinandersetzung mit dem gesamten
Raum des Gewerbebandes.

Es ist geplant, einen entsprechenden Grundsatzbeschluss 2021 in den Stadtrat einzubrin-
gen, in dem das Referat fiur Stadtplanung und Bauordnung in enger Zusammenarbeit mit
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dem Mobilitatsreferat beauftragt werden soll, eine Entwicklungsperspektive fur das ge-
samte Gewerbeband zu erarbeiten.

Ein wesentliches anvisiertes Ziel ist dabei der Erhalt des Gewerbestandorts durch Ver-
dichtung sowie der Erhalt der vorhandenen Flachen fir das sog. einfache Gewerbe (GE
A). Dabei sind auch Verdichtungen im Sinne von Hybridformen, d.h. Gebaude, in denen
GE A und GE B gemeinsam untergebracht werden, angedacht.

Grundsatzliche Voraussetzung fir die Umsetzung eines Gewerbehofes an diesem Stand-
ort ist neben der Schaffung des entsprechenden Baurechts die Sicherstellung der rechtli-
chen ErschlieRung. Dazu ist der Erwerb eines ca. 300 m? groRen Teilstucks des Flur-
stiicks Nr. 478/0, Gemarkung Berg am Laim erforderlich. Das Kommunalreferat hat Ver-
handlungen mit der DB Regio AG aufgenommen, die aber noch im Anfangsstadium ste-
hen. Grundsatzlich ist die DB - vorbehaltlich einer Einigung auf die Eckdaten - verkaufs-
bereit. Aktuell erfolgt die Bewertung der Flache. Bis das entsprechende Gutachten des
stadtischen Bewertungsamtes vorliegt, wird es allerdings noch mehrere Monate dauern.

Sollte die Sicherstellung der Erschlielung des stadtischen Grundstlicks erfolgen, wird das
Referat flr Stadtplanung und Bauordnung, aufbauend auf der erarbeiteten Entwicklungs-
perspektive, in die entsprechende Baurechtsschaffung fir das Grundstiick der LHM ein-
steigen.

3.2.2 Gewerbehof Hansastr.

Das stadtische Grundstlick Hansastr. 31 hat eine Flache von ca. 10.700 m? (Flurnummer
8566/0, Gemarkung Muinchen 5 ) mit einer zulassigen Geschossflache von ca. 15.000 m2.
Es liegt im Baufeld GE 2 des Umgriffs des Bebauungsplans Nr. 1666, mit einer festge-
setzten GFZ von 1,4.

Etwa die Halfte des Baurechts umfasst das ehemalige Flamuco Verwaltungsgebaude und
einige Nebengebaude. Die Flachen stehen in der Verwaltung des Kommunalreferats und
werden Uberwiegend gewerblich zwischengenutzt. Ca. 1.200 m? GF sind vom Feierwerk
fur kreative/kulturelle Zwecke angemietet worden. In der Nachbarschaft befindet sich an
der Adi-Maislinger-Str. ein Gewerbehof, der noch von der MGS mit 7.800 m? als ein erster
Bauabschnitt angelegt wurde. Das urspriinglich flir den 2. Bauabschnitt vorgesehene
Grundstuck wurde zwischenzeitlich an eine Backerei zur Erweiterung des Produktions-
standorts vergeben.

Das Kommunalreferat wurde mit Beschluss des Stadtrats vom 02.07.2020 gebeten, eine
Machbarkeitsstudie zum Gewerbehofausbau mit der vorgesehenen Mischung von ge-
werblicher sowie kultur- und kreativwirtschaftlicher Nutzung zu untersuchen .Die Mach-
barkeitsstudie wird im ersten Halbjahr 2021 in Auftrag gegeben und voraussichtlich zum
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4. Quartal abgeschlossen. Die Untersuchung soll das vorhandene Baurecht ausschdpfen.
Der Erhalt und die Sanierung des Bestandsgebaudes werden darin als Varianten betrach-
tet. Weitere Schritte kbnnen nach Vorlage des Ergebnisses erfolgen.

3.2.3 Gewerbehof Moosach

Im Umfeld des Moosacher Bahnhofs an der Baubergerstr. wurde ein Speditionsstandort
aufgegeben. Das Areal ist im GEWI als A-Flache dargestellt und hat im Flachennutzungs-
plan die Ausweisung GE, das Baurecht beurteilt sich nach § 34 BauGB. Die Flache von 3
ha wurde mittlerweile durch einen privaten Bautrager erworben. Das Referat fur Arbeit
und Wirtschaft hat gegenliber dem Investor bereits das Interesse am Erhalt der Gewerbe-
nutzung am Standort und an der Errichtung eines Gewerbehofes geauliert. Gesprache
zur erforderlichen baulichen Ausgestaltung und zu wirtschaftlichen Gesichtspunkten ha-
ben bislang noch zu keinem Ergebnis gefuhrt.

Der Eigentiimer steht zu Fragen einer Bebauungsmaoglichkeit auf Basis von § 34 BauGB
mit der LBK in Kontakt.

Mit Beschlussfassung vom 02.12.2020 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 00782) wurden die
vorbereitenden Untersuchungen zum Sanierungsgebiet Moosach dargestellt und das be-
nannte Gebiet formlich beschlossen. Der potentielle Gewerbehofstandort liegt nicht im
Umgriff dieses Gebiets. Ein Einsatz von Foérdermitteln aus dem Bund-Lander-Stadtebau-
forderprogramm flir die Vorbereitung bzw. die bauliche Umsetzung des Gewerbehofs,
dessen Prifung im Beschluss zur Intensivierung des Miinchner Gewerbehofprogramms
vom 24.09.2019 beauftragte wurde, entfallt daher.

3.3 Standorte mit langfristiger Umsetzungserwartung

3.3.1 Gewerbehof Nordost

In Schwabing Freimann, zwischen dem neu entwickelten Domagkpark (vormals Funkka-
serne) und dem Gewerbegebiet Joseph-Dollinger-Bogen, befindet sich eine 9 ha grol3e
Liegenschaft im Besitz der Bundesanstalt flr Immobilienaufgaben (BIMA). Derzeit stellt
der Flachennutzungsplan Gemeinbedarf Sicherheit dar. Aktuell wird der Standort durch
die Bundespolizei genutzt; eine Aufgabe der Nutzung ist derzeit nicht absehbar.

Eine weitere Standortoption fiir den Minchner Nordosten hat sich am Frankfurter Ring er-
geben. Ein Investor hat die Flachen der Fa. Sona Prazisionswerkzeuge, die den Standort
ab 2022 freigibt, sowie angrenzende Flachen erworben. Der FNP stellt hier derzeit noch
Gl dar. Auch auf diesem Areal ist die Situierung eines Gewerbehofs vorstellbar. Er kénnte
zudem den bestehenden Standort des Gewerbehofs Frankfurter Ring, der nur eine Grélke
von 4.000 m? aufweist, mittelfristig aufwandig saniert werden musste und der aufgrund
seiner baulichen Struktur nach Einschatzung der MGH als suboptimal einzuschatzen ist,
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erganzen oder ersetzen.

In Vorbereitung einer kinftigen Bauleitplanung erfolgte zwischenzeitlich eine stadtebauli-
che Voruntersuchung zur Entwicklung des ca. 6 ha grofien Areals zu einem verdichteten
gemischten gewerblichen Quartier. Mit Beschluss vom 05.05.2021 wurde eine stadtebau-
liche Rahmenplanung fir das Gewerbeband Frankfurter Ring beauftragt und der Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2166 gefasst.

Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft pladiert fir den q Erhalt der bisherigen Flachen fiir
klassisches Gewerbe; durch die stadtebaulich beabsichtigte Verdichtung im Bereich un-
mittelbar entlang des Frankfurter Rings wird es voraussichtlich auch zu einer entspre-
chenden Verdichtung der Flachen des klassischen Gewerbes in Form von gewerbehof-
ahnlichen Strukturen kommen. Das Referat fir Arbeit und Wirtschaft wird sich beim Pla-
nungsreferat fur die planungsrechtliche Umsetzung solcher Strukturen bemuhen; ferner
wird mit der Eigentimerin Uber geeignete Konditionen zu verhandeln sein.

3.3.2 Gewerbehof Messestadt Riem / Rappenweg

Bereits in friiheren Gewerbehofprogrammen wurde die Errichtung eines Gewerbehofes in
der Messestadt Riem Uberlegt. Auf eine Realisierung wurde seinerzeit verzichtet, da mit
der Ausweisung und Vermarktung des Gewerbegebiets Nordost iber 8 ha Grundstiicks-
flachen fUr klassische Gewerbenutzungen auch in der nétigen Kleinteiligkeit realisiert wur-
den.

Stattdessen ist eine Entwicklung auf dem stidlich an die Messestadt Riem angrenzenden
ungeordneten Gewerbegebiet Rappenweg zu prifen, das im FNP als GE dargestellt ist.
Eine stadtebauliche Neuordnung des Gebiets steht an. Mittlerweile liegen Nutzungsvor-
stellungen der Eigentiimer als Diskussionsgrundlage vor, die grundsatzlich die Situierung
eine Gewerbehofes erlauben.

Die Moglichkeit der Unterbringung eines Gewerbehofes am Rappenweg wird vom Referat
fur Stadtplanung und Bauordnung gemeinsam mit dem Referat fir Arbeit und Wirtschaft
mit den Eigentimern der Flache sondiert.

3.3.3 Gewerbehof Perlach Erweiterung

Der im Gewerbegebiet Perlach Sud liegende Gewerbehof Perlach mit nur ca. 1.800 m?
Mietflache wurde in den Jahren 1989 und 1990 als erster Bauabschnitt errichtet und we-
gen der damaligen Bedarfslage speziell fur kleine Kfz-Betriebe konzipiert. Eine Umset-
zung des 2. Bauabschnitts auf dem benachbarten stadtischen Grundstlick (Flurstiick 577,
Gemarkung Perlach) scheiterte an der unzureichenden Zufahrtssituation zu dem Gewer-
begebiet. Der urspringlich vorgesehene verkehrliche Lickenschluss, die Verlangerung
der Wilhelm-Hoegner- Str. bis zur Nailastralte, konnte aufgrund nicht zu I6sender Larm-
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und Artenschutzproblematiken nicht umgesetzt werden. Auch die Verhandlungen mit pri-
vaten Grundstlickseigentimern bzgl. einer neuen StralRenverbindung zwischen der Unter-
hachinger Str. und der Unterbiberger Str. verlief erfolglos.

Auf der Erweiterungsflache wurde in den Jahren 2015 und 2016 fur eine Dauer von 15
Jahren eine Unterkunft errichtet, in der unbegleitete minderjahrige Flichtlinge unterge-
bracht sind. Eine Larmschutzmauer trennt das Grundstiick vom benachbarten Wohnen.

Fir das Gewerbegebiet Perlach Sid wird durch das Planungsreferat ein Strukturkonzept
erarbeitet. Ein zweiter Bauabschnitt des Gewerbehofs Perlach ware nach Beendigung der
sozialen Zwischennutzung und der Umsetzung einer zu diesem Zeitpunkt ausreichenden
Erschliellung des GE Perlach Sid grundsatzlich weiter moglich.

3.3.4 Gewerbehof Maxvorstadt

Die Maxvorstadt ist eines der wenigen innerstadtischen Siedlungsquartiere, das neben
meist griinderzeitlicher Bausubstanz noch Uber grofiere geschlossene industriell gepragte
Gewerbeareale verflugt. Im Zuge kinftiger stadtebaulicher Entwicklungen in dem Bereich
soll daher im Rahmen von Umstrukturierungen ein Standort flir einen Gewerbehof be-
ricksichtigt werden, um Gewerbe vor Ort in verdichteter Form zu erhalten und wohnort-
nah der Bevolkerung handwerkliche Produkte und Dienstleistungen anbieten zu kdnnen.

Das Planungsreferat wird gebeten, diesen Aspekt im Zuge kinftiger Bauleitplanungen zu
bericksichtigen.

3.3.5 Gewerbehof Allach

Das Gewerbegebiet Kirschgelande wird in ein Wohngebiet umstrukturiert. Der entstehen-
de Schulbedarf soll vor Ort durch den Bau einer zusatzlichen Schule gedeckt werden.
Das Referat fir Arbeit und Wirtschaft musste daher zustimmen, den bislang favorisierten
Standort aufzugeben.

Eine alternative Gewerbehofentwicklung ware auf dem derzeitigen Standort der Krauss
Maffei Group, die voraussichtlich im Jahr 2023 ihren Unternehmenssitz von Allach nach
Parsdorf verlagert, denkbar. Der bisherige Standort in Allach ist im Gewerbeflachenent-
wicklungsprogramm als sog. A-Flache verzeichnet; der FNP stellt das Gebiet als Gl dar.
Bezlglich der kiinftigen Entwicklung der frei werdenden Flachen laufen derzeit Gespra-
che seitens des Referats flr Stadtplanung und Bauordnung mit der Grundstiickseigenti-
merin.

Eine Ubersicht zu den Standorten ist als Anlage 3 beigelegt.
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3.4 Nicht weiter verfolgte Standorte

3.4.1 Gewerbehof Pasing

Die Stadt Miinchen ist Eigentiimerin der dstlich an der Josef-Felder-Str. anschlielienden
Grundstucke mit den Flurnummern 1207/2, 1208 und1209, jeweils Gemarkung Pasing,
die im FNP als GE dargestellt sind. Das Kommunalreferat wurde mit Beschluss vom
24.09.2019 Intensivierung des Minchner Gewerbehofprogramms gebeten, das private
Nachbargrundstiick (Flurnummer 1205, Gemarkung Pasing) mit dem Ziel der Realisie-
rung eines Gewerbehofs zu erwerben. Das Kommunalreferat hat die Erwerbsverhandlun-
gen aufgenommen; ein Verkauf scheidet jedoch aus. Die Eigentiimerin ware nur bereit,
die Flache im Rahmen eines Erbbaurechtsvertrags zu Uberlassen.

Da die stadtischen Grundstlicke aufgrund des Platzbedarfes des stdlichen Brickenkop-
fes der Ful- und Radwegbriicke von der Paul-Gerhardt-Allee sowie der tbergeordneten
Radwegverbindung nicht in relevanter Gré3enordnung nutzbar sind, verbliebe nun fur die
Errichtung eines Gewerbehofs lediglich das o0.g. Nachbargrundstiick mit einer Flache von
ca. 5.000 m2. Diese ist nicht ausreichend fur einen zeitgemaflen Gewerbehof. Aufgrund
der negativen Kosten-Nutzen-Relation muss daher von einem Gewerbehof an diesem
Standort abgesehen werden.

Die dynamische Entwicklung Pasings in den letzten Jahren sowie der rapide Verlust von
geeigneten klassischen Gewerbeflachen im gesamten Stadtgebiet rechtfertigen jedoch
auch weiterhin einen Gewerbehofstandort in Pasing. Sollten sich im Zuge der stadtebauli-
chen Entwicklung Moglichkeiten flir potentielle Gewerbehofstandorte ergeben, wird das
Referat flr Arbeit und Wirtschaft entsprechende Malinahmen einleiten.

3.4.2 Gewerbehof Sendling Erweiterung

Der Gewerbehof Sendling wurde 1997 mit 10.600 m? Mietflache eroffnet. Die westlich be-
nachbarten stadtischen Grundsticke waren fur einen zweiten Bauabschnitt in gleicher
Grofienordnung zu einem spateren Zeitpunkt reserviert. Im Zuge der Umstrukturierung
von wesentlichen Teilbereichen des Gewerbebands Obersendling (z.B. ehem. Siemens
und E.ON) in Richtung Wohnen wurde die Errichtung von zusatzlichen Schulbauten vor-
dringlich. Auf der ehemaligen Vorhalteflache fir den 2. Bauabschnitt vom Gewerbehof
Sendling erfolgt derzeit der Neubau eines Gymnasiums. Der Standort wird daher nicht
weiter verfolgt.

4 Weiteres Vorgehen

Wie unter Punkt 3.1.2 dargestellt wird als nachster Baustein des Gewerbehofprogramms
die Erneuerung des 1. BA des Gewerbehofs Ostbahnhof vorgeschlagen. Eine Priorisie-
rung der Ubrigen Vorhaben lasst sich zu diesem Zeitpunkt nicht verbindlich festlegen.
Grundsatzlich erfolgen die Umsetzungsvorschlage nach dem Prinzip, dass urbanen
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Standorten gegenlber Randlagen der Vorzug zu geben ist. Dazu kommt, dass Potential-
flachen, die sich bereits im Eigentum der LHM befinden, grundsatzlich schneller entwi-
ckelt werden kénnen.

Dessen ungeachtet ist der Beginn der Umsetzung der einzelnen MalRhahmen abhangig
von der Konkretisierung der einzelnen Standorte hinsichtlich Baurecht, Verflgbarkeit und
insbesondere der Sicherstellung der Finanzierung. Grundsatzlich ist eine laufende Aktuali-
sierung der Standortvorschlage erforderlich, um auf neue Entwicklungen rasch reagieren
und Realisierungschancen nutzen zu kénnen. Je nach der jeweiligen Entwicklung wird
dem Stadtrat wieder eine Aktualisierung des Gewerbehofprogramms sowie die Umset-
zung konkreter Gewerbehofprojekte im Rahmen eines Realisierungsbeschlusses zur Ent-
scheidung vorgelegt.

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung und das Kommunalreferat haben die Be-
schlussvorlage mitgezeichnet.

Anhoérungsrechte eines Bezirksausschusses sind nicht gegeben.

Der Korreferent des Referates flir Arbeit und Wirtschaft, Herr Stadtrat Manuel Pretzl, und
die Verwaltungsbeiratin fir Wirtschaftsférderung, Frau Stadtratin Gabriele Neff, haben je-
weils einen Abdruck der Sitzungsvorlage erhalten.

Antrag des Referenten

1. Mit der Fortschreibung des Gewerbehofprogramms besteht Einverstandnis.

2. Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft wird mit der weiteren Umsetzung des Gewerbe-
hofprogramms beauftragt.

3. Das Referat fir Arbeit und Wirtschaft wird beauftragt, bis spatestens 2023 eine erneu-
te Fortschreibung des Gewerbehofprogramms vorzulegen.

4. Dem Grundsatzkonzept zur Erneuerung des Gewerbehofes Ostbahnhof, 1. Bauab-
schnitt wird zugestimmt. Das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft wird beauftragt auf der
Grundlage der Ergebnisse der Fachplanung dem Stadtrat einen detaillierten Finanzie-
rungsvorschlag zur Entscheidung Uber die Realisierung eines Neubaus als kombinier-
tes Gewerbehof- und Technologiezentrumsprojekt vorzulegen.

5. Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung wird gebeten, die baurechtlichen Vor-
aussetzungen zur Umsetzung der Standortvorschlage fir den Gewerbehof Viehhof,
Gewerbehof Zamdorf, Gewerbehof Moosach, Gewerbehof Messestadt Riem / Rap-
penweg, Gewerbehof Nordost, Gewerbehof Maxvorstadt sowie Gewerbehof Allach zu
prufen und ggf. zu schaffen.

6. Das Kommunalreferat wird gebeten, auf Basis der erarbeiteten Machbarkeitsstudie
mit dem Referat fiir Arbeit und Wirtschaft die Realisierung eines Gewerbehof Hansa-
stralle weiter zu prifen.



Iv.

Seite 19

7. Das Kommunalreferat wird gebeten, eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 478/0, Gemar-
kung Berg am Laim zu erwerben, die zur Sicherstellung der rechtlichen ErschlieRung
des stadtischen Grundstlicks flir den Gewerbehofstandort Zamdorf erforderlich ist.

8. Der Antrag Nr. 20-26 / A 000664 von Herrn StR Manuel Pretzl, Herrn StR Thomas
Schmid, Herrn StR Alexander Reissl, Herrn StR Sebastian Schall, Frau StRin Ulrike
Grimm, Herrn StR Hans Hammer, Herrn StR Leo Agerer, Herrn StR Matthias Stadler
vom 13.11.2020 ist hiermit aufgegriffen.

9. Der Antrag Nr. 20-26 / B 00662 von Herrn StR Manuel Pretzl, Herrn StR Thomas
Schmid, Herrn StR Alexander Reissl, Herrn StR Sebastian Schall, Frau StRin Ulrike
Grimm vom 13.11.2020 ist hiermit aufgegriffen.

10. Dieser Beschluss unterliegt der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss
nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der/Die Vorsitzende Der Referent
Ober-/Burgermeister/-in Clemens Baumgartner
ea. Stadtrat/-ratin Berufsm. StR

Abdruck von I. mit lll.

Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

an das Direktorium — Dokumentationsstelle (2x)
an die Stadtkammerei

an das Revisionsamt

z.K.

Wv.RAW-FB 2 -5
zur weiteren Veranlassung.
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Zu V.
1. Die Ubereinstimmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift

wird bestatigt.

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

Am
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