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I. Vortrag des Referenten

Herr Stadtrat Paul Bickelbacher, Herr Stadtrat Herbert Danner, Frau Stadtratin Anna Ha-
nusch und Frau Stadtratin Sabine Nallinger haben am 24.08.2017 den Antrag Nr. 14-20 /
A 03342 gestellt (Anlage 1), wonach das Referat fur Arbeit und Wirtschaft die Mieten ge-
werblicher Erdgeschossnutzungen in Neubaugebieten fur Existenzgrinderinnen und —
grunder subventionieren soll und damit wirtschaftspolitische Zielsetzungen mit stadtplane-
rischen Zielsetzungen kombiniert.

1. Existenzgriundungsforderung im Referat fur Arbeit und Wirtschaft

Minchen hat eine Uberaus kreative und lebendige Start-up- und Griinderszene. Ein
Grund hierflr ist der richtige Mix aus forderlichen Rahmenbedingungen, zu denen neben
Erfolgsfaktoren wie Talenten, Kapital, Infrastruktur, Vernetzung und AuRendarstellung
auch das kommunale Engagement zahlt.

Fur Grindungen ist das richtige Umfeld ein wesentlicher Erfolgsfaktor. Jeder Standort hat
seine individuellen Starken und Schwachen und daher funktioniert nicht jede Grindung
an jedem Standort. Dies gilt sowohl bezogen auf den regionalen Standort wie auch fur
den individuellen Unternehmenssitz.

Es muss der jeweils richtige Mix an Bedingungen gegeben sein. Diese fur Munchen als
Grindungsstandort zu schaffen, darin liegt die groRe Chance, aber zugleich auch die
Herausforderung fir kommunale Wirtschaftspolitik.

Das Auseinandersetzen mit neuen Ideen und Vorschlagen zur Starkung des Munchner
Grinderékosystems ist angesichts dessen eine wichtige Aufgabe der kommunalen Grin-
dungsforderung.
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Das RKW Rationalisierungs- und Innovationszentrum der Deutschen Wirtschaft hat zur
Veranschaulichung ein Modell entwickelt, das die Elemente zur Entwicklung eines spezifi-
schen Griinderékosystems und deren Beziehungen aufzeigt.
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Hieraus ergeben sich verschiedene Ansatze, wie sich Grinderinnen und Griinder férdern
lassen, wie z.B.:

- Beratungsangebote,

- Flachen fiir Blros, Labore und Produktion,

- Férderung von Kooperationen zwischen Unternehmen, Politik und Universitaten,
- Zugang zu Finanzierungsmaglichkeiten,

- Schaffung von geeigneten Informations- und Austauschplattformen

- Transparenz Uber die Unterstliitzungsmaoglichkeiten und Aufzeigen von Vorbildern

Fur jeden dieser Punkte wurden spezielle Angebote — in der Regel mit Partnern — konzi-
piert, die auch regelmaRig weiterentwickelt werden. Dazu zahlen das Minchner Existenz-
grindungs-Buro (MEB), guide, die Initiative flr Existenzgriinderinnen, der Verein Grin-
derRegio M, das Finanzierungsangebot Minchen-Fonds, das geplante Griinder- und In-
novationszentrum, Veranstaltungen wie StartUp Minchen und die Konferenz MUST sowie
das Munich Startup Portal. Die jeweils zielgruppenorientierte Ausrichtung steht dabei stets
im Fokus.

2. Belebung des o6ffentlichen Raumes durch gewerbliche Nutzungen

Im Gegensatz zur historisch gewachsenen Stadt, die aus dem Dorfzentrum heraus suk-
zessive entstand und Orten, die Zeit hatten, die Urbanitat weiter zu entwickeln, stellen ins-
besondere gréliere Neubaugebiete die Stadtplanung vor groRe Herausforderungen.
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So sind unter anderem Lage und Grdfie neuer Orte des Handels, der Dienstleistung und
der Kommunikation vorab zu definieren und weitere Rahmenbedingungen (Verkehrsbe-
ziehungen, Grlnausstattung) zu schaffen, damit die Siedlung von den Einwohnern gut
angenommen wird und die neuen Strukturen das bestehende Siedlungsgefiige erganzen.

Die im Antrag angestrebte Belebung des offentlichen Raumes findet regelmaRig in Ge-
schaftsbereichen statt, in denen Handel und handelsnahe Dienstleistungen, Gastronomie
sowie weitere auf einen Kunden orientierte Angebotsformen situiert sind. Sie ist Folge der
Frequenz und der Aufenthaltsdauer der Kunden in den zumeist erdgeschossigen Laden-
flachen und dem StralRenraum. Um das neue Baurecht ziigig umzusetzen, ist es erforder-
lich, dass bereits in der Planung langfristig marktgerechte Strukturen bericksichtigt wer-
den.

Im Einzelhandel haben sich Uber die letzten Jahre groRRe strukturelle Veranderungen voll-
zogen, die sich auch auf die Standortwahl von Ladengeschéaften und deren GréRenord-
nung beziehen. Die Entwicklung, dass Streulagen aufgegeben werden und handels- und
handelsnahe Nutzungen sich auf zentrale Lagen konzentrieren, ist auch in alteren Quar-
tieren ablesbar. Sie ist strukturell bedingt und folgt dem sich andernden Konsumentenver-
halten.

Anstelle von weitlaufigen Streulagen, die eventuell wohnortnadher waren, werden bevor-
zugt gut erreichbare zentrale Standorte zur Deckung des Tagesbedarfes aufgesucht, um
Besorgungen miteinander zu verbinden.

Dieser Prozess fiihrt bereits heute in Bestandsquartieren zu temporaren Leerstanden. Es
ist dartiber hinaus zu erwarten, dass im Zuge der Digitalisierung und des Online-Handels
zunehmend kleinere Ladenflachen auch in Zentrennahe verstarkt Vakanzen aufzeigen
werden. Das stadtische Kompetenzteam Kultur- und Kreativwirtschaft bietet bereits heute
im Rahmen seiner Tatigkeit interessierten Eigentiimern attraktive Zwischennutzungen fir
leerfallende Geschaftsraume an.

Das Referat flir Arbeit und Wirtschaft entwickelt dariiber hinaus aktuell eine Schnittstelle
fur die interne Datenbank, die es privaten Eigentimern ermoglicht, selbstandig freie Fla-
chen zu melden, die dann gezielt auch an interessierte Nutzer, wie Grinderinnen und
Grinder vermittelt werden kdnnen.

Unternehmen, die zu einer Belebung des o6ffentlichen Raums beitragen kénnen, werden
auch weiterhin zwingend auf eine entsprechende Kundenfrequenz angewiesen sein, die

sich heute vornehmlich in zentralen Lagen findet.

Kleinteilige Erdgeschossladenflachen, wie sie z.B. in allgemeinen Wohngebieten grund-



Seite 4

satzlich zulassig sind, die aber nicht im Umfeld eines Zentrums liegen, profitieren in der
Regel nicht von einer ausreichend hohen Besucherfrequenz. lhre Nutzung ist damit we-
der fUr den Vermieter noch fir den Mieter ausreichend betriebswirtschaftlich attraktiv.
Der Bau entsprechender kleinteiliger Geschaftsrdume ware damit stark risikobehaftet fur
einen Investor und musste, wie beantragt, durch &ffentliche Mittel finanziert werden. Um
diese auch auf lange Sicht in grundsatzlich nicht rentierlichen Strukturen zu betreiben,
ware eine dauerhafte Subvention erforderlich.

Das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft hat grundsatzlich ordnungspolitische Bedenken ge-
genuber Subventionen, die fur die Schaffung oder den Erhalt von nicht marktkonformen
Strukturen gedacht sind. Subventionen sind nur denkbar, wenn grundlegende Probleme
fur Burgerinnen und Burger oder Unternehmen bestehen und keine Lésungschance
durch anderweitige UmsetzungsmalRnahmen gegeben ist.

Das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft sieht daher keine Moéglichkeit fiir das beantragte
Forderprogramm, das immobilienwirtschaftliche Grundsatzentscheidungen der Bauherren
durch die Reduzierung des Investorenrisikos beeinflussen soll.

Dennoch ware aus stadtebaulichen Grinden eine starkere Belebung weiterhin win-
schenswert. Um das Interesse an einer intensiveren gewerblichen Nutzung der Erdge-
schosszonen zu erhohen, ware aus Sicht des Referats fir Arbeit und Wirtschaft denkbar
zu prufen, ob in Neubaugebieten im Rahmen der Vergabe von Wohnbaugrundstiicken an
die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften bzw. an Investoren im Bereich des kommu-
nalen Wohnungsbaus die Schaffung eines entsprechenden Flachenangebots als Kriteri-
um mit aufgenommen werden kann.

3. Standortfaktoren fiir Griinderinnen und Griinder

Fur Existenzgrinderinnen und Existenzgrinder ist es von zentraler Bedeutung, herauszu-
arbeiten, welche Bedeutung ,ihr‘/“sein“ Standort fir den Unternehmenserfolg hat, denn
die Entscheidung fiir oder gegen einen Standort berihrt alle wichtigen Faktoren eines Un-
ternehmens. Hierzu zahlen Kunden, Lieferanten, Konkurrenz, Arbeitskrafte, Kosten, Ver-
kehrsanbindung, Infrastruktur, Image des Standorts usw. Insofern muss ein Standort ge-
funden werden, der das Konzept und die Zielsetzung des Unternehmens am besten un-
terstutzt.

Welcher Standort der richtige ist, hangt jeweils von den Besonderheiten des Unterneh-
mens ab. Der stationare Einzelhandel beispielsweise braucht zwingend Laufkundschaft
mit Kaufkraft, ein Gberregional tatiges Dienstleistungsunternehmen kénnte seinen Sitz
Uberall haben, Unternehmen im produzierenden Gewerbe missen sich je nach Starke der
Umweltbelastung im Industrie- oder Gewerbegebiet ansiedeln bzw. in Mischgebieten sind
sie nur dann erlaubt, wenn sie die Wohnqualitat nicht wesentlich beeintrachtigen.
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Experten empfehlen, dass Griinderinnen und Grinder mehrere Standortalternativen nach
einem Kosten-Nutzen-Verhaltnis Uberprifen sollten. Kriterien kénnen hier z.B. sein:
Standortkosten und Infrastruktur, Grée und Reichweite des Einzugsgebietes, Kaufkraft-
volumen im Einzugsgebiet und erreichbares Umsatzpotential sowie Zahl, GroRRe, Entfer-
nung und Attraktivitat vergleichbarer Mitbewerber, Qualitat des Standortes gegenuber je-
nen der Mitbewerber (Sichtbarkeit des Geschaftes, Laufstrallenlage, Verkehrsanbindung,
Parkplatze), Eignung des Standortes flir den Kundenkreis (FuRganger oder Autofahrer),
betriebswirtschaftlicher Erfolg, Verfliigbarkeit von Personal.

Die Verschiedenartigkeit von Standortanforderungen fir Grinderinnen und Grinder kén-
nen exemplarisch wie folgt skizziert werden:

» Standortfaktoren fiir Dienstleister (Buroflachenbedarf)
Eine gute Geschaftsadresse ist ein perfektes Aushangeschild fur ein Unternehmen
(Image). Daher kann fir Blroraume eine exklusive oder auch zentrale Lage ausschlag-
gebend sein. Weiterhin zahlen Verkehrsanbindung, Umgebung, technologische Infra-
struktur usw.

+ Standortfaktoren fur das Handwerk
Fir Handwerksbetriebe relevant sind Einzugsgebiet, Kundennahe, Kaufkraft der Kun-
den und die Verteilung der Wettbewerber. Darliber hinaus spielen meist auch Lager-
mdglichkeiten eine Rolle, Lieferantenndhe und bestimmte Vorschriften, die fir Hand-
werksbetriebe gelten.

» Standortfaktoren Einzelhandel und Gastronomie
Diese Unternehmen leben von der Passantenfrequenz, daher miissen sie die Nahe von
Kundenstromen suchen. Zentrale Prifkriterien sind: Erreichbarkeit, Konkurrenzsituation
und das Ladenlokal selbst. Neben Image, Bevdlkerung, Verkehrsanbindung, Parkplatz-
situation und Zukunftsperspektive des Standortes, sind insbesondere auch die in der
Branche notwendigen Investitionskosten je nach Objekt zu berlcksichtigen.

Bei Grunderinnen gehen wir davon aus, dass zudem das gesamte Umfeld fur den Unter-
nehmensstandort ein ibergeordnet bedeutsamer Faktor ist. Aus unserer Sicht sind hier
Themen wie die Auspragung des o6ffentlichen Raums und insbesondere die Vermeidung
von Angstraumen etwa durch entsprechende Beleuchtung und Gestaltung ein wichtiger
Aspekt.

Alles, was einer Aufenthaltsverbesserung von Madchen und Frauen im stadtischen Raum
forderlich ist, kann daher auch Griinderinnen bei ihrer Standortwahl zusatzlich positiv be-
einflussen.
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Im Minchner Existenzgriindungs-Biro (MEB) werden Griinderinnen und Grinder fir die
Fragestellungen zum Standort sensibilisiert und entsprechend beraten. Hier stehen zu-
dem umfangreiche Grindungsinformationen Uber beispielsweise kleinteilige Buroflachen,
Co-Working-Angebote und Griinderzenten sowie Recherchetipps zur Verfliigung.

Gleiches gilt ebenso fir die zielgruppenspezifische Beratung der Kultur- und Kreativschaf-
fenden durch das Kompetenzteam Kultur- und Kreativwirtschaft. Hier werden meist geeig-
nete Nutzungen, wie z.B. als Atelier, Proberaum, Ausstellungsflache, nachgefragt.

Das Angebot und die Unterstitzung an temporaren Raumlichkeiten konnte in den letzten
Jahren ausgebaut werden; so sind einige Rdume gezielt fir Zwischennutzungen geneh-
migt worden. Das Kompetenzteam Kultur- und Kreativwirtschaft nimmt sowohl Angebote
fur Objekte flr Zwischennutzungen und generell von Mietraumen — sei es flr temporare
oder fir dauerhafte Nutzungen — entgegen und recherchiert zudem aktiv.

Die Entscheidung, welcher Standort fiir die Grindung geeignet ist, muss jede Griinderin
und jeder Grinder individuell anhand objektiver Kriterien treffen. Ein falscher Standort
wird auch trotz gunstiger Miete nicht zum nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolg fuhren.

4. Schlussbetrachtung
Weder aus den unter Punkt 2 noch den unter Punkt 3 analysierten Aspekten kann eine
Grundlage fiir ein Férderprogramm abgeleitet werden.

Subventionen bedeuten immer eine Verzerrung von Angebot und Nachfrage und stehen
damit ordnungspolitischen Zielen entgegen. Im Fall von subventionierten gewerblichen
Mieten flr Grinderinnen und Grinder sind Fehlanreize in Bezug auf die Standortwahl und
das Durchreichen der Subvention durch Einpreisung zu erwarten.

Die baurechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Geschaftsraumen im Erdge-
schoss, die zur Belebung des 6ffentlichen Raums beitragen kénnen, sind in Neubauge-
bieten in der Regel gegeben.

Neben spezifischen Festsetzungen, die beispielsweise zur Situierung zeitgemafie Nah-
versorgungseinrichtungen oder 6ffentlicher Angebote erforderlich sind, sind in allgemei-
nen Wohngebieten (§4 der Baunutzungsverordnung) die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storenden Handwerksbetriebe so-
wie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulds-
sig. Auch eine Ausweisung von Misch- oder Kerngebieten steht einer entsprechenden
Verwendung der Flachen grundsétzlich nicht entgegen.

Die Entscheidung der Bautrager, ob entsprechende Nutzungen geplant und umgesetzt
werden, folgt aber wirtschaftlichen Erwagungen, bei denen auch die unter Punkt 2 ange-
fuhrten Entwicklungen mit einflieRen.
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Fir die erfolgreiche Umsetzung des stadtebaulichen Ziels der Nutzungsmischung als
wichtiges Element einer nachhaltigen Stadtentwicklung sind Subventionen nicht das ge-
eignete Mittel, sondern die konsequente und innovative Anwendung des bau- und pla-
nungsrechtlichen Instrumentariums und informeller Planungsinstrumente, eine aktive Ver-
marktung dieser Funktions- und Nutzungsvielfalt mit einem effizienten Projektmanage-
ment, die Unterstlitzung durch die Kommunalpolitik sowie eine intensive Information und
Beratung der Nutzerinnen und Nutzer, wie das Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raum-
forschung nachweist.

In der Gesamtbetrachtung ist zusatzlich zu beriicksichtigen, dass sich die Arbeitswelt auf-
grund der Digitalisierung bereits jetzt zunehmend wandelt und dieser Trend unter dem
Schlagwort ,Arbeiten 4.0 zuklnftig noch schneller Fahrt aufnehmen wird. Dies gilt nicht
nur fur Arbeitnehmer, sondern ebenso auch fiir Selbstandige. Flexibilitdt und Anpassungs-
fahigkeit gewinnen genauso an Bedeutung wie bessere Vereinbarkeit von Familie und Be-
ruf und Zeiten flir Weiterbildung. Die private Wohnung wird immer starker als Arbeitsort
fur bestimmte Berufsgruppen/Selbstandige fungieren, so dass die unmittelbare Kombina-
tion von Wohnen und Arbeiten ein Zukunftsthema sein wird — auch innovativ in neue Seg-
mente weitergedacht oder als temporare Option.

Insofern kénnte angedacht werden, dass in geeigneten Erdgeschosslagen von vornherein
die Nutzung zu Wohn- und Gewerbezweck mdglich ist. Dies ware ein Ansatzpunkt zur
Weiterentwicklung der Wohnungstypologie fir eine Nutzungsmischung innerhalb einzel-
ner Wohneinheiten. Hier waren Lésungen mit flexibler Raumaufteilung oder mit verander-
baren Wohnungszuschnitten vorstellbar.

Die Sitzungsvorlage ist mit dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung und der
Gleichstellungsstelle fir Frauen abgestimmt. Die entsprechenden Stellungnahmen sind
jeweils als Anlage beigefugt.

Anhérungsrechte eines Bezirksausschusses sind nicht gegeben.

Der Korreferent des Referates flr Arbeit und Wirtschaft, Herr Stadtrat Richard Quaas,
und der Verwaltungsbeirat fir den Bereich Wirtschaftsférderung, Herr Stadtrat Mario
Schmidbauer, haben jeweils einen Abdruck der Sitzungsvorlage erhalten.

Antrag des Referenten

1. Der Stadtrat nimmt die Ausfihrungen zur Belebung des &ffentlichen Raumes durch

gewerbliche Nutzungen und den Standortfaktoren fiir Existenzgriinderinnen und
-grinder zur Kenntnis.
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2. Die Einrichtung eines Forderprogramms zur Subventionierung der Mieten in Erdge-
schossen von Neubauquartieren fur Existenzgrinderinnen und -griinder wird nicht
weiterverfolgt.

3. Der Antrag Nr. 14-20 / A0 03342 von Herrn Stadtrat Paul Bickelbacher, Herrn Stadtrat
Herbert Danner, Frau Stadtratin Anna Hanusch und Frau Stadtratin Sabine Nallinger
vom 24.08.2017 ist hiermit geschaftsordnungsgeman erledigt.

4. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss
nach Antrag.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen

Der/Die Vorsitzende Der Referent
Ober-/Burgermeister/-in Josef Schmid
ea. Stadtrat/-ratin 2. Burgermeister

Abdruck von I. mit lll.

Uber Stadtratsprotokolle (D-11/V-SP)

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

an das Revisionsamt

z.K.
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V. Wv.RAW-FB 2
zur weiteren Veranlassung.

Zu V.
1. Die Ubereinstimmung des vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift

wird bestatigt.

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung PLAN-HAII-13
An die Gleichstellungsstelle fiir Frauen

z.K.

Am
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