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Stadtplanung von heute fiir die Stadtentwick!ung von morgen! Kleiﬁteilige Gewei'be und
Moglichkeitsriume mitdenken und fordern o :

BA-Antrags-Nr. 14-20/ B 05053 des Bezirksauschusses 18 - Untergiésing-HarEaching
vom 19.06.2018 . ] ‘ ‘ ‘ :

Sghr geehrter Herr Baumgdrtner,

der 0.9. Antrag des Stadtbezirkes 18 - Untergiesing-Harlaching wurde dem Referat fiir Stadt-
planung.und Bauordnung zur fedetfihrenden Bearbeitung zugeleitet. In diesem Antrag wird
die Prifung von Instrumenten und MaRnahmen (organisatorische Ansétze und Férderpro-
gramme) zur sozialen und gewerblichen Nutzung von Erdgeschossraumen fiir gréRere Bau-
vorhaben im 18. Stadtbezirk gefordert. ' . -

Mit Schreiben vom 26.09.2018 haben wir lhnen eine Zwischennachricht zukommen iassen, in
- der die Beantwortung des 0.g. BA-Antrags fiir Ende Oktober in Aussicht gestellt wurde. Wir
danken lhnen hiermit fiir Ihre Geduld. ' '

In Abstimmung mit'dem Referat far Arbeit und Wirtschaft, dem Sozialreferat und dem Referat

fir Bildung und Sport wird seitens des Referats fur Stadtplanung und Bauordnung wie folgt
Stellung genommen: ‘ : : : :

1. Aligemeine und konkrete planungsrechtliche Instrumente zur sozialen und gewerbli-
chen Nutzung von Erdgeschossriumen ' .

Die Rahmenbedingungen fiir die Realisierung der ang‘efra_gten sozialen und gewerblichen

U-Bahn Linien B1/U2/U7

Hatltestelle Fraunhofersirae . '

U-Bahn Linien U1/U2/Li3/Us/U7 Straenbahr: Linien 16/17/18 Meirobus: Linle 52/62 '

Haltestelle Sendlinger Tor Haltestelle Miillerstraie Haltestelle Blumenstraiie www.ruenchen.de |
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" Nutzungen im Erdgeschoss groferer Bauvorhaben wurden in‘nachfolgend_'dargestelltgn Be-
schi{lssen behandelt. Darin wurden die planungsrechtlichen und wirtschaftlichen Maoglich-
keiten wie folgt dargelegt: :

14 Allgemeiné planu-ngsi'echtliche Instrurente zur sozialen und gewerblichen Nutzung

~ von Erdgeschossraumen

« Bonusregelung : : : _ -

Im Beschluss des Ausschusses fur Stadtplanung und Bauordnung vom 18.04.2018 (Sit-
zungsvortagen Nr. 14-20 / V 10817) wurde die Umnsetzbarkeit einer Bonusregelung behan-
delt, mittels derer den Bauherren bei der Realisierung gewerblicher und sozialer Nutzun-
gen im Erdgeschoss ein Ausgleich durch Bonusfiachen in Form eines zusatziichen Ober-
geschosses far Wehnen angeboten werden soll. Die Umsetzbarkeit dieser Regelung soll
in Planungsgebieten grundsatzlich untersucht werden. Eine pauschale zusétzliche Erhd-
hung der Geschosszahl ist aufgrund steigender Bebauungsdichten jedoch nicht allge-
meingliftig und fldchendeckend mdglich. '

‘+ Geschossweise differenzierte Festsetzungen : :

‘Des Weiteren werden in 0.g. Beschluss unter anderem die nachfolgenden Maéglichkeiten
erfautert: . ’ o
Bauplanungsrechtlich ist sine vertikale Gliederung durch geschossweise differenzierte
Festsetzungen moglich, eine Zusammensetzung der Nutzungen im Einzelnen kann jedoch

- nicht vorgeschrieben werden. Als P.Ianuhgsiﬂstrumente werden das Urbane Gebiet gemal
§ 6a BauNVO und Konzeptausschreibungen genannt. Auf die notwendige Mitwirkung der
" Eigenttmerinnen und Eigentimer bzw. Bauantragstelienden wird hingewiesen.

"~ 1.2. Konkrete planuhgsrechtliche Instrumente zur sozialen und gewerblichen Nutzung
von Erdgesc.hossréiumen im 18. Stadtbezirk '

Der Bebauungsplan mit Grinordnung Nr. 2088-(ehemaliges OSRAM-Gelénde) ist nach Bilti-
gungsbeschluss und vorbehaltlichem Satzungsbeschluss vom 06.12.2017 (Sitzungsvor-
lagen Nr. 14-20 / V 10344) am 22.05.2018'in Kraft getreten. Dieser setzt fur das Planungs-
gebiet drei Aligemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO fest. Danach sind in gewissem Um-
fang die im Antrag benannten sozialen und gewerblichen Nutzungen aligemein zuléssig.

In WA2 und WAS3 sind Teile der Erdgeschosszonen durch Festsetzung einer sozialen Infra-
© struktur (Kindertageseinrichtung mit insgesamt je 5 Kindergarien- und krippengruppen) zur
Deckung des Bedarfes der Neubebauung vorbehalien. Des Weiteren ist im sudiichen Ge-

baudeteil des WA2 eine Wohnnutzung im EG zugunsten einer Nutzung, die der Versorgung
- des Gebietes dient, génzlich ausgeschlossen. - :

Ziel dieser Festsetzungen ist es, fur das Areal eine Nutzungsmischung und Belebung durch
mit dem Wohnen verbundene Nutzungen (kulturelle und soziale Nutzungen, Gastronomie)
- zu ermoglichen. Dem wurde in dem flir das Quartier notwendigen und méglichen Malke

. Rechnung getragen. Entsprechend der 0.g. Darstellung ist eine Nutzung fur soziale infra-
struktur und Quartiersversorgung in Teitbereichen verpfichtend vorgegeben. Im Ubrigen
sind in'den EG-Bereichen die gewlnschten gewerblichen und sozialen Nutzungen maglich.

. Grundsatzlich sind aber auch andere Nutzungen (teilweise auch Wohnen) atternativ zulas- -

. sig. Eine Zusammensetzung im Einzeinen kann jedoch nur im Rahmen eines Vorhaben-

und ErschlieBungsplanes vergeschrieben werden.
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Hinsichtlich der Umsetzung wird schlieRlich auch darauf hingewiesen, dass es sich um
private Grundeigentiimerinnen und -eigentiimer handelt. - '

Es wird-ferner angemerkt, dass im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungen in Fretham

derzeit ein konzeptiorielles Gutachten zir Umsetzung von Nichtwohnnutzung in den Erdge-
schossen in Freiham-Nord fur den ersten Realisierungsabschnitt erstellt wird. Ergebnisse -
hierzu werden voraussichtlich noch dieses Jahr vorliegen und somit auch entsprechende

- Erkenntnisse fir den zweiten Realisierungsabschnitt fiefern. ‘ -

. Gewerbliche und soziale Nutzungen'von Erdgeschossréiurhen im Bereich ,,Hans-
Mielich-Karee* und ,,ehemaliges OSRAM-Gelinde” ‘ - '

Gewerbliche Erdgeschosszonen in Neubaugebieten sind in der Regel dann attraktiv, wenn -
sie In einem urbanen Umfeld liegen, in dem bereits Handel und handelsnahe Dienstleistun-
gen, Gastronomie sowie weitere auf die Kunden orientierte Angebotsformen situiert sind
oder wenn sie im Umfeld eines Zentrums mit ausreichend hoher Besucher- und Nutzerfre-
‘quenz liegen. ' - ' '

Bei den Neubaugebieten ,Hans-Mielich-Karree® und -shemaliges OSRAM-Gelinde* (vgl.
Ausfiihrungen unter Punkt 1.2) ist aufgrund der integrierten Lage und der unmittelbaren
- N&he zum U-Bahnhalt Candidplatz von einem urbanen Uméeld auszugehen.

Die Ansiedlung einer groffléchigen Einzelhandelseinrichtung im Bereich des Candidplatzes
wirde sich positiv auswirken. Die hierdurch entstehende Magnetwirkung erhaht die Passan-
tenfrequenz, wovon die im Umfeld liegenden Kleinteiligen Gewerbeeinheiten profitieren kén-
nen. Flr den'Bereich ,Candidplatz* besteht derzeit der Bebauungsplan Nr. 10a, der Offent-
liche Parkplatzfldche” festsetzt. Mit Beschluss vom 04.07.2018 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 /
V 10138} wurden aber Nutzungsziele fir eine Uberplanung formuliert (u.a. auch Einzelhan-
del), die zunachst in einer Machbarkeitsstudie Uberpriift und konkretisiert werden soflen und
auf deren Grundlage dann weitere Beschlisse und die Aufstellung neuer Bebauungspléne
vorbereitet werden sollen. - ' ' -

Zum Bauprojekf »Hans-Mielich-Karree"“ sind folgende Schritte geplant:

« 1. Schritt: Die bestehenden Zeilen im Nordteil, entlang der KrumpterstraRe zwischen ‘
Agiloffinger- und Hans-Mielich-Strafle, werden aufgestockt, Lifte und Balkone angebaut.
Mit den im November 2017 genehmigten MaRnzahmen wurde bereits begonnen.

* 2. Schritt: Die geplante sechs- bis achtgeschossige Neubebauung entlang der Candid-
strafle mit einem dreizehngeschossigen Hochpunkt am Candidplatz sieht im Erdgeschoss
eine Ladenfléche mit ca. 200 m? Verkaufsfliche sowie vier Ateliereinheiten mit insgesamt -
ca. 180 m? vor. Eine viergruppige Kindertagesstaite ist am westlichen Ende im Erdge-
schoss und erstem Obergeschoss vorgesehen. Das Gebaude mit 187 Waohnungen ist
durch verglaste Lichthéfe zur Strale hin zinnenartig gegliedert. Gemeinschaftsraume und
gemeinschaftlich nutzbare Dachterrassen sollen den Zusammenhalt der Bewohnerinnen
und Bewohner férdem. Die Planung befindet sich derzeit noch im Baugenehmigungsver-

- fahren, d. h. eine Baugenehmigung wurde beantragt, aber bisher noch nicht erteilt.
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3. Bewertung von Férderprogrammen fiir Mieten gewerbhcher Erdgeschossnutzungen
in Neubaugebleten

Im Beschiuss des Ausschusses fur Arbeit und Wirischaft vom 15.05.2018 (S;tzungsvor!age
Nr. 14-20 / V 10860) wurde die Subventioniefung der Mieten gewerblicher Erdgeschossnut-
zungen in Neubaugebieten fur Existenzgrindende zur Belebung der Erdgeschosszonen un-
tersucht und negaiiv behandelt. Die Begrindung stiitzt sich unter anderem auf folgende Ar--
gumente:;

Im Einzelhandel haben sich Uber die letzien Jahrzehnte grolie strukturelle Verdnderungen
vollzogen,die sich auch auf die Standortwahl! von Ladengeschaften und-deren Gréfienord-
nung auswirken. Dabei konzentrieren sich Handels- und handelsnahe Nutzungen zuneh-
mend immer mehr auf zentrale Lagen. Das fithrt bereits heute in.Bestandsquartieren zur
Aufgabe von kleinteiligen Gewerbeeinheiten, die nicht im Einzugsbereich von zumeist gré-
Reren Magnetbetnebe liegen, die durch ihre Attraktlwtat zZu entsprechenden Kundenfre-
quenz in threm Umfeld flhren.

Diese Entwicklung ist struktureﬂ bedingt und folgt dem sich andernden Konsumentenverhal-
fen. Es ist dariiber hinaus nicht auszuschlieRen, dass sich dieser Trend im Zuge der Digitali-
sierung und des Online-Handels verstarkt

Die Errichtung kleinteiliger L.adenflachen in nicht geeigneten (d.h. markigangigen) Lagen ist
daher fir Investorinnen und Investoren stark risikobehaftet und musste folglich dauerhaft
-mit 6ffentlichen Mitteln finanziert werden. Subventionen, die. fir die Schaffung oder den Er-
halt von nicht marktkonformen Strukturen gedacht sind, bedeuten jedoch eine Verzerrung
von Angebot und Nachfrage und stehen damit ordnungspolitischen Zielen entgegen. Zudem
sollen keine Fehianrelze in Bezug auf die Standortwahl geschaffen Werden

Forderprogramme und sonshge.ﬁnanme[le Anreize fur Nhetennnen und Mietern von Gé-
schaftsrdumen auf privatwirtschafilicher Basis sind aus Sicht des Referats flr Arbeit und
Wirtschaft nicht zielfthrend. Zum einen besteht die Gefahr der Durchreichung der Subventi-
on durch Einpreisung und zum anderen sind Fehlanrelze in Bezug amc die Standortwahl zu
erwarten.

Subventionen bedingen zumlndest im Dlenstielstungs und Handelssektor eine Verzerrung
von Angebot und Nachfrage und schaffen eine nicht marktkonforme Struktur, was zur Be-
nachtelligung aller nicht geférderien Markiteilnehmerinnen und -tellnehmern fiihren wirde.
Insbesondere den Gber die letzten Jahre velizogenen groften sirukturellen Verénderungen
im Einzelhandel kann so nicht zukunftsgerichtet begegnet werden.

Ein falscher Standort wird trotz Mietsubvention nicht zum nachhaltigen Erfolg fihren und
daher nicht angenommen werden. Seine Nutzung ware damit weder fir die/den Vermiete-
rin/Vermieter noch fir die/den Mieterin/Mieter ausreichend attraktlv _

Letzitendlich obliegt, naturhch abhanglg von den’ bauordnungsrechtllchen Vorgaben, die
Enischeidung der/ dem Bautragerin / Bautrdger und der Investorin / dem Investor, ob und in .

~welchem Umfang entsprechende gewerbllche Erdgeschossnutzungen geplant und situiert
werden - .

_ Ein funktiomerendes belebtes urbanes Umfeld das.einen wirtschaftlichen Erfolg fur Ver-

mieter und Nutzer versprlcht ist daher fur eine Realislerung von Gewerberaumen am for-
derlichsten.
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4. Ziele der Perspektive Miinchen:

Die verstérkte Nutzung von Erdgeschosszonen fir vielfaltige soziale und gewerbliche
Zwecke wird seitens des Referats fir Stadiplanung und Bauordnung fur sinnvoll erachtet
und geftrdert. Das Stadtentwicklungskonzept PERSPEKTIVE MUNCHEN (PM) formuliert

dazu in der strategischen Leitlinie Nr. 4:

.Mlnchen sichert und erhoht die heutige Nutzungsvielfalt und -mischung in der Stadt und

- den einzelnen Staditeilen und emoglicht die Befriedigung vielfaltiger Nutzungsbedirfnisse.
Die Stadt achtet auf flexible Nutzungsméglichkeiten und die Anpassungsfahigkeit baulicher
und raumlicher Strukturen.” . ' '

Dies ist naturlich auch in Erdgeschosszonen umzusetzen. Eine Vielfalt verschiedener Nut-
zungen der Erdgeschossbereiche entspricht den Zielen der PM. '

Auch Kleinere Kinderbetreuungseinrichtungen wie beispielsweise Eltem-Kind-Initiativen
oder Grofitagespflegen benstigen Raume in Erdgeschosszonen. Eltern-Kind-initiativen, die
einen wichtigen Beitrag zur Verbesserung der wohnungsnahen Kitaversorgung leisten, nut-
zen oft kieine leerstehende Ladeneinheiten. Auch von dieser Seite besteht daher ein weite-
rer Bedarf an kleinen, anzumietenden Einheiten in Erdgeschosszonen. '

Weiter kbnnen auch Zwischennutzungen in Erdgeschosszonen bei grollen Neubauvorha- .
ben fiir Kinderbetreuung sinnvoll sein: - ' :
Da beim Erstbezug gréRerer Neubauvorhaben in den ersten Jahren meist hohe Kinderzah-
len zu verzeichnen sind, sind in diesen Jahren auch die Bedarfe fir Kindertagesbetreuung
besonders hach. Diese sogenannten ku rzfristigen Spitzenbedarfe kénnen im Prinzip auch
unter anderem in Interimseinrichtungen (Kindergarten und Kinderkrippen), die in Erdge-
schosszonen dieser Bauvorhaben situiert sind, versorgt werden. Hierfir wiirde man bei-
spielsweise eventuell schon bei der Planung Geschossflachen festlegen, die erst fir Kinder-
betreuungseinrichfungen genutzt und spater flr andere Nutzungen umgewaridslt werden.
Wenn die Spitzenbedarfe wieder abgekiungen sind, kdnnen die Flachen fir andere Nutzun-
gen, z.B. Gewerbe, umgenutzt werden, : S .
Eine Berlicksichtigung von flexibel nutzbaren Raume in Erdgeschosszonen bei Neubauvor-

. haben sind daher zu begriiRen. :

5. Beispiele fiir Bedarfsanmeldungen sozialer Infrastrukturbedarfe im 18. Stadtbezirk

Seitens des Referats fur Bildung-und Sport (RBS) werden im 18. Stadtbezirk bei folgenden
Bauvorhaben soziale Infrastrukturbedarfe (Kindertageseinrichtungen}) berticksichtigt bzw.
von Seiten des RBS angemeldet:

. Ehemaliges ,,OSRAM—_Geléinde“ (Bebauungsplan Nr. 2088): Zwei in die Wohnbebauung
integrierte Hauser fur Kinder mit 3 Kinderkrippen- und 3 Kindergartengruppen bzw. 2
Kfnderkrippen- und 2 Kindergartengruppen. : . .

. 'Nat:hverdichtung (Wohnungsbéu) an der KihbachstraRe: Beriicksichtigtng der im
abzubrechenden Bestand vorhandenen Kinderbetreuungseinrichtung mit Kinderkrippen-
und Kindergartenplatzen im Neubau sowie Ausgleichsraume far eine Elfern-Kind-Initiative.
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* Nachnutzungsékdnzept Klinikgeldnde Harlaching: Béda—rfsanmeldung firr eine Grund-
schule (siehe Sitzungsvorlage Nr. 14-20 [V 11948).

. Candidstr. 2: Bedaﬁsanrﬁeld’ung fur ein Haus fir Kinder mit 2 Kinderkrippen-, zwei Kin-
dergarten- und 2 Horigruppen sowie einem weiteren Haus mit 3 Kinderkrippen- und 3 Kin-
dergartengruppen. ' ‘

Das RBS weist darauf hin, das;s .au(:h weiterhin bei Bauvorhaben im Rahmen von Sied-
lungs-/Bebauungsplangebieten und Nachverdichtungen soziale Infrastrukturbedarfe gel-
tend gemacht werden. o :

6. Gesamistidtische Bedarfslage im Hinblick auf soziale Nutzungen

Aus Sicht des Sozialreferats bezieht sich die im 0.g. BA-Antrag dargestelite ‘Situation,

" insbesondere im Hinblick auf eine soziale Nutzung, nicht allein auf den 18. Stadtbezirk Die
Relevanz speziell von Gemeinschaftsraumen in den Neubaugebieten betrifit das. gesamte

~ Stadtgebiet. o ' :

Wie im BA-Antrag véllig zutreffend dargestellt, verzeichnet Miinchen ein groRes Bevéike-.
rungswachtum, das auch in den nachsten Jahren nicht wesentlich abnehmen wird. Dass
nicht nur einkommensstarke, sondern vor allem auch einkommensschwéchere Haushalte
nach Minchen ziehen, spiegelt sich auch in der ebenfalls stark ansteigenden Anzahl an

. Wohnungsantragen wieder. Fir das Jahr 2018 werden bis Jahresende rund 30.000 Antrags-
stellungen prognostiziert gegeniiber rund 23.300 Antragsstellungen im Jahr 2016, Derzeit - '
sind rund 15.000 Haushalte fur eine geférderte Wohnung registriert, gut Dreiviertel davon in
der niedrigsten Einkommensstufe. Mit dem Zuzug steigt zeitgleich atich der Anteil an Haus-
halten mit Migrationshintergrund im Stadtgebiet. , ' )
Diese Faktoren wirken sich auch auf auf die Zusammensetzung der Minchner Stadigesell-
schaft aus. Insbesondere trifft dies aus Sicht des Sozialreferats auf die Bevélkerungszu-

- sammensetzung in den gréReren Baugebieten zu, die einen dringend erforderlichen Anteil

von bis zu 50 % geforderten Wohnungsbau fir die unteren und mittleren Einkommensstufen
aufweisen. ‘

Um die neuen Quartiere, das Zusammenleben und deren Wohngualitat von Beginn an zu
starken und zu stabilisieren sowie den sozialen Frieden im Stadtgebiet weiterhin zu sichem,
braucht es von Beginn an Unterstitzung und Begleitung. ‘

Es gibt durchaus viele (ehrenamtliche) initiativen und Vereine, die bereit sind, niederschwel-
'lige Angebote filr Quartiere zu schaffen. Um diese jedoch erfoigreich umzusetzen, bendtigt
es.zentral gelegene Raume fir Begegnung und Austausch, die idealerweise kostenfrel zu-
mindest aber kostengiinstig von Initiativen und Vereinen angemietet werden kénnen.

Dabei ist es nicht éinnvoll, viele Réume in vielen {Wohn-)Projekten nach individuellem Be-
darf umzusetzen. Vielmehr soliten diese Raume fur das gesamte Quartier gedfiriet und
- nuizbar sein. So wird auch mit der wertvoilen Flachenressource verantwortungsvoll umge-

gangen. Eine frihzeitige Berlicksichtigung dieser R&ume in der Planung ist daher sinnvoll
und-erforderlich. ‘ o i
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Dem Antrag Nr. 14-20 / B 05053 kann nach MaRgabe der vorstehenden Ausfuhrungen
entsprochen werden. Er ist damlt behandelt.

- ~ Mit freundlichen Grafen






