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Vortrag der Referentin

Die Stadtratsfraktion der SPD hat am 21.02.2020 den anliegenden Antrag Nr. 14-20 / A
06841 (Anlage 1) gestellt.

In dem Antrag wird der Einsatz auf allen Ebenen und in allen Gremien gefordert, dass die
Regelungen fir den Mieterschutz auch fir Kleingewerbe gelten und Erhaltungssatzungen
auch fir Kleingewerbetreibende Anwendung finden kdnnen. Ziel ist es, die gewachsene
Minchner Handwerks-, Einzelhandels-, und Gewerbestruktur zu erhalten und vor der
Verdrangung durch steigenden Mietaufwand zu schutzen sowie die Ansiedlung von
Betrieben und Unternehmen, insbesondere in jungen und neuen Stadtquartieren, zu
forcieren.

Einer mit Schreiben vom 23.06.2021 beantragten Fristverlangerung zur Erledigung des
Antrages Nr. 14-20 / A 06841 der SPD-Stadtratsfraktion wurde nicht widersprochen.

Zustandig fir die Entscheidung ist der Ausschuss fur Stadtplanung und Bauordnung
gemal § 7 Abs.1 Ziffer 11 der Geschaftsordnung des Stadtrates der Landeshauptstadt
Munchen.

Das Referat fir Stadtplanung und Bauordnung nimmt inhaltlich zum Antrag Nr. 14-20 / A
06841 wie folgt Stellung:
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1. Ausgangslage

Bereits seit dem Jahr 2015 beschéftigt sich die Landeshauptstadt Miinchen mit Antragen,
in denen thematisiert wird, ob das Instrument der Erhaltungssatzungen auch als wirksa-
mes Mittel gegen die Verdrangung des Kleingewerbes eingesetzt werden kann (Be-
schluss des Ausschusses flr Stadtplanung und Bauordnung vom 02.12.2015 , Struktur-
wandel in der Innenstadt und in Innenstadtrandgebieten®, Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V
02248).

Die in der o. g. Sitzungsvorlage dargelegten Befunde zur rechtlichen Ausgangssituation
und zu den begrenzten kommunalen Handlungsmoglichkeiten zur Bewahrung kleinge-
werblicher Strukturen in der Innenstadt gelten auch heute ohne Einschrankung weiter
(vgl. BA-Antrag Nr. 14-20 / B 06599).

Die Gefahrdungssituation kleinerer gewerblicher Betriebe, deren Rdume Uberwiegend ge-
mietet sind, ist grundsatzlich anders zu beurteilen als bei der Wohnungsvermietung. Die
Wohnung gilt als Mittelpunkt der privaten Existenz und unterliegt daher auch im Mietver-
haltnis einem — gegenuber anderweitigen Nutzungen von Immobilien — gesteigerten
Schutz. Anders als beim Wohnen herrscht zudem im gewerblichen Bereich die Freiheit
des Standort- und sonstigen Wettbewerbs, der gerade charakteristisch fir wirtschaftliche
Aktivitat ist. Die Bewertung einer ,gewerblichen® Gentrifizierung ist daher weniger eindeu-
tig als im Bereich des Wohnens.

Fir eine ,gesunde” gewerbliche Mischung finden sich im Gegensatz zur Wohnnutzung
bislang keine eindeutigen landes- oder bundesrechtlichen Vorgaben, die einen besonde-
ren gebietsbezogenen Schutz speziell fur bestimmte gewerbliche Strukturen oder gar ein-
zelne Mietverhaltnisse begrinden und auf einer solchen Grundlage ein entsprechendes
Aktivwerden der Kommune ermoglichen. Gleichwohl gibt es Ansatze und Instrumente, die
bestimmte gewerbliche Strukturen fordern. Diese werden im Rahmen der Méglichkeiten
auch bereits in der Praxis durch die Landeshauptstadt Minchen eingesetzt.

2. Erhaltungssatzungsrecht: Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevoélke-
rung

Das stadtebauliche Instrument der Erhaltungssatzung findet in der kommunalen Praxis
seinen primaren Anwendungsbereich in § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) (sogenannte ,Milieuschutzsatzung®). Diese Rechtsgrundlage zielt auf den Erhalt
der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung in einem Gebiet ab, sofern deren Erhalt
aus besonderen stadtebaulichen Grinden erforderlich ist.

Negative stadtebauliche Folgen durch eine Anderung der Zusammensetzung der Wohn-
bevolkerung sind zu beflrchten, wenn eine Aufwertung des Gebaudebestandes mdglich
bzw. wahrscheinlich ist (,Aufwertungspotenzial“) und die im Gebiet lebende Bevolkerung
oder zumindest relevante Teilgruppen dadurch verdrangungsgefahrdet sind (,Verdran-
gungsgefahr®).

Der Erhalt der ,Minchner Mischung® bezieht sich nach der jetzigen Rechtslage auf die
unterschiedliche Bevolkerungsstruktur in den einzelnen Gebieten. Sowohl in Bestands-
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als auch Neubaugebieten ist der Erhalt der sogenannten ,Minchner Mischung®, d. h. des
Nebeneinanders unterschiedlicher Bevdlkerungs- und Einkommensgruppen ein wichtiges
stadtebauliches und wohnungspolitisches Ziel. Dieses Ziel wurde am 15.11.2016 von der
Vollversammlung des Stadtrates im Beschluss ,Wohnungspolitisches Handlungspro-
gramm - Wohnen in Miinchen VI (2017-2021)“ (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 07205) par-
teilbergreifend erneut bestatigt. Mit diesem Leitbild soll die Segregation und Konzentrati-
on einzelner Einkommensgruppen in bestimmten Quartieren verhindert werden.

Da z.B. im Zuge von Ersatzbaumalinahmen oder Modernisierung glinstigerer Wohnraum-
bestand reduziert und zugleich hierfir durch die 6ffentliche Hand nur sehr begrenzt Ersatz
geschaffen werden kann, sind die stadtentwicklungs- und wohnungspolitischen Konse-
quenzen von Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen durchaus problematisch.
Demgegenuber hat eine (potenzielle) Verdrangung des in bestimmten Gebieten ansassi-
gen (Klein-)gewerbes z.B. in einen anderen Stadstteil hinsichtlich der Gewerbeeigenschaft
im Sinne einer sozialen Marktwirtschaft mit dem eigenen unternehmerischen Risiko inner-
halb einer freien Standortwahl und im Sinne eines offenen Wettbewerbes und einer freien
Preisbildung keine vergleichbar hohe Gewichtung und Schutzwirdigkeit wie die Verdran-
gung von Bevolkerungsteilen und den damit verbundenen stadtebaulichen Belangen fur
die Kommune. Die Gemeinde ist auch nicht verpflichtet, den Gewerbetreibenden z. B. er-
satzweise Gewerberaum und -flachen zur Verfugung zu stellen.

Eine ,Mlnchner Mischung® im Sinne ,gewachsener Handwerks-, Einzelhandels- und Ge-
werbestrukturen® bzw. im Sinne der Ansiedelung branchenubergreifender kleinerer, mittel-
standischer wie auch grof3er und internationaler Unternehmen tragt maf3geblich zum wirt-
schaftlichen Erfolg der Landeshauptstadt Minchen bei und kann auch in ihren sozialen
und stadtraumlichen Auspragungen als charakteristisch und daher insoweit als erhaltens-
wert angesehen werden. Gleichwohl ist in der aktuell glltigen Rechtsgrundlage der Erhal-
tungssatzungen ein der Wohnbevdlkerung vergleichbarer oder auch nur anderweitig hin-
reichend definierter ,Milieuschutz® fir Gewerbe aller Art nach § 172 BauGB nicht um-
fasst.

Bei der Veranderung der Gewerbestruktur in einem Erhaltungssatzungsgebiet folgt dar-
aus nicht zwangslaufig eine Genehmigungspflicht nach § 172 BauGB. Denn ein genehmi-
gungspflichtiges Vorhaben nach § 172 Abs. 1 BauGB liegt nur dann vor, wenn es die Zu-
sammensetzung der Wohnbevoélkerung aus stadtebaulichen Griinden (bspw. Infrastruktur-
bereitstellung, Wohnungsversorgung oder Baulandbereitstellung) beriihren kann. Ob das
Vorhaben die Wohnbevdlkerungszusammensetzung tangiert, ist demnach mafgeblich fur
die Genehmigungserteilung. Der Erhalt von bestimmten, bestehenden Gewerbestrukturen
gehort als solcher nicht zu den Zwecken einer Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB und
genielt daher keinen unmittelbaren Schutz."

1 Deutscher Bundestag, 2018, Der Genehmigungsvorbehalt in Erhaltungsgebieten nach § 172 BauGB,
WD 7-3000-185/18, S. 4f.
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3. Erhaltungssatzungsrecht: Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets
auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt

Als moglicher Ansatz des Schutzes gewerblicher Strukturen im Erhaltungssatzungsrecht
kénnte mittelbar § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB in Betracht kommen. Das Schutzgut um-
fasst hier ,die stadtebauliche Gestalt“. Im Hinblick auf die Rechtsfolgen schrankt § 172
Abs, 3 S. 1 BauGB entsprechende Objekte ein auf bauliche Anlagen, die ,allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das
Landschaftsbild“ pragen ,oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher
oder kunstlerischer Bedeutung® sind.

Hier kdnnte also méglicherweise der Schutz eines Gebietes geregelt sein, das von einer
(traditionell der europaischenStadt entsprechenden) Nutzungsmischung von Wohnen und
kleinteiligem Gewerbe in den Erdgeschosszonen gepragt ist. Dies ware dann der Fall,
wenn der Schutzzweck der Satzung sich auf stadtbildpragende Gestaltungselemente der
erhaltenswert eingestuften baulichen Anlagen, Stral3enziige, Freirdume fokussieren lasst
(Ensembleschutz gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB). Der stadtebauliche Charakter
eines solchen Gebietes muss gestalterisch unverwechselbar und schitzenswert sein. Das
Schutzziel solcher, dem Erhalt baukultureller Traditionen dienender Satzungen betrifft so-
mit gestalterische Merkmale und nicht bzw. nur indirekt einzelne Nutzungen oder die vor-
herrschende Nutzungsstruktur.

Der Wissenschaftliche Dienst des Bundestages stellt in seiner Beurteilung zum ,Gewer-
beschutz im Miet- und Baurecht® 2017 fest, dass auch ,bestimmte gewerbliche Nutzungen
,die stadtebauliche Eigenart des Gebiets” oder die ,Zusammensetzung der Wohnbevdlke-
rung“ erhaltenswert erscheinen lassen.“? In der Rechtsprechung wurde vereinzelt die ,Zu-
sammensetzung der Wohnbevdlkerung® in einem Grinderzeitviertel unter anderem des-
halb als erhaltenswert angesehen, weil ,die zu wesentlichen Sticken gerade im Sat-
zungsgebiet vorhandene o6ffentliche und private Infrastruktur [...] mit Buchladen, Galerien,
Antiquariaten, politisch-literarischen Cafés usw. besonders auf die ansassige Wohnbeval-
kerung zugeschnitten ist und bei ihrer auch nur teilweisen Verdrangung an anderer Stelle
nicht ohne weiteres ersetzbar ware.”® Auch das sich etwa durch eine offene Ladenzeile
mit traditionellen Betrieben ergebende Stralienbild kdnnte somit prinzipiell geeignet sein,
das Ortsbild zu pragen, das wiederum Bestandteil einer erhaltenswerten stadtebaulichen
Eigenart im Sinne des § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ist.

Wenngleich hier also im Einzelfall eine Bezugnahme der spezifischen markanten raumli-
chen Auspragung gewerblicher Strukturen auf das Schutzgut der stadtebaulichen Eigen-
art denkbar erscheint, so ist dies gleichwohl nur unter Berticksichtigung folgender Aspekte
zu beurteilen.

Zum einen ist ein konkreter Schutz des (Klein-)Gewerbes in keiner der Varianten des §
172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis Nr. 3 BauGB geregelt. Die Erhaltungsziele sind abschlielend
aufgezahlt und werden konkretisiert in § 172 Abs. 3 bis 5 BauGB. Nach der aktuellen
Rechtslage wird die bestehende Gewerbestruktur also nicht unmittelbar durch den Ge-
nehmigungsvorbehalt des § 172 BauGB geschitzt. Nur wenn die Gewerbestruktur Aus-
wirkungen auf die von § 172 BauGB verfolgten Erhaltungsziele hat, ist ein mittelbarer
Schutz inbegriffen. Es kdnnte sich hier allenfalls um einen mittelbaren und sehr partiellen
Schutz handeln.

2 Deutscher Bundestag, 2017, Gewerbeschutz im Miet- und Baurecht, WD 7-3000-149/17, S. 10
3 Ebd.
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Die Landeshauptstadt Minchen hat auf der derzeitigen Rechtsgrundlage selbst keine
Moglichkeit, den Katalog der Erhaltungsziele zu &ndern oder zu erganzen. Erhaltungssat-
zungen zum unmittelbaren Schutz von Gewerbebetrieben kénnen folglich derzeit nicht er-
lassen werden. Somit zeigt sich, dass bestimmte konkrete Gewerbebetriebe bzw. Gewer-
betreibende als solche nicht Gber das Erhaltungssatzungsrecht geschitzt werden kénnen
(analog dazu umfasst etwa auch der Milieuschutz der Wohnbevdlkerung nicht das einzel-
ne Mietverhaltnis). Es kann also selbst im Falle der Erwagung eines (begrindungsbedurf-
tigen und mittelbaren) Schutzes gewerblicher Strukturen im Sinne pragender Elemente
der stadtebaulichen Eigenart nicht verhindert werden, dass einzelne oder auch alle kon-
kreten Betriebe, die in einer solchen Struktur vor Ort unternehmerisch tatig sind, ihren
Standort aufgrund 6konomischer Rahmenbedingungen verlassen mussten.

Selbst wenn also sehr konkrete stadtrdumliche Auspragungen einer bestimmten Gewer-
bestruktur Gegenstand einer Erhaltungssatzung werden kénnten, wirden sich daraus le-
diglich Folgen ergeben, die die Genehmigungsbedurftigkeit bestimmter baurechtlich rele-
vanter Mal3nahmen betreffen:

Die Vorschrift des § 172 Abs. 1 BauGB sieht die Genehmigungsbedurftigkeit von Riick-
bau, Anderung oder Nutzungsanderung der erfassten baulichen Anlagen (und nicht etwa
den Schutz bestimmter Mietverhaltnisse) vor. Wenn sich in einem Erhaltungssatzungsge-
biet die bisher bestehende, gegebenenfalls eher vielfaltige Gewerbestruktur verandert,
folgt daraus jedoch nicht zwangslaufig eine Genehmigungspflicht nach § 172 BauGB.
Denn Voraussetzung fiir eine solche ist, dass die konkrete Anderung ein genehmigungs-
bedurftiges Vorhaben nach § 172 Abs. 1 BauGB darstellt, etwa einen ,Rickbau” im Sinne
eines (Teil-)Abbruchs, eine Anderung der Bausubstanz oder eine Nutzungsanderung der
baulichen Anlage. Letzteres setzt voraus, dass die bauliche Anlage durch die geanderte
Nutzungsweise eine von der vorherigen Nutzung abweichende Zweckbestimmung erhalt,
ihre bisher zugewiesene Funktion sich also in rechtserheblicher Weise verandert. Einer
baulichen Veranderung bedarf es hierfir nicht. Vielmehr muss durch die geplante Nut-
zungsanderung die Genehmigungsfrage neu aufgeworfen werden, weil hinsichtlich des
Erhaltungsziels planungsrechtliche Belange im Sinne von § 1 BauGB berihrt werden.
Dies ist in etwa dann der Fall, wenn durch die Nutzungsanderung Wohn- zu Gewerbe-
raum (oder umgekehrt), Einzel- zu Gro3handel oder ein bisher (im rechtlichen Sinne)
nicht storender zu einem stérenden Betrieb werden soll. Ob aber ein Betrieb als stérend
anzusehen ist, richtet sich bei typisierender Betrachtungsweise grundsatzlich nach der Art
des Baugebiets, in dem er sich befindet (Wohn-, Gewerbe-, Mischgebiet etc.), und da-
nach, ob er eine mit diesem Gebietscharakter unvertragliche Stérung durch etwa Larm-
oder Geruchseinwirkungen verursacht.

Liegt in der Anderung ein genehmigungsbediirftiges Vorhaben, orientiert sich die
Entscheidung uber die Genehmigungserteilung an dem jeweiligen Erhaltungsziel
(Nummern 1 bis 3 des § 172 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Einschlagig im Sinne des Antrages
koénnten daher also vor allem Fallkonstellationen sein, wonach im Rahmen der Prifung
der Genehmigung untersagt werden konnte, dass bisher gewerblich genutzte Rumlich-
keiten einer Wohnnutzung zugeflihrt werden oder beispielsweise mehrere in ihrer Kleintei-
ligkeit das Stra3enbild besonders pragende Gewerbeeinheiten zu einer gréReren Einheit
zur Nutzung fur andere Unternehmensformen zusammengelegt werden sollen. Die
Rechtsgrundlage ware also im Hinblick auf das im Antrag formulierte Ziel des Schutzes
wenn uberhaupt nur mittelbar in Betracht zu ziehen und in der konkreten Ausgestaltung
zum einen mit gewissen Rechtsunsicherheiten behaftet, wahrend zugleich die daraus
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ableitbaren Rechtsfolgen von eher begrenzter Wirkung fiir den Schutz einer bestimmten
»,Munchner Mischung® im Gewerbe waren.

Dessen ungeachtet ware es theoretisch zwar denkbar, auf einer empirischen Ebene Indi-
katoren der gewerblichen Entwicklungen in einem bestimmten Gebiet zu erheben, zu
analysieren und auszuwerten. Dies ware jedoch lediglich mit einem erheblichen zusatzli-
chen Aufwand an derzeit nicht vorhandenen Ressourcen zu leisten, dem im Ergebnis vor
dem Hintergrund der hier ausgefuhrten aktuellen Rechtslage kein hinreichend vergleich-
barer Ertrag gegenuber stiinde.

Im Ergebnis ist somit festzuhalten, dass das Erhaltungssatzungsrecht derzeit keine
eindeutige Rechtsgrundlage fiir den Schutz gewerblicher Strukturen vorsieht. Der in der
Rechtsprechung punktuell aufgegriffene mittelbare Ansatz Uber den Erhalt einer stadte-
baulichen Eigenart gemaR § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB erscheint zwar grundsatzlich
denkbar. Dieser Ansatz eignet sich jedoch vom Schutzgut her betrachtet wie auch
hinsichtlich der sich gegebenenfalls eréffnenden Rechtsfolgen zumindest in der Breite
nicht fur die Sicherung des Fortbestandes konkreter Unternehmen an bestimmten Stand-
orten. Nichtsdestoweniger sichert die Landeshauptstadt Minchen selbst wie auch Uber
ihre Tochtergesellschaften in ihren eigenen gewerblich genutzten Raumlichkeiten mit den
zur Verfiigung stehenden Instrumenten den Erhalt kleinteiliger und ,Miinchner*
Gewerbebetriebe und entsprechender bezahlbarer Mieten. Dies erstreckt sich auch auf
Gewerbeflachen in Ankaufsobjekten (siehe nachfolgend unter 5.).

4. Gewerbemietrecht

Auch das Gewerbemietrecht enthalt keine dem Wohnungsmietrecht vergleichbaren ein-
seitigen Schutzkomponenten. Anders als im Wohnungsmietrecht, das von einem grund-
satzlichen Ungleichgewicht der Positionen der Vertragspartner bei Vertragsschluss aus-
geht und daher eine Reihe von besonderen gesetzlichen Regelungen zum Schutz der
Mieterinnen und Mieter, wie z.B. zum Kindigungsschutz (§§ 549 ff. Burgerliches Gesetz-
buch - BGB) trifft, geht der Gesetzgeber bei einem Gewerbemietvertrag von gleichrangi-
gen Vertragspartnern aus, die keines besonderen gesetzlichen Schutzes bediirfen.

Die Vertrage sind haufig so gestaltet, dass nach Ablauf ggf. vereinbarter Vertragslaufzei-
ten ein unbefristetes Mietverhaltnis fortbesteht, das beiderseits mit 3-monatiger Kiindi-
gungsfrist beendet werden kann. Dies ist vom Gesetzgeber gerade auch im Interesse der
gewerblichen Mieter, die bei unsicherem 6konomischen Erfolg den Standort rasch verlas-
sen wollen, bewusst so ausgestaltet. Diese Vertragsfreiheit flihrt zu einer bewussten
Gleichstellung der Interessenlagen der Vermieter*innenund der Mieter*innen . Beiden Sei-
ten wird damit die Mdglichkeit eingeraumt, Wagnis und Risiko abzuwagen und im Vertrag
einvernehmlich entsprechende Regelungen zu treffen.

Fur Kinstler*innen und Kreativschaffende gelten fiir betreffende Objekte Erleichterungen
hinsichtlich der Miete.

Mit Beschluss der Vollversammlung am 27.01.2021 wurde dem Konzept zur Mietpreisge-
staltung bei der Vermietung von Kunst-, Kultur- sowie kultur- und kreativwirtschaftlichen
Flachen zugestimmt (Vorlage Nr. 20-26 / V 02455) (siehe nachfolgend unter 6.). Dieser
Beschluss soll auch auf die Beteiligungsgesellschaften Ubertragen werden.
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Darlber hinaus gehende Unterstitzungen wie z.B. Férderprogramme zur Reduzierung
der Miete oder Subventionierungen zur Reduzierung der Miete sind im Allgemeinen sei-
tens der Landeshauptstadt Miinchen bislang nicht vorgesehen. Attraktive und belebte
Erdgeschosszonen basieren wesentlich auf Nutzungsmischung in den Quartieren und
entsprechenden gewerblichen Strukturen. Dies im Bestand wie auch in neuen Quartieren
zu fordern, ist jedoch primar mit anderen Instrumenten als mit breiten Subventionierungen
zu gewabhrleisten, wenngleich auch dies ein Ansatz sein kdnnte.

Zusatzlich hat die Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern zu dieser Thematik
eine Stellungnahme abgegeben, die dieser Beschlussvorlage als Anlage 2 beigefiigt ist.
Hierbei wird u.a. darauf hingewiesen, dass Handwerksbetriebe nicht selten auch als Ver-
mieter*innen von der Thematik betroffen sind. Es komme insbesondere auf differenzierte
Malnahmen an sowie auf rdumlich abgestimmte, von dort ansassigen Unternehmen ge-
meinsam getragenen und ggfs. mit einem Management begleitete Initiativen und Mal3nah-
men an.

5. Stadtplanung

Die Landeshauptstadt Miinchen unterstitzt die Starkung von (auch kleinteiligen) gewerbli-
chen Standorten z.B. zur Nahversorgung im Rahmen stadtplanerischer Konzepte und In-
strumente (v.a. Bauleitplanung), bei Entwicklungen im Bestand insbesondere auch lber
die Beratungspraxis. Wie im Antrag beabsichtigt fordert das Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung auch gezielt die Ansiedlung von Betrieben und Unternehmen in neuen Stadt-
quartieren. Insoweit sollten in Neubaugebieten an geeigneten Standorten verstarkt Erdge-
schosszonen fir kleinteiliges Gewerbe, fir Buronutzungen, fir Coworking, fur Kultur- und
Kreativwirtschaft und fir nicht stérende gewerbliche Nutzungen ausgewiesen werden.
Dies wird vom Referat fur Stadtplanung und Bauordnung in Kooperation mit weiteren Be-
teiligten wie z.B. privaten Eigentiimern, stadtischen Wohnungsbaugesellschaften, Ent-
wicklungskonsortien oder dem stadtischen Kompetenzteam Kultur- und Kreativwirtschaft
als wichtiger Faktor gezielt zur Férderung belebter Erdgeschosszonen in urbanen Quar-
tieren verfolgt. Exemplarisch hierfir sind etwa die aktuellen Bestrebungen zur Etablierung
eines Gewerbeflachenmanagements flr das neue Stadtquartier der ehemaligen Bayern-
kaserne zu nennen.

Ein anderer Ansatz liegt in der Berlcksichtigung kultur- und kreativwirtschaftlicher oder
sozialorientierter Gewerbenutzungen fur den Immobilienwertansatz. Dies wurde bislang
im Rahmen eines vom Referat fur Stadtplanung und Bauordnung und dem Kompetenz-
team Kultur- und Kreativwirtschaft initiierten Pilotprojekts zur Nutzung von Gewerbeein-
heiten fur Akteure der Kultur- und Kreativwirtschaft und eines sozialen Tragers im Erdge-
schoss eines Gewofag-Neubaus am Hanns-Seidel-Platz auf den Weg gebracht (Sitzungs-
vorlage Nr. 14-20 / V 15445 vom 24.07.2019).

Erweiterte planerische Moglichkeiten flir eine an geeigneten Standorten kinftig wieder
starkere Mischung von Wohn- und ,nicht wesentlich stdrenden“ Gewerbenutzungen in
den Quartieren eréffnet die neue Gebietskategorie des Urbanen Gebiets nach § 6a Bau-
nutzungsverordnung. (Zu den auf bestimmte Gewerbenutzungen zugeschnittenen Ange-
boten und ihrer raumlichen Konzentration im Rahmen der stadtischen Gewerbehdfe siehe
nachfolgend unter 9.)
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6. Sicherung bezahlbarer Gewerbemieten bei stadtischen Ladenflachen in der In-
nenstadt, fiir bestimmte Nutzungen sowie durch die Wohnungsbaugesellschaf-
ten

Bei der Vermietung seiner Ladengeschafte orientiert sich das Kommunalreferat, soweit
moglich, an den Zielen des Innenstadtkonzeptes, das der Stadtrat mit Beschluss des
Ausschusses fiur Stadtplanung und Bauordnung vom 05.10.2006 (Sitzungsvorlage Nr. 02-
08 / VV 08288) fur die Stadtbezirke 1, 2, 3, und 5 festgeschrieben hat.

Daruber hinaus hat das Kommunalreferat dieses Thema in Teilen mit dem Beschluss Nr.
14-20 / V 11409 vom 08.05.2018 ,Konzept zur Vermietung stadtischer Ladenflachen®
aufgegriffen. Mit dieser Unterlage wurde der Erhalt von Traditionsgeschéaften, das Verhin-
dern von Filialisierung und die Starkung innovativer Angebotsformen festgelegt. Sowohl
der Generationenwechsel als auch die Neuvergabe von stadteigenen Ladenflachen in der
Innenstadt werden nach diesem Konzept umgesetzt.

Damit die zuvor genannten Ziele erreicht werden kénnen, missen mit den Mietern in
vielen Fallen deutlich glinstigere Mietpreise vereinbart werden als es bei einer vollig unge-
bundenen Vermietung am Markt zu realisieren ware.

Mit dem Beschluss der Vollversammlung des Stadtrats ,Konzept zur Mietpreisgestaltung
bei der Vermietung von Kunst-, Kultur- und kreativwirtschaftlichen Flachen* vom
27.01.2021 wurde speziell fiir Ateliers, Ubungsrdume und Werkstatten, die im Eigentum
der Landeshauptstadt oder ihrer Tochterunternehmen stehen und die an Kulturschaffende
und Kinstler*innen vermietet werden, fiir neue Vertragsverhaltnisse eine Art ,kommunaler
Kulturmietpreisbremse® eingefiihrt, wodurch kuinftig in einigen Bereichen vergleichsweise
moderate Miethohen erreicht werden kdnnen. Auch fur gewerbliche Nutzungen durch die
Branchen der Kultur- und Kreativwirtschaft wurden spezifische Mietpreismodelle
beschlossen, die entsprechende gewerbliche Nutzungen unterstitzen konnen
(Sitzungsvorlagen-Nr. 20-26 / V 02455).

Zwar ubt die Landeshauptstadt auch aufgrund der oben ausgeflihrten Rechtslage nach
gangiger Praxis keine Ankaufe bzw. Vorkaufsrechte gezielt bzw. ausschlieflich fir den
Erhalt bestimmter gewerblich genutzter Flachen und Betriebe aus. Gleichwohl werden
gewerbliche Mietverhaltnisse in Objekten, die aus anderen Griunden in die Bestéande des
Kommunalreferates bzw. der Tochtergesellschaften GWG und GEWOFAG uberfihrt
werden, in aller Regel zu leistbaren Konditionen fortgefuhrt. Die Landeshauptstadt
Munchen gewahrleistet somit in der Praxis im Rahmen der von ihr selbst gestalteten
gewerblichen Mietverhaltnisse bereits den Schutz der entsprechenden Gewerbestrukturen
und tragt zum Erhalt von Gewerbebetrieben in den Stadtvierteln wie auch einer spezifi-
schen Gewerbestruktur bei.

Im Rahmen einer aktuellen Erhebung (vgl. auch Antwort des Referates fir Stadtplanung
und Bauordnung vom 30.12.2020 auf Antrag Nr. 14-20 / A 06929 der CSU-Fraktion) teilte
das Kommunalreferat mit, dass sich noch elf Vorkaufsobjekte im Eigentum des Kommu-
nalreferates befinden, davon eines unter Verwaltung der GEWOFAG, die vor dem
Beschluss des Stadtrates, das Vorkaufsrecht direkt zugunsten der stadtischen Wohnungs-
baugesellschaften zu erwerben (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V 00858), erworben wurden.


https://www.ris-muenchen.de/RII/RII/ris_vorlagen_detail.jsp?risid=919075
https://www.ris-muenchen.de/RII/RII/ris_vorlagen_detail.jsp?risid=919075
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Diese Anwesen werden sukzessive reprivatisiert. Insgesamt gibt es hier neun gewerblich
nutzbare Mieteinheiten, welche an Minchner Gewerbetreibende vermietet sind. Sie
werden als Bar, Lager, Foto- und Geschenkartikelladen, Tagescafe, Gaststatte, Wohnate-
lier, Friseur und Raumausstatter genutzt.

Die GEWOFAG teilte mit, dass in den vergangenen drei Jahren insgesamt 16 Objekte
durch Vorkaufsrechtsauslbung in Erhaltungssatzungsgebieten erworben wurden, wovon
insgesamt 14 der Ankaufsobjekte Gewerbeeinheiten einhalten. In allen Objekten wurde
die bestehende gewerbliche Nutzung weitergeflihrt, so beispielsweise bei der Schreinerei
im Ankaufsobjekt Ehrengutstralie. Es wird im Allgemeinen auch angestrebt, bei einem
Wechsel des Mietverhaltnisses bran chengleich neu zu vermieten, also z.B. Handwerk flr
Handwerk.

Die GWG Mdunchen ist allein in den letzten zweieinviertel Jahren in 20 Kaufvertrage
(Stand 06/2021) auf Grundlage des stadtischen Vorkaufsrechts in Erhaltungssatzungs-
gebieten eingetreten. Sofern es sich hierbei um eine gemischte Nutzung (Wohnen/
Gewerbe) handelt und ,die Bausubstanz und Verkehrssicherheit der jeweiligen Objekte es
erlaubt, werden alle gewerblichen Mietvertrage, unberthrt vom Eigentimerwechsel mit
bestehenden Rechten und Pflichten fortgefuhrt. Mit diesem Vorgehen sichert die GWG
Mdinchen einen wertvollen Beitrag zum Erhalt des Handwerks bzw. der Gewerbetrei-
benden innerhalb Minchens sowie damit verbunden den Fortbestand der notwendigen
Versorgung der Munchner Burgerinnen und Burger vor Ort. Nicht zuletzt sichert dies auch
die Balance zwischen Wohnen und Gewerbe und reduziert den Pendel-, Liefer- und Wirt-
schaftsverkehr.”

7. Stadtebauforderung

Die Stadtebauférderung hat bereits seit vielen Jahren zum Ziel, dem Funktionsverlust der
,zentralen Versorgungsbereiche® entgegenzusteuern. Unter anderem dient das seit 2008
laufende Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren, nun Lebendige Zentren, zur
Vorbereitung und Durchflihrung von Gesamtmalinahmen zur Erhaltung und Entwicklung
dieser Bereiche als Standorte fur Wirtschaft, Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten
und Leben. Die Férdergegenstande und Instrumente des Programms unterstitzen eine
Kombination von BaumaRnahmen zur Starkung der Nutzungsvielfalt mit Beteiligungs- und
Mitwirkungsmafinahmen. Denn Attraktive Zentren sind lebenswerte Orte mit hoher
Aufenthaltsqualitat, die man gut erreicht und in denen man eine ganze Vielzahl von
Angeboten findet.

Die Stadtebauférderung bemunht sich, Zentren wieder attraktiver zu machen. Hierzu
braucht es die Gemeinschaftskooperation von Bund, Land, Kommune und Privaten. Die
Stadtebauforderung leistet dies nun schon seit vielen Jahren in unterschiedlichen
Forderprogrammen. Als gute Beispiele kénnen die Sanierungsgebiete Trudering und
Pasing, die seit 2008 im Programm ,, Aktive Zentren“ geférdert werden, genannt werden.
In beiden Sanierungsgebieten wurde bereits im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen ein Einzelhandelskonzept erarbeitet, dessen Ergebnisse mit Betroffenen
diskutiert wurden und in das MaRnahmenpaket flr das jeweilige Sanierungsgebiet
integriert wurden. Noch vor férmlicher Festlegung des Sanierungsgebiets wurde jeweils
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eine Projektgruppe als Gremium der ,Aktiven Zentren® im Stadtteil eingerichtet. Diese
tagen in den Raumen des Stadtteilladens, begleiten und diskutieren die Umsetzung der
Projekte und Vorhaben aus dem integrierten Stadtteilentwicklungskonzept (ISEK
Trudering/Pasing) und dienen der ortlichen Vernetzung. Ebenfalls wurde vor Ort ein
Stadtteilmanagement eingesetzt und die Grindung eines Gewerbe- und
Eigentimerverbands gefordert. Dem Leerstand von Gewerbeflachen wird durch ein
Flachen und Leerstandsmanagement entgegengewirkt.

Mit einem speziell fur Trudering zugeschnittenen Stadtteilmarketingkonzept werden die
Gewerbetreibenden vor Ort durch verschiedene Malinahmen unterstutzt.

Ein Stadtteilfihrer dient zur besseren Auffindbarkeit von Laden und Dienstleistern im
Sanierungsgebiet, dieser wird regelmafig aktualisiert, liegt im Stadtteilladen aus und ist
online verfligbar.

Der durch die Projektgruppe und das Stadtteilmanagement verwaltete 6ffentlich-private
Verflgungsfonds ist ein weiteres Instrument der Sanierung und zielt darauf, privates
Engagement und private Finanzressourcen zur Funktionsstarkung und Entwicklung des
Quartiers- oder des Stadtteilzentrums zu aktivieren. Zugleich eréffnet der Fonds die
Moglichkeit, finanzielle Mittel im Sanierungsgebiet in lokaler Verantwortung einzusetzen.
Die umfassenden Umbauarbeiten in der Truderinger Stral3e, die gerade auf das Ziel der
Aufwertung des Quartierszentrums als Einzelhandelsstandort zugeschnitten sind, werden
von einem speziell flir Trudering zugeschnittenen Baustellenmarketingkonzept begleitet.
Die betroffenen Geschafte und Betriebe erhalten durch unterschiedliche
Marketingmaflinahmen wahrend der Bauphase Unterstitzung.

Am Pasinger Marienplatz wurde vor dem Neubau eines Geschaftshauses mit Hotel und
Appartements erfolgreich eine Zwischennutzung im Rahmen eines Kunstfestivals ,Pasing
by*“ durchgefuhrt. Dabei wurden Kinstler*innen mit der Entwicklung und Realisierung
partizipatorischer, und temporarer Kunstwerke beauftragt. Die Entstehung der Kunstwerke
erfolgte dabei in enger Abstimmung mit privaten oder kommunalen
Grundstuckseigentimern oder Geschaftstreibenden. Auch solche temporaren
MalRnahmen wirken nicht nur einem Leerstand entgegen, sondern erzeugen Synergien
und setzen deutliche Impulse der Aktivierung des Ortes.

Im Rahmen der Stadtebauforderung wurde und wird somit eine Bandbeite vielfaltiger
Mafnahmen zur Unterstutzung lokaler Okonomien und der Aufwertung, Vernetzung,
Sichtbarkeit und Erreichbarkeit (kleinteiliger) Gewerbestrukturen eingesetzt.

8. Ansitze und Instrumente zur Sicherung kleinteiliger bzw. ansassiger Gewerbe-
strukturen in anderen Stadten

Mehrere deutsche Grol3stadte, darunter z.B. Berlin, Hamburg, Disseldorf oder Frankfurt/
Main verzeichnen steigende Gewerbemieten und Schliellungen z.B. von ketten-unab-
hangigen Backereien, Gemuseldden oder Schustergeschaften, aber auch Kinderbeklei-
dungsladen, kleinen Theatern oder Kinstlerateliers.

Dabei gehen die Stadte aber verschiedene Wege:
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So mdchte sich laut der Richtlinien der Regierungspolitik 2016 — 2021 der Berliner Senat
daflir einsetzen, Gewerbemieten zu begrenzen, einen effektiven Kiindigungsschutz einzu-
fuhren und den Schutz von Kleingewerbe und sozialen Einrichtungen in soziale Erhal-
tungsverordnungen einzubeziehen.

Dabei wird neben den Mdglichkeiten eines bundesweit existierenden Mietrechtsan-
passungsgesetzes, das sinnvoll auf ,angespannte Gewerbemarkte“ zu begrenzen ware,
um die verfassungsrechtlichen Hiirden mdglichst gering zu halten, auch die Forderung an
den Bundestag herangetragen, einen Gesetzesentwurf zur Regulierung von Gewerbe-
raumen vorzulegen, der den Kommunen die Mdglichkeit eréffnet, Gewerbemietspiegel zur
verbindlichen Bestimmung der ortstliblichen Vergleichsmiete festzulegen.

Ausserdem regt die Stadt Berlin an, zur Regulierung von Gewerberaumen eine bundes-
weite Gesetzesinitiative zu starten, die die Instrumente des Milieuschutzes im Baugesetz-
buch auf die wohnortnahe gewerbliche und soziale Infrastruktur ausweitet, so dass bei
Bedarf diese Instrumente auch fir den Erhalt von Kleingewerbe, Handwerksbetrieben,
Kultur- und Sozialeinrichtungen genutzt werden konnen.

Ebenso wie von der Landeshauptstadt Minchen bereits 2017 initiiert, mdchte auch Berlin
weiter eine dazu notwendige Erganzung des § 172 BauGB beim Bundesgesetzgeber
voranbringen.

Die Stadt Hamburg setzt vor allem auf alternative Standortangebote: Im Zusammenhang
mit dem gewerblichen Strukturwandel der 1970er Jahre zeichneten sich auch in Hamburg
Tendenzen ab, dass kleine und mittlere Betriebe, Handwerksbetriebe und Existenz-
grinder*innen an ihren bisherigen Standorten Veranderungs- und Verdrangungspro-
zessen ausgesetzt waren, die MalRnahmen zur Sicherung gewerblicher Strukturen
erforderten. Zum Beispiel wurden in den Stadtteilen Altona, St. Georg und St. Pauli ab
Mitte der 1970er Jahre Mittel der Stadtebauférderung (u.a. aus dem Zukunftsinvestitions-
programm des Bundes) fir einzelne Gewerbehdfe und Kunsthandwerkerhéfe eingesetzt.
Um kleinen und mittleren Betrieben einen Verbleib im Bereich des bisherigen Standortes
zu ermoglichen, nutzte die Wirtschaftsbehérde ab 1991 auRerdem Mittel aus dem
Gemeinschaftsprogramm RENAVAL und warb parallel Mittel im Hamburger Haushalt ein.
DarUber hinaus sind in Fordergebieten des Rahmenprogramms Integrierte Stadtentwick-
lung (RISE) weitere Projekte realisiert worden. Im Rahmen geférderter Gebietsentwick-
lungsprozesse der Stadtebauférderung und der Integrierten Stadtentwicklung kam es zu
Projektférderungen fiir die Errichtung von Gewerbeflachen. Bei diesen handelt es sich
nicht um klassische Gewerbehdfe, sondern meist um Griinderzentren/-etagen mit einer
jeweils spezifischen Ausrichtung wie z. B. ein Existenzgriinderhaus fur kreative
Grinder*innen aus der Musikszene, ein Frauenwirtschaftszentrum oder ein Griinderhaus
fur die kreativ-, medien- und kulturwirtschaftliche Branche.

Neben den durch staatliche Programme geférderten Gewerbehédfen gibt es in Hamburg
noch eine Reihe privater Gewerbehofe. Diese haben eine wichtige Bedeutung, da der
Gewerbeflachenbedarf nicht ausschlie3lich durch stadtische Angebote im verdichteten
Stadtgebiet abgedeckt werden kann. Auch eine heranriickende Wohnbebauung und eine
larmsensible Nachbarschaft waren in der Vergangenheit Griinde, die einen wirtschaftlich
sinnvollen Betrieb des Gewerbes erschwerten und zu einem Standortwechsel beitrugen.
Gewerbehodfe stellen eine Alternative dar, um den Bedarf an bezahlbarem Gewerberaum
sicherzustellen. Derzeit sind circa 80 private Gewerbehdfe im Stadtgebiet vorhanden,
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wobei sich mit 39 Objekten ein Grolteil auf den Bezirk Altona konzentriert. Einer eventu-
ellen Sattigung des Marktes widerspricht die Tendenz der Abnahme des handwerklich
gepragten Gewerbeanteils aus den privaten Gewerbehdfen, die seit den spaten 1990er
Jahren festzustellen ist. Von 1987-1997 hat die Zahl der Handwerker*innen in den
privaten Hofen um 13 % abgenommen, dafiir hat sich die Zahl der Dienstleistungsunter-
nehmen um 16 % erhdht. Dieser Prozess verstarkt sich aufgrund der zunehmenden Terti-
arisierung der Wirtschaft weiter.

Die Nachfrageeinschatzung der privaten Betreiber von Gewerbehdfen ist insgesamt
durchweg positiv. So wird das Konzept weiterhin als zukunftstrachtig angesehen und der
Bedarf als weiterhin steigend erachtet.

9. Gewerbehofe in Miinchen

Das Munchner Gewerbehofprogramm ist fester Bestandteil der Minchner Wirtschafts-
und Beschaftigungspolitik und ein Erfolgsmodell der Mittelstandsférderung. Seit der Inbe-
triebnahme ersten Gewerbehofs 1983 stehen in den bislang realisierten neun Munchner
Gewerbehdfen bisher rund 106.000 Quadratmeter fur kleine und mittlere Betriebe des
Handwerks, der Industrie und des Grof3handels zur Verfligung. Aktuell haben hier rund
470 Unternehmen ihre neue Wirkungsstatte gefunden. Mit Bau / Fertigstellung des vom
Stadtrat in der Sitzung am 19.11.2020 (Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 01251) beschlos-
senen Gewerbehofs Freiham (voraussichtlich Ende 2025) wachst das Mietflachenangebot
auf ca. 120.000 m2. Damit ist es der Stadt gelungen, Gewerbebetrieben, die besondere
Gebaude- und Flachenausstattungen bendtigen, geeignete Flachen auch in verdichteten
Stadtteilen, wenngleich nicht flachig verteilt, sondern in kompakter integrierter Situation,
zu erhalten. Oft wird damit die Existenz der Betriebe gesichert. Auch fir Existenzgrinder
sind Gewerbehdfe haufig ein ideales Sprungbrett fir den Markteinstieg. So stoit das
Munchner Gewerbehof-Modell auch tGber Deutschland hinaus auf Interesse anderer Grof3-
stadte.

Gewerbehofe nutzen durch ihre verdichtete Bauweise die Grundsticksflachen besser aus
und reduzieren dadurch die Kosten, erhalten die Mischung von Wohnen und Arbeiten in
urbanen Verdichtungsrdumen und verbessern die Entwicklungschancen der unterge-
brachten Betriebe. Neben der auf Bau und Vermarktung der Gewerbehofflachen speziali-
sierten stadtischen Gesellschaft MGH und spezifischen Finanzierungs- und Mietmodellen
sind insbesondere auch adaquate bauliche Rahmenbedingungen wie z.B. hohe Decken-
belastbarkeiten, Lastenaufziige, breite Erschlielungsflachen im Gebaude und Anliefer-
zonen wesentliche Erfolgsfaktoren der Gewerbehdéfe und der dortigen ,stapelbaren®
Gewerbenutzungen. Langfristige Mietvertrage zu dauerhaft glinstigen Konditionen geben
den Mieter*innen Planungs- und Investitionssicherheit. Die Erstvermietung erfolgt im
erweiterten Rohbau, um den Unternehmen den maximalen Spielraum flr einen mafge-
schneiderten Innenausbau zu bieten. Gleichzeitig werden die wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung mit handwerklichen Dienstleistungen gesichert und lange Anfahrtswege
verhindert.

4 Hamburg — Behorde fur Wirtschaft, Verkehr und Innovation, Handwerker-und Gewerbehéfe Bericht
2014 — Uberblick Uber private und stadtische Gewerbehdéfe in Hamburg, 2014.
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Zuletzt wurde Oktober 2020 der Gewerbehof Nord in Feldmoching mit einem Ansiedlungs-
potential fur bis zu 60 Betrieben fertiggestellt. Bereits 37 % der vermietbaren Flache sind
bereits vermietet.

Das Referat fur Arbeit und Wirtschaft hat mit Beschluss des Stadtrates vom 20.07.2021
(Sitzungsvorlage Nr. 20-26 / V 03244) das Munchner Gewerbehofprogramm fortge-
schrieben. Die Umsetzung der darin benannten zwolf Standorte wird weiter verfolgt.
Aktuell wird die Fachplanung zur Erneuerung des 1. Bauabschnitts des Gewerbehofs
Ostbahnhof als kombiniertes Gewerbehof- und Technologiezentrumsprojekts vorbereitet.
Ein detaillierter Finanzierungsvorschlag wird auf der Grundlage der Ergebnisse dem
Stadtrat von Referat fur Arbeit und Wirtschaft vorgelegt.

10. Fazit und Ausblick

Die Landeshauptstadt Munchen verfugt somit bereits Uber ein breites Portfolio an Instru-
menten und Malinahmen, die der Starkung gewerblicher Bestandsnutzungen sowie der
Ansiedlung auf neuen Flachen dienen. Diese Bandbreite an MaRnahmen wird stetig in der
Praxis eingesetzt. Eine weitergehende rechtliche Absicherung insbesondere bereits beste-
hender konkreter Mietverhaltnisse bzw. eine eindeutige Sicherung gewerblicher
Nutzungen Uber das Erhaltungssatzungsrecht ist derzeit jedoch nicht gegeben.

Aufgrund dieser fehlenden gesetzlichen Voraussetzungen hatte die Landeshauptstadt
Mdinchen bereits im Jahr 2017 die Initiative ergriffen, um die Moéglichkeit von Erhaltungs-
satzungen fur Kleingewerbetreibende in Bundes- und Landesgesetze einzubringen.

Im Juni 2017 hatte der Oberblrgermeister mit einem Schreiben an das zustandige
Bundesministerium eine Erweiterung der bestehenden gesetzlichen Regelungen im
Zusammenhang mit dem stadtebaulichen Instrument der Erhaltungssatzung hinsichtlich
des Aspekts der Gentrifizierung von Gewerbe und Einzelhandel initiiert. Dadurch sollten
gewachsene Strukturen im kleingewerblichen und soziokulturellen Bereich zuklinftig
besser geschitzt werden. Analog zu den Milieuschutzsatzungen nach § 172 Abs. 1 Satz 1
BauGB geht es dabei explizit um den Erhalt sogenannter alteingesessener Strukturen.

Der Deutsche Stadtetag hat die Anregungen des Herrn Oberblrgermeisters sowohl in
einen Forderungskatalog mit den wesentlichen kommunalen Positionen an den
Bundestag und die Bundesregierung als auch in einem Positionspapier mit detaillierten
Vorschlagen zur Neuausrichtung der Wohnungs- und Bodenpolitik eingearbeitet. Des
Weiteren versicherte der Deutsche Stadtetag, die vom Bundesministerium angekindigte
Prifung der vorgeschlagenen MalRnahmen einzufordern.

Gleichwonhl ist die Rechtslage insoweit bislang weiterhin unverandert geblieben.

Positiv auswirken auf eine zukuinftig stattfindende Anpassung des § 172 BauGB kdnnte
sich das erneute Engagement der Stadt Berlin. Im Vorfeld eines solchen Gesetzentwurfs
ware eine vom Bund initiierte griindliche Evaluation der Problemlage und der gesetzgebe-
rischen Handlungsmaglichkeiten erforderlich. Auf dieser Grundlage ware im Anschluss ein
entsprechender Gesetzentwurf zu verfassen.

Bereits vor der Corona-Pandemie hatte das Kleingewerbe einen zunehmend schweren
Stand auf dem Gewerbeimmobilienmarkt. Denn nicht nur die Mieten im Bereich Wohnen
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sind in den letzten Jahren stetig gestiegen, auch die Mieten fir gewerblich genutzte
Flachen haben in Minchen im Durchschnitt zuletzt eine starke Erhdhung zu verzeichnen.
Doch im Gegensatz zum Wohnmietrecht gibt es fur das Gewerbemietrecht keine
vergleichbaren Schutzkomponenten, da der Gesetzgeber von gleichberechtigten
Vertragspartnern ausgeht. Wie bereits herausgestellt wurde, gehdrt die Erhaltung
bestimmter, bestehender Gewerbestrukturen als solche nicht zu den in § 172 Abs. 1
BauGB genannten Zwecken.

Die ohnehin bereits angespannte Lage des Kleingewerbes und des Einzelhandels (Nicht-
Lebensmittelhandler) hat sich durch die Corona-Krise noch zusatzlich verscharft. Der
ausbleibende bzw. geringere Konsum (z.B. aufgrund erforderlicher Lockdown-
Mafinahmen) sowie die teils hdheren Kosten (z. B. durch Hygieneauflagen) in Zeiten der
Pandemie haben z.T. erhebliche 6konomische Auswirkungen auf die Gewerbetreibenden.
Markant ist zudem eine deutliche Verschiebung hin zum Onlinehandel, welche sich auch
negativ auf das Kleingewerbe auswirkt.

In Folge dessen kdnnte zumindest in einigen sowohl besonders zentralen und deshalb mit
hohen Fixkosten verbundenen Lagen, als auch in ohnehin weniger attraktiven Randlagen
auch in der Landeshauptstadt Munchen der Leerstand bei Ladengeschaften kinftig
zunehmen. Dies bleibt zu beobachten.

Neben den erwahnten kommunalen Instrumenten ware die Entwicklung geeigneter
Modelle durch den Gesetzgeber ein wichtiger Beitrag zu einem adaquaten Schutz des
Kleingewerbes auch aulRerhalb von Krisenzeiten.

Der Herr Oberblrgermeister wird gebeten, sich nach der Konstituierung an die neue Bun-
desregierung zu wenden, um dort nochmals die Erweiterung der bestehenden gesetzli-
chen Regelungen im Zusammenhang mit dem stadtebaulichen Instrument der Erhal-
tungssatzung hinsichtlich des Aspekts der Gentrifizierung von Gewerbe und Einzelhandel
einzubringen.

Dem Antrag Nr. 14-20 / A 06841 der Stadtratsfraktion der SPD vom 21.02.2020 wird nach
Mafigabe der Ausfiihrungen entsprochen.

Das Kommunalreferat und das Referat fur Arbeit und Wirtschaft haben der Sitzungsvor-
lage zugestimmt.

Beteiligung des Bezirksausschusses

Die Satzung fir die Bezirksausschlsse sieht in der vorliegenden Angelegenheit kein
Anhorungsrecht der Bezirksausschusse vor.
Die Bezirksausschusse der Stadtbezirke 1-25 haben Abdrucke der Vorlage erhalten.

Dem Korreferenten, Herrn Stadtrat Paul Bickelbacher, und der zustandigen Verwaltungs-
beiratin, Frau Stadtratin Heike Kainz, ist ein Abdruck der Sitzungsvorlage zugeleitet
worden.
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Antrag der Referentin

Ich beantrage Folgendes:

1.

Von den in der Praxis eingesetzten Instrumenten und zuletzt entwickelten Modellen
der Landeshauptstadt zur Starkung gewerblicher Nutzungen in Bestands- und
Neubauquartieren nach Ausfuhrung der Referentin wird Kenntnis genommen.

2. Die Landeshauptstadt Miinchen ergreift weiterhin in allen sachlich zustandigen
Gremien die Initiative, Erhaltungssatzungen fiir Kleingewerbetreibende in Bundes-
und Landesgesetze einzubringen.

3. Der Herr Oberblrgermeister wird gebeten, sich nach der Konstituierung an die neue
Bundesregierung zu wenden, um dort das Thema Erhaltungssatzungen fiir Kleinge-
werbetreibende nochmal einzubringen.

4. Der Antrag Nr. 14-20 / A 06841 der Stadtratsfraktion der SPD vom 21.02.2020 ist
damit geschéaftsordnungsgemal behandelt.

5. Dieser Beschluss unterliegt nicht der Beschlussvollzugskontrolle.

Beschluss

nach Antrag

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Der / Die Vorsitzende Die Referentin

Prof. Dr. (Univ. Florenz)
Elisabeth Merk

Ober-/Burgermeister/-in Stadtbauratin
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IV.  Abdruck von I. - Il
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.

NoakRWN

1.

Am

Die Ubereinstimmung vorstehenden Abdrucks mit der beglaubigten Zweitschrift wird
bestatigt.

An das Direktorium HA Il — BA

An die Bezirksausschisse 1-25

An das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft
An das Kommunalreferat

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — SG 3
An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung — HA |, 1/01-BVK, I/1. I/11-V, /2, 1/3,

/4, 1/41

An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA Il
An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA lll

. An das Referat flir Stadtplanung und Bauordnung — HA IV

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Mit Vorgang zurlick zum Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HA 1/11-2
zum Vollzug des Beschlusses.

Referat flr Stadtplanung und Bauordnung SG 3
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