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Potenziale in der gewerblichen Flachennutzung




WIE STEHT ES
UM UNSERE
GEWERBLICHEN
FLACHEN?

Lokale Okonomie, Startups sowie die Kultur- und Kreativwirtschaft haben
eine grolRe Bedeutung fur das Innovationspotenzial und die Qualitat von
Standorten, aber auch fur wirtschaftliche Resilienz und ékonomische so-
wie soziale Teilhabe. Eine Grundvoraussetzung dafur ist aber die Verfug-
barkeit von gewerblich nutzbaren Flachen. Sind diese sowohl knapp, als
auch teuer, uberwiegen oft bekannte Uberregionale Marken und junge
oder weniger umsatzstarke Unternehmen finden kaum Flachen.

Wie aber steht es um deren Verfugbarkeit?

EINZELHANDEL (& ANDERE)

Teure Mietvertrage und der Onlinehandel setzen den Einzel-
handel v.a. in Deutschen GroRstadten unter Druck.

Grol3e Filialen dominieren das innerstadtische Bild, geraten
aber ebenfalls immer mehr unter Bedrangnis.

fur Buros steigen stetig. Auch von der Corona
zeigen sie sich bislang unbeeindruckt. In Munchen
durchschnittlichen Mieten vor der Krise erstmals die
on 20€ pro gm uberschritten.

GASTRONOMIE

Gastronomiebetriebe sind oft weniger renditestark als viele
andere Betriebe. Im Rennen um eine Flache haben gastro-
nomische Einzelunternehmer:innen deshalb zunehmend
geringere Chancen gegenuber der Systemgastronomie.



WELCHE
ANTWORTEN
VERSPRICHT
MEHRFACH-
NUTZUNG?

<

Aus Sicht vieler Expertiinnen bietet Mehrfachnutzung (Space Sharing)
sowohl okonomische, als auch soziale und okologische Vorteile.

Durch geteilte Kosten und Infrastrukturen ergeben sich finanzielle
Ersparnisse fur Flachenbetreiber:innen.

Aber auch wirtschaftliche Teilhabe, Resilienz und eine Steigerung der
Wettbewerbsfahigkeit durch die Bildung lokaler Cluster werden durch
Mehrfachnutzung geférdert.

Die Nutzungsmaximierung bestehender Ressourcen fuhrt zu einem
geringeren Flachenverbrauch, weniger Emissionen und einer hoheren
Energieeffizienz.

DarUber hinaus erméglicht Mehrfachnutzung eine starkere Vernetzung
der Gesellschaft, fordert Diversitat in der Stadtgestaltung, soziale
Teilhabe und dadurch auch eine zunehmenden Identifikation der
Menschen mit der gebauten Umwelt.



WELCHE
MOTIVATION
STECKT HINTER
DIESER STUDIE?

Trotz der unterschiedlichen Potenziale, die Mehrfachnutzung verspricht,

gibt es noch offene Fragen.

Wie werden bestehende Flachen genutzt und welches Potenzial fur
Space Sharing ergibt sich daraus?

Wie stehen Flachenbetreiber.innen zu Mehrfachnutzung und wie hoch
ist ihre Bereitschaft Flachen zu teilen?

Auf diese Fragen werden im Folgenden erste Antworten gegeben.

BEFRAGUNG IN MUNCHEN

Es wurden uber 50 Flachenbetreiberiinnen befragt, die zusammenge-
rechnet eine Flache von rund 2650 gm fur gewerbliche Zwecke nutzen.
Einen GroRteil davon machen Buros und Gastronomieflachen aus. Der
Rest setzen sich u.a. aus Einzelhandel, Studios, Ausstellungsraumen und
Praxen zusammen.
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AUSGEWAHLTE
ERGEBNISSE DER
BEFRAGUNG

,»30 lange die Behorden in Schubladen und Stellplatzab-
losen denken, sind gemischte Nutzungen sehr schwierig,,

»WIr finden die Idee toll. Wiinschen uns tiber die Platt-
form Partner zu finden und dabei auch rechtlich begleitet
zu werden, danke,,

AKZEPTANZ

Die Befragung zeigt, dass besonders im Bereich der Wechselnutzung,
einer Form der Mehrfachnutzung bei der Flachen im Wechsel durch
mehrere Parteien genutzt werden, grofRes Potenzial durch ungenutzte
Flachen besteht. Das gilt v.a. fur Buros und Gastronomieflachen. Gleich-
zeitig sieht der GrolRteil der Befragten sowohl 6konomische, als auch
Okologische und soziale Vorteile in Mehrfachnutzung. Auch herrscht
grolde Zustimmung, dass das Teilen von Kosten eine finanzielle Entlas-
tung fur den eigenen Betrieb darstellt. Lediglich bei Buroflachen fallt hier
die Zustimmung etwas geringer aus.

Doch wahrend die meisten Befragten sich vorstellen konnen, dass Mehr-
fachnutzung generell funktioniert, zeigen sie sich bezuglich ihrer eigenen
Flache weniger optimistisch. Die Grunde dafur mussen noch genauer
untersucht werden, die Ergebnisse der Befragung lassen aber vermuten,
dass unter anderem die fehlende Erlaubnis bzw. Unsicherheiten bezug-
lich der Untervermietung entsprechender Flachen eine bedeutende Rolle
spielen; insbesondere bei kleineren Flachen.

Aber auch rechtliche Bedenken stellen fur viele der Befragten eine Hurde
fur die Mehrfachnutzung ihrer Flachen dar.



BURO- UND GASTRONOMIEFLACHEN RUND DIE
HALFTE DER ZEIT UNGENUTZT

Ausgehend von einer taglichen Nutzungsdauer von 15h fur Buros und
18h fur Gastronomieflachen, sind erstere knapp die Halfte der Zeit un-
genutzt wahrend Gastronomieflachen deutlich uber die Halfte der Zeit
nicht in Anspruch genommen werden. Im Laufe einer Woche konnten
diese Flachen insgesamt 122 zusatzliche Stunden durch andere Parteien
mitgenutzt werden.

Bliros Gastronomie
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Genutzt . Ungenutzt

Stichprobe n = 52 Befragte

UBER DIE VORTEILE VON MEHRFACHNUTZUNG
HERRSCHT EINIGKEIT

Insgesamt herrscht unter den Befragten eine grof3e Zustimmung hin-
sichtlich der Vorteile, die Mehrfachnutzung verspricht. Nicht nur okono-
mische, sondern innsbesondere auch okologische und soziale Potenziale
werden von den Teilnehmer:iinnen wahrgenommen.

"Das Teilen der Miet- und Betriebskosten fur meine Flache durch
Mehrfachnutzung ware eine finanzielle Entlastung fur meinen Betrieb”

1 2 3 4 5
Ich stimme Uberhaupt nicht zu Ich stimme voll zu

"Durch das Teilen von Kosten und Rdumen erleichtert

Mehrfachnutzung den Zugang zu gewerblich genutzten Flachen”

"Durch die starkere Auslastung bestehender Raume férdert Mehrfachnutzung
Ressourcenschonung”

“Durch einen erleichterten Zugang zu Flachen férdert
Mehrfachnutzung die Vielfalt in Stadten” l

“Durch das groRere Flachenangebot durch Mehrfachnutzung, kénnen
zusatzliche Betriebe entstehen, die die lokale Wirtschaft fordern”

1 2 3 4 5
Ich stimme Uberhaupt nicht zu Ich stimme voll zu

@ Buro Andere Gastronomie



MEHRFACHNUTZUNG JA,

ABER AUCH FUR DIE EIGENE FLACHE?

Nicht nur die Potenziale von Mehrfachnutzung werden von den Be-
fragten wahrgenommen. Auch ist der GroRteil von ihnen der Meinung,
dass Mehrfachnutzung funktioniert. Diese Einstellung trifft jedoch nicht
im gleichen Mal3e auf die eigene Flache zu. Das lasst vermuten, dass auf

individueller Ebene noch Hindernisse bestehen. Diese Probleme mussen
verstanden und nachhaltig gelost werden.

,lch kann mir vorstellen, dass

Mehrfachnutzung generell
funktioniert”

.Ich kann mir Mehrfach-
nutzung fur meine eigene

Flache vorstellen”

1 5

Ich stimme Uberhaupt nicht zu Ich stimme voll zu

@ Buro Andere Gastronomie

ERLAUBNIS ZUR UNTERVERMIETUNG STELLT EIN
ZENTRALES HINDERNIS DAR

Da viele Flachen nicht im Eigentum der Betreiber:innen sind, sondern
gemietet oder gepachtet werden, ist die Erlaubnis zu Untervermietung
eine zentrale Voraussetzung, um diese zu teilen. Die Halte der Befragten
besitzt so eine Erlaubnis jedoch nicht oder weild nicht, ob eine solche
vorliegt. Bei kleineren Flachen bis zu 50 gm ist die Situation sogar noch
gravierender.

Uber zwei Drittel der Befragten in dieser Gruppe durfen ihre Fliche nicht
vermieten oder wissen nicht, ob sie die Erlaubnis dazu haben.

Alle Befragten* Flachen<50 gm
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Nicht erlaubt Ich weild es Erlaubt *Eigentumer:innen
nicht ausgeschlossen



— "

Die Ergebnisse der Befragung zeigen eine klare Tendenz auf. Die aktuelle
Flachennutzung in Munchen bietet noch groRRes Potenzial hinsichtlich
einer hoheren Auslastung bestehender Flachen. Durch Mehrfachnut-
zung konnte dieses Potenzial realisiert und mehr Raum fur gewerbliche
Aktivitaten unterschiedlichster Art geschaffen werden. So lieRe sich das
Problem hoher Mietpreise und urbaner Platznot vergleichsweise schnell
und kostengunstig lOsen, wahrend existierende Betriebe finanziell entlastet
werden konnten.

FOKUS AUF SYSTEMATISCHE MEHRFACHNUTZUNG

Die Befragung zeigt auch, dass die Haltung der Teilnehmer:innen gegen-
uber Mehrfachnutzung durchweg positiv ist. Nicht nur die finanzielle Ent-
lastung fur Flachensuchende und bestehende Betriebe wird wahrgenom-
men, sondern auch 6kologische und soziale Potenziale.

Doch muss zunachst die systematische Mehrfachnutzung von Flachen
ermoglicht werden, z.B. durch digitale Plattformen. Diese ermoglichen
ein dynamisches Matching von Angebot und Nachfrage und schaffen
eine konsumfreundliche Angebotsstruktur. Auch durch speziell auf Mehr-
fachnutzung ausgerichtete Mustervertrage, Versicherungen und Beratung
kann die Umsetzung von Space Sharing unterstutzt werden. Generell
muss das Ziel sein, den Aufwand fur die Nutzung von Sharing-Angeboten
moglichst gering zu halten.

Gleichzeitig sollten gezielte Anreize geschaffen und eine positive Haltung
gegenuber Mehrfachnutzung gefordert werden, um diese sowohl fur Be-
treiberiinnen als auch Eigentumer:innen attraktiv zu machen. Dazu gehort
sowohl die Aufklarung uber Potenziale und Risiken, als auch die Forde-
rung der Zusammenarbeit zwischen unterschiedlichen Interessengrup-
pen wie Eigentumer:innen und Betreiber:innen, aber auch Vertreter.innen
digitaler Plattformen und Kommunen sowie Stadten. Subventionen oder
Steuergutschriften wiederum kbnnen dazu ermutigen, notwendige In-
vestitionen fur die Umsetzung von Mehrfachnutzung zu tatigen. Auch die
Erlaubnis zur Untervermietung konnte auf diese Weise attraktiver werden.



WIR MUSSEN KLARE RAHMENBEDINGUNGEN FUR
MEHRFACHNUTZUNG SCHAFFEN

Vor allem aber die Erarbeitung und Kommunkation klarer rechtlicher Rah-
men-bedingungen ist ein wichtiger Grundbaustein fur Mehrfachnutzung.
Diese reichen von Konzessionen und Vorgaben der Lebensmittelhygiene
fur Mehrfachnutzung im Gaststattengewerbe bis hin zu Anforderungen,
die sich aus einer méglichen Nutzungserweiterung durch Space Sharing
ergeben kdnnen (z.B. Brandschutz oder Larmbelastigung). Auch gibt es
viele neue Nutzungsformen, zu welchen bislang keine klaren Auslegun-
gen existieren. Ob fur eine hinzukommende Nutzung durch Space Sha-
ring zusatzliche baurechtliche Anforderungen gelten als fur die bisheri-
ge, liegt deshalb oft im Ermessen der jeweiligen Sachbearbeiter:in. Klare
Definitionen zu Nutzungsarten sowie die Lockerung und Uberarbeitung
geltender Anfoderungen wie der Stellplatzsatzung, wurden hier Abhilfe
schaffen.
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