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Vorwort

Die Minchner Innenstadt ist nicht nur zentraler Anlaufpunkt
flr die Einheimischen sowie fir Gaste aus aller Welt,
sondern sie ist insbesondere auch einer der wichtigsten
Wirtschaftsstandorte in unserer Stadt — und das schon von
Anfang an. Seit jeher ist die Innenstadt ein zentraler
Schauplatz des wirtschaftlichen Lebens, wo mit Waren
gehandelt, Dienstleitungen erbracht oder soziale Kontakte
gepflegt wurden.

Schon vor der Corona-Pandemie und den aktuellen
geopolitischen Verwerfungen zeichnete sich ein Wandel in
den Innenstadten ab. Die Stadt begleitet diesen Wandel
deshalb seit jeher mit geeigneten Maldnahmen. Es ist Ziel
des Referats fur Arbeit und Wirtschaft, die wirtschaftliche
Bedeutung der Minchner Innenstadt zu erhalten und sie
gleichzeitig zukunftsfahig zu gestalten. Bei allen Konzepten
und MaRRnahmen im innerstadtischen Kontext soll deshalb
daflr gesorgt werden, dass Fragen der wirtschaftlichen
Entwicklung die notwendige Aufmerksamkeit bekommen.
Um dieses Vorhaben auch wissenschaftlich zu
unterstUtzen, haben wir das Institut fir Handelsforschung
(IFH KOLN) und die Agentur Stadt + Handel mit einem
Innenstadtgutachten mit ékonomischem Schwerpunkt
beauftragt. Ausdrickliches Ziel der Studie sind
Handlungsempfehlungen zur Sicherung und Starkung des
Wirtschaftsstandorts ,,Mlnchner Innenstadt” im Kontext
des oben skizzierten Wandels. Um dabei insbesondere der
Wirtschaft eine starke Stimme zu verleihen, ist das
vorliegende Gutachten in enger Zusammenarbeit mit
relevanten Wirtschaftsakteuren der Minchner Innenstadt
erarbeitet worden.

Das Gutachten ist Ausdruck einer gemeinsamen
Verantwortung aller Beteiligten flr den Erhalt und die
zukinftige Entwicklung des wirtschaftlichen Lebens in der
Innenstadt. Denn es kann nur im Miteinander gelingen, den
aktuellen sowie kommenden Herausforderungen zu
begegnen.

Clemens Baumgartner
Referent flr Arbeit und Wirtschaft
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01 EinfUhrung

Was sind Hintergrund, Zielsetzung und Fragestellungen der
Untersuchung? Wie wurde vorgegangen und wie grenzt sich
das Untersuchungsgebiet ab?

01.1 Hintergrund, Zielsetzung und
Fragestellung

Hintergrund

Die Minchner Innenstadt ist Anlaufpunkt fir die
heimische Bevdlkerung und fir Besucher:innen
aus aller Welt. Gleichzeitig ist sie ein wichtiger
Wirtschaftsstandort der Landeshauptstadt mit
einer oberzentralen Funktion. Neben einer hohen
Frequentierung und Wirtschaftskraft besitzt die
Mdinchner Innenstadt einen herausragenden
kulturellen Wert und gilt im Minchner Stadt-
geflige als bedeutender Ort der Identifikation
und Interaktion.

Verschiedene Entwicklungen der vergangenen
Jahre, wie beispielsweise die Corona-Pandemie,
der Klimawandel, die Mobilitatswende oder die
veranderten Einkaufs-, Konsum- und Freizeit-
gewohnheiten der Menschen sowie weitere
Markt- und Megatrends haben sich auf die
Mdinchner Innenstadt ausgewirkt und werden
diese auch in Zukunft wesentlich beeinflussen.
Den damit einhergehenden Herausforderungen
gilt es zu begegnen und die Minchner Innen-
stadt als charakteristisches Wahrzeichen,
attraktiven Anziehungspunkt und zukunftsfahigen
Wirtschaftsstandort zu erhalten und nachhaltig zu
starken. Dies bedingt mitunter auch einen

Wandel der MUnchner Innenstadt von einer
primar durch Handel gepragten ,, Shopping-
Innenstadt” hin zu einer starker multifunktional
ausgerichteten , Erlebnis-Innenstadt” mit
besonderem Augenmerk auf das Thema
Aufenthaltsqualitat.

Die Belange, der in der Minchner Innenstadt
tatigen Wirtschaftsakteur:innen (Unternehmen,
Betriebe, Freiberufler und dhnliches — diese und
ahnliche Begriffe werden nachfolgend synonym
verwendet), sind aufgrund ihrer Wertschopfung
und angesichts der Funktion der Minchner
Innenstadt als ein zentraler Wirtschaftsstandort
der Landeshauptstadt hinsichtlich der Gestaltung,
Ziele und Auswirkungen des Transformations-
prozesses zwingend zu berUcksichtigen. Und
das in einer Qualitdt und Quantitat, die ihrer
Bedeutung fur die Mdnchner Innenstadt
angemessen ist.

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts



Zielsetzung

Vor dem skizzierten Hintergrund hat das Referat
fr Arbeit und Wirtschaft der Landeshauptstadt
Minchen die vorliegende Untersuchung zur
Transformation des Wirtschaftsstandorts
.Minchner Innenstadt” von einer Uberwiegen-
den ,Shopping-Innenstadt” hin zu einer multi-
funktionalen , Erlebnis-Innenstadt” beauftragt.
Gegenstand der Untersuchung sind

— die Analyse des Wirtschaftsstandorts und
dessen Wirtschaftskraft im Status quo,

— ein Uberblick tiber innenstadtrelevante
Herausforderungen und Trends sowie deren
Auswirkungen auf verschiedene Wirtschafts-
bereiche beziehungsweise auf die Not-
wendigkeit zur Transformation der
Mdinchner Innenstadt und

— Handlungsempfehlungen zur Sicherstellung
eines fur den Wirtschaftsstandort ,Minchner
Innenstadt” und die Wertschoépfung seiner
Akteur:innen erfolgreichen Transformations-
prozess.

Die Untersuchung bezieht sich auf den Bereich
der Innenstadt innerhalb des Altstadtrings und
sollte bei aktuellen und zuklnftigen Konzepten,
Planungen und Projekten zur MUnchner
Innenstadt mafdgeblich berlcksichtigt werden.

Fragestellungen

Mit Blick auf Hintergrund und Zielsetzung der
Untersuchung widmet sich diese in den
nachfolgenden Kapiteln fiinf Themenfeldern
beziehungsweise Kernfragestellungen:

1. Wie prasentiert sich der Wirtschafts-
standort ,,Minchner Innenstadt” im Status
quo — welche Wirtschaftskraft entfaltet er,
welche Versorgungsrelevanz hat er, wie ist
er wettbewerblich einzuordnen und wie hat
er sich verandert?

2.

5.

Wie wird die Mlnchner Innenstadt frequen-
tiert, wer kommt auf welchen Wegen
wann, wie haufig, wie lange und aus
welchen Griinden — was wird ausgegeben
und welche Besuchsbarrieren gibt es?

Was sind Stéarken und Schwéachen der
Mdinchner Innenstadt aus Besuchersicht
und wie zufrieden sind die Wirtschafts-
akteur:innen mit dem Wirtschaftsstandort
beziehungsweise ihren lokalen Standorten?

Wie verandern sich die Rahmenbedin-
gungen des Wirtschaftsstandorts und
seiner Akteur:innen — welchen Heraus-
forderungen und Handlungsbedarfen
sehen sie sich gegeniber und wie sind
die Minchner Wandlungs- und Trans-
formationsbestrebungen aus Wirtschafts-
sicht einzuordnen?

Welche Schlussfolgerungen und Emp-
fehlungen lassen sich zur Sicherung

und Starkung des Wirtschaftsstandorts
.MUlnchner Innenstadt” und der Wert-
schopfung seiner Akteur:innen im Kontext
der Transformation von einer Uberwiegen-
den ,,Shopping-Innenstadt” zu einer 6ko-
nomisch zukunftsfahigen , Erlebnis-
Innenstadt” ableiten?

© Minchen Tourismus, Werner Bohm




01.2 Vorgehensweise und
Untersuchungsgebiet

Vorgehensweise

Die Beantwortung der aufgeworfenen Fragen
erfolgt basierend auf einer 360°-Analyse. Den
Ausgangspunkt bilden Markt- und Standort-
analysen vor allem auf Grundlage der turnus-
mafsigen Erhebung des Minchner Einzelhandels
sowie der handelsergdnzenden Nutzungen
(Komplementarnutzungen) auf Erdgeschoss-
ebene (kurz: Erdgeschosserhebung) fir 2012
und 2021. Die Erhebung 2021 erfolgte zwischen
Juni und August, also nach Beendigung des
zweiten, fast sechsmonatigen coronabedingten
bundesweiten Lockdowns im Mai 2021, und
stellt die letztmalige Erhebung der Erdgeschoss-
nutzungen in Minchen dar. Zudem werden die
Perspektiven, der in der Midnchner Innenstadt
tatigen Wirtschaftsakteur:innen sowie der
Minchner Bevolkerung und der auswartigen
Besucher:innen in die Analyse miteinbezogen.

Zur Bertcksichtigung der Perspektiven der
Wirtschaftsakteur:innen wurden im November
2023 mit Unterstltzung verschiedener Multiplika-
toren aus Handel, Hotellerie, Gastronomie, Hand-
werk und Immobilienwirtschaft insgesamt 153
Innenstadtunternehmen online befragt (Wirt-
schaftsbefragung MUnchner Innenstadt 2023,
kurz: Wirtschaftsbefragung 2023). Vertiefend
wurden Interviews mit 21 Vertreter:innen der
lokalen Wirtschaft (Unternehmen, Wirtschafts-
verbédnde, Wirtschaftsinitiativen) durchgefthrt.
Diese Wirtschaftsinterviews erfolgten im Novem-
ber 2023. Den Abschluss der Akteursbeteiligung
bildete ein interaktiver Innenstadt-Workshop
Anfang Februar 2024, bei dem 19 Vertreter:innen
der innerstadtischen Minchner Wirtschaft tber
zu priorisierende Themen und MaRnahmen
diskutierten.

Zur Abbildung der Bevédlkerungs-/Besucher-
perspektive wurden 1.500 Personen im Novem-
ber 2023 zu ihrem Verhalten sowie ihren Erfah-
rungen, Anforderungen und Wiinschen rund um
die Mlnchner Innenstadt befragt:

— Bevoélkerungs- und Umlandbefragung
Miinchen 2023 (kurz: Bevdlkerungsbefragung
2023): Die Befragung erfolgte als Online-
Befragung Uber ein bundesweites Panel.
Insgesamt wurden 1.000 Personen aus
Munchen und dem Munchner Umland
(Region der Munchner Verkehrs- und
Tarifverbund GmbH (MVV)) befragt.

— Passantenbefragung Miinchner Innenstadt
2023 (kurz: Passantenbefragung 2023),
durchgefihrt von der Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH (GMA): An drei
Befragungstagen wurden an jeweils drei Be-
fragungsstandorten in der Minchner Innen-
stadt (Kaufingerstral3e, Theatinerstralde und
Sendlinger Stral3e) insgesamt 500 Innenstadt-
besucher:innen befragt. Zum Zweck des
Benchmarkings orientiert sich der zugrunde-
liegende Fragebogen in Teilen an der gréten
bundesweiten, alle zwei Jahre stattfindenden,
Innenstadt-Passantenbefragung ,, Vitale
Innenstadte” des IFH KOLN.

Angaben zu Details der Befragungen und Stich-
proben sowie zu den durchgeflhrten Interviews
und Workshops finden sich in Abbildung 1 und in
den Anhéngen | bis lll.

Ergdnzend zu den durchgeflihrten Befragungen,
Interviews und Analysen erfolgten mehrere Orts-
begehungen in der Minchner Innenstadt — auch
gemeinsam mit Vertreter:innen des City-
managements der Landeshauptstadt und der
Unternehmensvereinigung der Innenstadt,
CityPartnerMinchen e.V.

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts
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Abbildung 1: Befragungen, Interviews
und Workshop im Uberblick

Passanten- Bevoélkerungs- Wirtschafts- Qualitative
befragung und Umland- befragung Interviews mit
Miinchner befragung Miinchner Wirtschafts- Innenstadt-
Innenstadt 2023 Miinchen 2023 Innenstadt 2023 vertreter:innen Workshop
(Passanten- (Bevolkerungs- (Wirtschafts- (Wirtschafts-
befragung 2023) befragung 2023) befragung 2023) interviews 2023)
- E‘;;Suon“g"f:zeBre' _ Digital via Zoom- '
Minchner Innen- . ' Call oder vor Ort - Vor Ort im .
— Online-Befragung - Online-Befragung Referat flr Arbeit

stadt durch

— Einladung Uber

und Wirtschaft

Methode geschulte Inter-  — Einladung tber — Einladung Uber Kontaktliste des
viewer:innen Access-Panel Multiplikatoren RAW und aus — Persénliche
— Standardisierter Sgpf:tzlfngiz n Einladung
Fragebogen
Donnerstag
. (2.11.23) . .
Zeitraum/ ' 16.11.2023 bis 30.10.2023 bis Oktober und
Datum  S2MStag@11.23) oy 44 5003 30.11.2023 November 2023 01.02.2024
Donnerstag
(9.11.23)
Passant:innen in E/Ieuvr?cliir:zad
chner:e'\rfl:tg(;??ririt Mdinchner Umland Wirtschafts- Vertreter:innen der Vertreter:innen der
. o (MVV-Region) — ¥ lokalen Wirtschaft  lokalen Wirtschaft
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Untersuchungsgebiet

Die Untersuchung bezieht sich auf den Teil der
Miinchner Innenstadt innerhalb des Altstadt-
rings im Stadtbezirk 1 ,Altstadt-Lehel”, also auf
die Miinchner Altstadt als Kern der Innenstadt
und damit auf einen Teilbereich der im Stadt-
entwicklungsplan ,STEP2040" und im MUnchner
Modell der Handlungsraume sowie in den damit
verwobenen Zentren-, Innenstadt-, Freiraum-
quartiers-, Verkehrs- und Mobilitdtskonzepten
verwendeten Innenstadtumgriffe.

Die Altstadt ist die historische Mitte Minchens —
der zentral gelegene ehemalige Marktplatz
.Schrannenplatz” und heutige Marienplatz bildet
den geografischen Mittelpunkt der bayerischen
Landeshauptstadt. Angeordnet rund um den
Marienplatz sind innerhalb der Altstadt die
mittelalterlichen Stadtviertel und heutigen
Bezirksteile , Kreuzviertel” im Nordwesten,
.Graggenauer (Viertel)” im Nordosten,
+Angerviertel” im Slden und , Hackenviertel” im

© Adobe Stock

Stdwesten. Die Grenzen der Altstadt folgen
weitestgehend dem Altstadtring. Sie dehnt sich
im Osten bis zum Franz-Josef-Strauf3-, Karl-
Scharnagl- und Thomas-Wimmer-Ring aus. Im
Stiden und Westen verlauft die Grenze entlang
des Isartors, Sendlinger Tors, Karlstors mit Karls-
platz (Stachus), des Maximiliansplatzes bis zum
Hofgarten.

Die die MUnchner Altstadt als Wirtschafts-
standort pragenden FuRgangerzonen, Haupt-
einkaufsstrafRen und Passagen befinden sich
zwischen Karls- und Isartor (insbesondere die
FuRgéngerzone ,Neuhauser Stralle/Kaufinger-
straRe”, das , Tal” sowie die Passagen
.Kaufingertor” und ,Stachus-Passagen”) sowie
zwischen Odeonsplatz und Sendlinger Tor (ins-
besondere die Fulsgdngerzonen ,Sendlinger
Stralse” und ,WeinstralRe /Theatinerstralie”
sowie die Passagen ,,HOFSTATT" und , Funf
Hofe"). Zudem pragen die Maximilianstral3e als

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts 13



eine der prachtvollsten Straflen Miinchens und
die dort angesiedelten Boutiquen, Galerien,
Cafés, Juweliere, und Flagship-Stores welt-
bekannter Luxusmarken den Wirtschaftsstandort.
Hervorzuheben sind auch die Perusa- und die
MaffeistraRe als Verldngerung der Maximilian-
stralRe, die Dienerstralde, die Residenzstralie
zwischen Max-Joseph-Platz und Odeonsplatz,
der Asamhof unweit der Sendlinger Straf3e,
der Schéfflerhof zwischen Theatiner-, Maffei-
und SchéafflerstralRe, der Luitpoldblock an der
Brienner StraRe und der Viktualienmarkt mit
seinen Uber 100 Marktstanden, Biergarten

und Imbissstéanden.

Insgesamt umfasst der Altstadtbereich eine
Flache von rund 1,5 Quadratkilometern — dies
entspricht knapp 0,5 Prozent der Gesamtflache
Minchens.

Die Lage der Minchner Innenstadt innerhalb des
Altstadtrings sowie zentraler FuR3gangerzonen
und HaupteinkaufsstraRen in diesem Innenstadt-
bereich visualisiert untenstehende Grafik.

Abbildung 2: Untersuchungsgebiet: Die
Mduanchner Innenstadt innerhalb des Altstadtrings

Kreuzviertel

4
%"F'w,e - Schéfflersttrae

e
s Py

Quelle: © Landeshauptstadt Miinchen —
Kommunalreferat — GeodatenService 2024
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Info

Die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung sollten
bei aktuellen und zuklnftigen Konzepten, Planungen und
Projekten zur Minchner Innenstadt berlicksichtigt
werden. Mit Blick auf das zugrundeliegende Unter-
suchungsgebiet ist hierbei an die Fortschreibung des
Innenstadtkonzepts nach dem Handlungsraumansatz
und des Zentrenkonzepts, aber auch an die Fort-
schreibung des Stadtentwicklungskonzepts

. Perspektive Minchen" und des Stadtentwicklungs-
plans ,,.STEP2040" sowie an samtliche Planungen und
Projekte mit Bezug zur Miinchner Innenstadt (zum
Beispiel Verkehrs- und Mobilitatskonzepte/-projekte wie
LAltstadt fir alle”, Leerstands-, Zwischennutzungs- und
Ansiedlungsmanagement) zu denken.

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts

© Adobe Stock

15



© Adobe Stock

16

02 Daten und Fakten zum
Wirtschaftsstandort , MUnchner
Innenstadt”

Wie prasentiert sich der Wirtschaftsstandort
,MUnchner Innenstadt” im Status quo — welche
Wirtschaftskraft entfaltet er, welche Versorgungs-
relevanz hat er, wie ist er wettbewerblich ein-
zuordnen und wie hat er sich verandert?



Info

Die im Folgenden ausgewiesenen Unternehmenszahlen
und Berechnungen basieren im Kern auf der turnus-
mafigen Erhebung des Minchner Einzelhandels sowie
handelserganzender Nutzungen (Komplementar-
nutzungen) auf Erdgeschossebene. Diese erfolgte als
Grundlage zur weiteren Fortschreibung des Zentren-
konzeptes der Landeshauptstadt Minchen letztmalig im
Jahr 2021 durch die GMA - Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH. In der dreimonatigen Erhebungs-
phase zwischen Juni und August 2021 wurden alle
Einzelhandelsbetriebe im Miinchner Stadtgebiet

(= Totalerhebung) zuzUglich der einzelhandelsnahen
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe sowie
Leerstande in den relevanten Zentrenkategorien des
Minchner Stadtgebietes erfasst. Eine analoge
Erfassung der Daten zum Jahr 2012 (Durchfiihrung
Stadt + Handel) wurde hierbei gewahrleistet, was die
Durchfthrung von Zeitvergleichen zwischen 2012 und
2021 ermdglicht. Auf Basis zusatzlicher Recherchen
werden zudem Hinweise auf wirtschaftliche Nutzungen
in den Obergeschossen gegeben.

02.1 Multifunktionalitat des

dem Viktualienmarkt werden tUberwiegend Guter

Wirtschaftsstandorts des taglichen Bedarfs angeboten.
Die Minchner Innenstadt ist mit ihrem histo- Bei der letztmaligen turnusmaRigen Erhebung
rischen Stadtkern reich an Sehenswirdigkeiten des Minchner Einzelhandels 2021 wurden ins-
und das Zentrum des kulturellen Lebens der gesamt 1.018 Einzelhandelsbetriebe in der Innen-
bayerischen Landeshauptstadt. Sie steht aber stadt erfasst. Hinzu kommen tber 100 Markt-
auch fur Multifunktionalitat und ist in erster stande auf dem Viktualienmarkt. Fast vier von
Linie ein Wirtschaftsstandort, der zahlreiche flnf Betrieben (79 %) sind dabei dem Einzel-
Wirtschaftsbereiche in sich vereint. handel abseits der Nahversorgung zuzuordnen.
Den Schwerpunkt bilden Betriebe aus dem
02.1.1 Wirtschaftsfaktoren im Uberblick Bereich ,Bekleidung, Textilien, Schuhe, Leder-
waren und dhnliches”, die mehr als jeden dritten
Einzelhandel innerstadtischen Einzelhandelsbetrieb (39 %)
In der Mlnchner Innenstadt finden sich vielfaltige ~ ausmachen. Auf den Bereich ,Hausrat, WWohn-
Geschafte — von traditionell bayerischen bis hin bedarf, Kunst und ahnliches” entfallen 26 Pro-
zu internationalen Luxusmarken. So sind in den zent der Einzelhandelsbetriebe. Gut jeder flinfte
innerstadtischen Fuldgangerzonen, Einkaufs- Betrieb (21 %) ist dem Einzelhandel mit Glitern
straRen und -passagen zahlreiche Bekleidungs-, des taglichen Bedarfs zuzuordnen — den Schwer-
Schuh- und Sportgeschafte, ebenso wie Buch- punkt bildet hierbei der Einzelhandel mit
handlungen, Spielwarengeschéfte, Elektrofach- Nahrungs- und Genussmitteln, auf den 13 Pro-
geschafte, Juweliere und Geschéfte aus dem zent der Betriebe entfallen. Insgesamt bietet der
Bereich , Heimtextilien, Hausrat, WWohnen" sowie innerstadtische Einzelhandel den Kund:innen eine
viele andere Angebote abseits der taglichen Verkaufsflache von 318.935 Quadratmetern.
Versorgung beheimatet. Supermarkte, Bioladen,
Metzgereien, Backereien, Feinkostgeschafte, Die erfassten Einzelhandelsstandorte verteilen
Parfimerien und ahnliches versorgen Bevdlke- sich Uber das gesamte Innenstadtgebiet — ent-
rung und auswartige Besucher:innen zudem mit lang der FuRgangerzonen kommt es zu einer
Lebensmitteln, Drogeriewaren, Kosmetika und Haufung von Anboten abseits der Nahversorgung
anderen Gltern des taglichen Bedarfs. Auch auf (siehe Abbildung 4).

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts



Abbildung 3: Einzelhandelsbranchen Minchner
Innenstadt (Anteile nach Anzahl der Nutzungen)

26

m Nahrungs- und Genussmittel
m Drogeriewaren, Kosmetika
m Sonstiger Einzelhandel (taglicher Bedarf)

= Bekleidung, Textilien, Schuhe, Leder und
ahnliches
Hausrat, Wohnbedarf, Kunst

Elektro, EDV, Spielwaren

Daten (2021): Turnusmalige Erhebung des Miinchner
Einzelhandels, GMA Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Miinchen 2022; Berechnungen IFH
KOLN; Angaben in %; Rundungsdifferenzen maglich

Abbildung 4:
Einzelhandelsstandorte
Minchner Innenstadt

(9 g 0o
rtel® '«

18

Einzelhandel
(taglicher Bedarf)

Einzelhandel (nicht Quelle: © Landeshauptstadt
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Gastronomie, Hotellerie, Nachtwirtschaft
Neben dem Einzelhandel pragt insbesondere die
Gastronomie die Angebotslandschaft des Wirt-
schaftsstandorts. Diese reicht von Biergarten und
Wirtshausern Uber Bistros und Cafés bis hin zu
gehobenen Restaurants.

Auch zahlreiche Hotels, Pensionen und andere
Unterkinfte haben ihren Platz in der Minchner
Innenstadt. Klassische Nachtbars, Clubs, Disko-
theken und andere Vergnigungslokalitaten der
Nachtwirtschaft finden sich in der Mlnchner
Altstadt hingegen weniger und wenn, dann
eher entlang des Altstadtrings.

Bei der letztmaligen turnusmaRigen Erfassung
der Erdgeschosslagen wurden insgesamt 399
Betriebe aus dem Bereich ,, Gastronomie, Hotel-
lerie, Nachtwirtschaft” erfasst. Hinzu kommen
weitere (nicht erfasste) Betriebe abseits der
Erdgeschosslagen und auf dem Viktualienmarkt
Uber 20 Imbissstande. Die erfassten Betriebe aus
diesem Bereich verteilen sich Uber das gesamte
Innenstadtgebiet und haben ihre Schwerpunkte
im Graggenauer Viertel und im Angerviertel.

Gesundheitsleistungen
Die Mlnchner Innenstadt steht auch fir das

Residenzstr

Abbildung 5: Gastronomie,
1S " Hotellerie und
Nachtwirtschaft Minchner
- Innenstadt
(Erdgeschosslagen)
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Quelle: © Landeshauptstadt
Minchen — Kommunalreferat
- GeodatenService 2024

® Nachtwirtschaft

Thema ,,Gesundheit”. Hier findet sich eine sehr
hohe Dichte an medizinischen Versorgungs-
einrichtungen und unterschiedlichen Gesund-
heitsdienstleistern, die insbesondere zahlreiche
Obergeschosse in der Minchner Innenstadt
pragen. Hieraus ergibt sich nicht nur eine erheb-
liche 6konomische Bedeutung flr die einzelnen
Immobilien, sondern fir die Minchner Innen-
stadt insgesamt. So befinden sich dort zahlreiche
Arzt-, Zahnarzt- und Naturheilpraxen, Kliniken,
Pflegedienste sowie vielfaltige Dienstleistungen
rund um das Thema ,, Gesundheit” (Ergotherapie,
Physiotherapie, Krankengymnastik, Osteopathie,
FuRpflege, Logopadie, Erndhrungsberatung und
ahnliches). Beispielhaft fir die Bedeutung dieses
Sektors stehen knapp 900 Arzt:innen, die im
Stadtbezirk tatig sind (Stand 2022, auf Basis
Landeshauptstadt Minchen, Kreisverwaltungs-
referat und Kassenarztliche Vereinigung Bayern,
Ubernommen aus Indikatorenatlas Minchen,
Statistisches Amt Miinchen 2023). Dies ent-
spricht einem signifikanten Anteil von 15 Prozent
an gesamt Minchen. Das Gesamtangebot im
Gesundheitssektor ver-vollstandigen zahlreiche
innerstadtische Apo-theken, Optiker- und
Horgeratefachgeschéfte ebenso wie
Sanitatshauser, Orthopéadiefachgeschafte und
ahnliche.

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts
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Dienstleistungen

Auch abgesehen von gesundheitsbezogenen
Dienstleistungen bietet die Minchner Innenstadt
ein breites Dienstleistungsangebot. Zu nennen
sind sowohl Dienstleitungen aus dem Bereich
der Beratung (Steuer- und Rechtsberatung,
Notariatsarbeiten, Architektur, Werbung und
Kommunikation, Finanzdienstleistungen, Ver-
sicherungen und ahnliches) als auch personen-
bezogene Alltagsdienstleistungen.

Besondere Relevanz fir die Wirtschaftskraft der
Innenstadt haben die vielfaltigen Dienstleistungs-
angebote im Bereich der Rechts- und Steuer-
beratung, die sich tGberwiegend in Ober-
geschosslagen befinden:

— Eine Recherche im Anwalts-/Mitglieder-
verzeichnis der Rechtsanwaltskammer fir
den Oberlandesgerichtsbezirk Minchen
(Online-Zugriff am 13.02.2024) ergab, dass es
in Mlnchen insgesamt 14.117 Rechts-
anwalt:innen gibt, 892 beziehungsweise
sechs Prozent davon im Postleitzahlengebiet
80331, der den Altstadtbereich in weiten
Teilen abdeckt. In den angrenzenden
Postleitzahlen-Gebieten (80333 und 80539)
gibt es weitere 3.388 Rechtsanwalt:innen — in
Summe der drei Gebiete im Minchner Zen-
trum also 4.280. Dies entspricht einem Anteil
von 30 Prozent an der Gesamtzahl der
Rechtsanwalt:innen in Minchen.

— Eine Recherche im Stadtbranchenbuch der
Stadt Minchen (Onlinezugriff am 13.02.2024)
ergab, dass es im Bereich Altstadt/Zentrum
110 Steuerberater:innen gibt. Im gesamten
Stadtgebiet sind es 1.334, auf die Altstadt
entfallen also gut acht Prozent der Steuer-
berater:innen.

Die Innenstadt ist auch ein Ort der Kunst-, Kultur-
und Kreativwirtschaft. So finden sich hier, ins-
besondere abseits der Erdgeschosslagen, nach
Angaben der IHK fir Minchen und Oberbayern
rund 600 Dienstleistungsbetriebe, Verlage und
ahnliche aus den elf Teilmarkten (Musikwirt-
schaft, Buchmarkt, Kunstmarkt, Filmwirtschaft,
Rundfunkwirtschaft, Markt flr darstellende
Kinste, Designwirtschaft, Architekturmarkt,
Pressemarkt, Werbemarkt, Software-/Games-
Industrie) dieses Wirtschaftsbereichs.

Abgerundet wird das innerstadtische Angebot
von rund 300 Uberwiegend in Erdgeschosslagen
befindlichen alltagsbezogenen Dienstleistungen
(zum Beispiel Schneiderei, Reinigung, Schuh-/
Schlisseldienst, ReisebUlro, Post- und Reparatur-
services, Friseursalons, Beauty-, Kosmetik-,
Tattoo- und Piercingstudios).

Handwerk und Gewerbe

Die Zahl der Handwerks- und Gewerbebetriebe in
der Minchner Innenstadt ist Medienberichten zu-
folge in den letzten Jahren gesunken und viele
Betriebe berichten lber (existenzbedrohende)
Probleme an ihren Standorten. Hierzu zahlen
neben Einschrankungen im Bereich des Kunden-,
Personal- und Wirtschaftsverkehrs sowie des
Parkens und hohen Mieten vor allem (gericht-
liche) Nutzungskonflikte mit Immobilieneigen-
timer:innen und der Wohnbevdlkerung.

GemalR der bundesweiten Befragung , Betriebs-
standorte im Handwerk” des Zentralverbands
des Deutschen Handwerks (ZDH) plante 2019
fast jeder flnfte (17 %) Handwerksbetrieb in
Innenstadtlagen, innerhalb der nachsten zwei
Jahre den Standort zu wechseln. Als Ursachen
gaben die Befragten unter anderem fehlende
Erweiterungsmaglichkeiten am aktuellen
Standort, Kiindigung des Mietvertrages durch
Immobilieneigentimer:innen und zunehmende
Nutzungskonflikte mit der Nachbarschaft an.

Im Sommer 2021 wurden im Rahmen der turnus-
mafigen Erhebung des Minchner Einzelhandels
insgesamt 76 Betriebe aus dem Bereich ,,Hand-
werk und Gewerbe" in Erdgeschosslagen er-
fasst. Hinzu kommen voraussichtlich weitere
(nicht erfasste) Handwerks- und Gewerbe-
betriebe abseits der Erdgeschosslagen, beispiels-
weise in Hinterhdfen. So weist die Handwerks-
kammer fur Midnchen und Oberbayern fir die
Minchner Innenstadt rund 100 Handwerks-
betriebe gemafs der hier verwendeten Definition
des Bereichs ,,Handwerk und Gewerbe" aus.

Freizeit, Kunst, Kultur

Die MUnchner Innenstadt beheimatet innerhalb
des Altstadtrings zahlreiche Museen, Galerien,
Theater und andere Einrichtungen aus dem
Bereich , Freizeit, Kunst, Kultur”. So finden sich
dort unter anderem das Residenzmuseum mit
Schatzkammer und staatlicher Minzsammlung,
das Minchner Stadtmuseum mit angeschlos-
senem Filmmuseum und das Judische Museum.
Auch das Deutsche Theatermuseum, das Jagd-
und Fischereimuseum, das Bier- und Oktober-
festmuseum, das Spielzeugmuseum sowie das
Valentin Karlstadt Musdum, das Museum of
Urban and Contemporary Art (MUCA) und die
Kunsthalle liegen in der Altstadt. Gleiches gilt
auch flr die Bayerische Staatsoper mit dem
Bayerischen Staatsballett, das Residenztheater
und die stadtischen Kammerspiele.



In unmittelbarer Nahe zur Altstadt befinden sich
zudem weitere Museen wie die Pinakotheken,
das Deutsche Museum, die Archéologische
Staatssammlung, das Bayerische National-
museum oder die Schack-Galerie und das
Volkerkundemuseum.

Sonstige Freizeiteinrichtungen, Spielplatze und
Sporteinrichtungen finden sich innerhalb des
Altstadtrings abgesehen von einzelnen Kinos und
Sport-/Fitnesscentern aber kaum.

Bei der vorgenannten turnusmafiigen Erhebung
der Erdgeschossnutzungen 2021 wurden ins-
gesamt 81 Betriebe aus dem Bereich , Freizeit,
Kunst, Kultur” erfasst. Hinzu kommmen voraus-
sichtlich weitere (nicht erfasste) Betriebe und
Einrichtungen abseits der Erdgeschosslagen.

Bildung, Wissen, Lernen

Die Minchner Innenstadt ist auch ein Bildungs-,
Wissens- und Lernort. So finden sich hier
Schulen verschiedener Bildungszweige, die
Bayerische Akademie der Wissenschaften, ver-
schiedene Forschungsinstitute sowie vielféltige
privatwirtschaftliche Schulungsangebote (zum
Beispiel Sprach-, Koch-, Musik-, Tanz-, Ballett-,
Mode-, Schauspielschulen) und Nachhilfe-
institute. Auch die Museen in der Minchner
Altstadt und deren Umfeld leisten einen
nennenswerten Beitrag im Bereich ,Bildung,
Wissen, Lernen”.

Nach Angaben des Bayerisches Staats-
ministeriums fur Unterricht und Kultus gibt es in
der Minchner Innenstadt 14 Schulen/Bildungs-
einrichtungen. Hinzu kommen privatwirtschaft-
liche Schulungsangebote (zum Beispiel Musik-,
und Tanzschulen).

© Minchen Tourismus, Christian Kasper

Spielhallen, Wettbiiros und dhnliche
Innerhalb des Altstadtrings in der Minchner
Innenstadt sind Spielhallen, Wettbiros und
ahnliche Einrichtungen kaum préasent, da sie
weitgehend baurechtlich ausgeschlossen sind.
Dies resultiert aus spezifischen stédtebaulichen
Bestimmungen und Vorschriften, die darauf
abzielen, das historische Stadtbild zu bewahren
und eine vielféltige, kulturell angepasste
Angebotslandschaft zu fordern.

Betreuung, Sozialwesen, Gemeinwoh/

Die Minchner Innenstadt ist mit einzelnen
Kindergarten, Senioreneinrichtungen und
Beratungsstellen auch ein Ort fir Betreuung,
Sozialwesen und Gemeinwohl, wenn auch nicht
in stark ausgepragter Form.

Offentliche Einrichtungen und Verwaltung
Die Minchner Altstadt ist auch ein Zentrum der
Politik, der kommunalen wie der landes-
politischen: Das Neue Rathaus am Marienplatz
ist Sitz des Munchner Oberblrgermeisters und
Versammlungsort des Stadtrats. Die Bayerische
Staatskanzlei als Sitz des Ministerprasidenten
des Freistaates Bayern liegt direkt am Hofgarten.

Ebenso befinden sich viele 6ffentliche und kirch-
liche Verwaltungen in der Altstadt, darunter Teile
der Stadtverwaltung, das Erzbischofliche Ordi-
nariat und verschiedene Landesministerien wie
das Bayerische Staatsministerium fir Wissen-
schaft und Kunst, das Bayerische Landesamt
far Denkmalpflege, das Bayerische Kultus-
ministerium oder das Bayerische
Innenministerium.
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Biiros und Co-Working

Obwohl die Altstadt vor allem fir ihre histori-
schen und kulturellen Sehenswidrdigkeiten,
Gastronomie- und Einkaufsmaoglichkeiten be-
kannt ist, beherbergt sie auch zahlreiche Bliros
und Vertretungen verschiedener Unternehmen
und Organisationen sowie Co-Working-Spaces,
also gemeinschaftlich genutzte Blrokapazitaten
und -infrastrukturen. Tendenz steigend: GemafR
den Immobilien-Marktberichten fir Minchen von
Jones Lang LaSalle (JLL) und Colliers weisen die
Innenstadt und die an sie angrenzenden Bezirks-
teile eine verstarkte Nachfrage, steigende
Durchschnitts- und Spitzenmieten sowie das
hochste Mietpreisniveau fir Blroflachen in
Munchen auf (JLL Marktbericht Region Min-
chen, 2. Halbjahr 2023; Colliers Immobilien-
Marktbericht Minchen 23/24 und 24/25).

Das hohe Interesse an innerstadtischen Blro-
flachen belegt auch die Anmietung von 9.600
Quadratmetern Buroflache durch die Max-Planck-
Gesellschaft als Hauptnutzer im Herzog Max,
dem ehemaligen Karstadt Sports. Und auch in
Innenstadtnahe finden sich bedeutende Biro-
standorte, wie der Arnulfpark unweit des Haupt-
bahnhofs mit Blros flr Uber 4.000 Arbeitsplatze:
Firmen wie PwC, Google, Bristol-Myers Squibb,
Salesforce, Cancom und EY haben hier ihren
Standort. Weitere grofRe Projektvorhaben von
Google und Apple stehen vor der Realisierung.

© Adobe Stock

Wohnen

Wohnraum in der Altstadt ist knapp und teuer. So
ist der Anteil der Wohnflache an der Gesamt-
flache in den vier Altstadtvierteln im Vergleich zu
anderen MUnchner Bezirksteilen (stark) unter-
durchschnittlich: Am hochsten ist er im Anger-
viertel (26 %), am niedrigsten im Kreuzviertel
(unter 1 %) — auf ganz Minchen bezogen liegt er
bei 29 Prozent (Daten hier und nachfolgend zum
31.12.2022 Landeshauptstadt Mlnchen, Kreis-
verwaltungsreferat, aus Indikatorenatlas
Minchen, Statistisches Amt Minchen).

Insgesamt leben in den vier Altstadtvierteln rund
8.700 Menschen, dies entspricht weniger als
einem Prozent der Minchner Bevolkerung. Die
meisten Altstadtbewohner:innen leben im Anger-
viertel (3.671), die wenigsten im Kreuzviertel
(603). Entsprechend ist auch die Einwohner-
dichte (Hauptwohnsitzbevdlkerung je Quadrat-
kilometer Grundflache) im Angerviertel mit
11.479 am hoéchsten, im Kreuzviertel mit 1.470
am niedrigsten — auf ganz Miinchen bezogen
liegt sie bei 5.112.

Der Anteil an Ein-Personen-Haushalten ist in der
Altstadt Gberdurchschnittlich hoch und liegt in
den einzelnen Vierteln zwischen 62 (Angerviertel)
und knapp 75 Prozent (Graggenau); in Mlnchen
insgesamt liegt er bei fast 54 Prozent. Hiermit
korrespondierend leben in den vier Altstadt-




vierteln auch unterdurchschnittlich viele Kinder:
Der Anteil der Haushalte mit mindestens einem
Kind unter 18 Jahren liegt zwischen sechs
(Graggenau) und 14 Prozent (Angerviertel) —
auf ganz Minchen bezogen liegt er bei rund

18 Prozent.

Nach Angaben im JLL Marktbericht Region Miin-
chen (2. Halbjahr 2023) herrscht in Minchen auf-
grund der Kombination aus hoher Nachfrage, be-
grenzten Flachenressourcen und der Attraktivitat
von Immobilien als Anlageform weiterhin ein an-
gespannter WWohnungsmarkt, bei dem die Nach-
frage das Angebot deutlich Ubersteigt. Die Folge
sind weiter steigende Mieten. Das Mietpreis-
niveau in der Innenstadt zéhlt dabei zu den
hoéchsten in der Landeshauptstadt und ganz
Deutschland.

Sehenswiirdigkeiten und Veranstaltungen
Die Mlnchner Innenstadt zeichnet sich durch
eine Vielzahl von Sehenswdrdigkeiten und Ver-
anstaltungen aus. Bekannt sind vor allem das
Hofbrauhaus, das Glockenspiel im Neuen Rat-
haus, der Viktualienmarkt, der Marienplatz mit
der Mariensaule, die ehemalige kdnigliche
Residenz mit dem Hofgarten und die Frauen-
kirche. Neben letzterer gibt es etwa 20 weitere
Kirchen in der Altstadt, darunter St. Peter, die
Michaelskirche, die Asamkirche und die
Theatinerkirche. Auch die innerstadtischen

Museen, die Feldherrnhalle und die drei erhalte-
nen Tore der einstigen Stadtbefestigung (Isartor,
Sendlinger Tor und Karlstor) sowie der Englische
Garten in unmittelbarer Nahe der Altstadt zdhlen
zu den besonderen Anziehungspunkten der
Landeshauptstadt.

Zu den bekanntesten und beliebtesten inner-
stadtischen Veranstaltungen zahlen das Stadt-
grindungsfest, der Minchner Christkindlmarkt,
der traditionelle Tanz der Marktweiber auf dem
Viktualienmarkt am Faschingsdienstag sowie das
Innenstadtfest mit der Aktion ,, Nachtschwarmer"
von CityPartnerMinchen e.V., bei dem die
Offnungszeiten bis 24 Uhr verlangert werden.
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Abbildung 6: Multifunktionalitat und
Nutzungsvielfalt der Minchner

Innenstadt im Ub

erblick

Einzelhandel Sonstiger Gesundheits- Dienst-

(taglicher Bedarf) Einzelhandel leistungen leistungen
Backwaren|Blumen|Wurstwaren|Ge- Bekleidung|Buicher|Elektronik|Hausrat| ~ Apotheken|Arztpraxen|Augenoptik|FuB- Finanzen|Friseursalon|Kreativwirtschaft
tranke|Lebensmittel|Drogeriewaren|  Maobel|Musikalien|Schmuck|Schuhe| pflege|Horakustik|Kliniken|Pflege| (Dienstl.)| Rechts- und Steuerberatung|
Schreib-/Tabakwaren|Zeitungen|... Sportwaren|Spielzeug|... Physiotherapie|Sanitatswaren|... Reinigung|Reparatur|Reisen]...

Gastronomie, Hotellerie, Handwerk, Freizeit, Kunst, Bildung, Wissen,
Nachtwirtschaft Gewerbe Kultur Lernen

Bar|Biergarten|Bistro|Café|Club|Eis-  Druckerei|Goldschmiedeatelier|Maler-  Galerie|Kino|Museum|Sport-, Spiel- und Bibliothek|Nachhilfe|Schule|Sprach-,

diele|Gasthaus|Hotel|Pizzeria|... werkstatt|Manufaktur|Sanitartechnik|... Fitnessangebote|Theater]... Musik-, Modeschulen und ahnliche...
Spielhallen, Betreuung, Sozialwesen, Offentliche Einrichtungen Biiros,
Wettbiiros und dhnliche Gemeinwohl und Verwaltung Co-Working

Beratungsstelle|Kindergarten|Senioren-  Arbeitsagentur|Finanzamt|Fundbiro|
Casinos|Spielhallen|Wettbiros]... einrichtungen|Sozial-/Jugendzentren|... Stadtverwaltung|Ministerien|... Buros|Co-Working-Spaces|...

Sehenswiirdigkeiten und

Wohnungs-/Immobilien- Veranstaltungen

wirtschaft

Historische Statten, Kirchen und

Immobilieneigentimer/wirtschaft| dhnliche| o6ffentliche Platze, Parks und

Projektentwicklung...
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dhnliche|Events|...

02.1.2 Wirtschaftsfaktoren in der
Gesamtschau und Angebotslandschaft auf
Erdgeschossebene

In der Gesamtschau prasentiert sich die Minch-
ner Innenstadt multifunktional mit vielfaltigen
Nutzungen (siehe Abbildung 6). Sie ist ein Ort
mit vielfaltigen Angeboten und Akteur:innen —
gerade in wirtschaftlicher Hinsicht: Mehr als
5.000 Wirtschaftsakteur:innen gehen in der
Miinchner Innenstadt ihren wirtschaftlichen
Tatigkeiten nach — knapp 2.000 davon laut
turnusmafiger Erhebung des Minchner Einzel-
handels sowie der Komplementéarnutzungen
(Stand 2021) in Erdgeschosslagen.

In den Erdgeschosslagen dominiert der Einzel-
handel die Angebotslandschaft der Minchner
Innenstadt (54 % der Nutzungen in den Erd-
geschossen). Den Schwerpunkt bilden dabei

Mindestens 5.000 Wirtschaftsakteur:innen —
knapp 2.000* (wirtschaftliche) Nutzungen

in Erdgeschosslagen
*Stand 2021

Angebote abseits der Nahversorgung (43 %) —
auf nahversorgungsrelevante Nutzungen ent-
fallen elf Prozent aller erfassten Nutzungen.

Neben dem Einzelhandel pragen die Minchner
Innenstadt vor allem Angebote aus den Berei-
chen ,Gastronomie, Hotellerie, Nachtwirtschaft”
(21 %) und , Dienstleistungen” (11 %). Auf die
Wirtschaftsbereiche ,Gesundheit”, , Handwerk,
Gewerbe"” und , Freizeit, Kunst, Kultur” entfallen
jeweils rund vier Prozent der Nutzungen in den
Erdgeschossen.



Abbildung 7: Nutzungsmix
Mdinchner Innenstadt (Anteile
in Erdgeschosslagen)

m Einzelhandel (taglicher Bedarf)
m Sonstiger Einzelhandel
m Gesundheitsleistungen
Dienstleistungen
Gastronomie, Hotellerie, Nachtwirtschaft
Handwerk, Gewerbe
Freizeit, Kunst, Kultur
Bildung, Wissen, Lernen

Daten (2021): TurnusmaRige Erhebung m Spielhallen, Wettburos und &hnliches

des Minchner Einzelhandels, GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Miinchen 2023;
Berechnungen IFH KOLN; Angaben in %;
Rundungsdifferenzen moglich
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02.2 Wirtschaftskraft und
Versorgungsrelevanz des
Wirtschaftsstandorts

Im vorhergehenden Abschnitt ist deutlich gewor-
den, dass sich die Minchner Innenstadt sehr
vielschichtig darstellt und Wirtschaftsstandort fir
zahlreiche Akteur:innen ist. Dieser Abschnitt
widmet sich der wirtschaftlichen Kraft und
Versorgungsrelevanz des Wirtschaftsstandorts.
Die Analyse erfolgt auf Basis der turnusmaRigen
Erhebung des Mlnchner Einzelhandels sowie der
Komplementéarnutzungen in Erdgeschosslagen in
den relevanten Zentrenkategorien des Miinchner
Stadtgebietes:

Einzelhandel (taglicher Bedarf) - 7

Gesundheitsleistungen - 6

Dienstleistungen 6

Die turnusmalfiige Erhebung des Minchner
Einzelhandels und der Komplementar-
nutzungen in Erdgeschosslagen stellt eine
solide Basis flr die Analyse der Wirtschafts-
kraft der Mlnchner Innenstadt dar. Sie erfasst
den Einzelhandel nahezu vollumfanglich und
bildet Komplementarnutzungen gemal der
Klassifikation im GMA-Erhebungsleitfaden
Minchen 2021 in den Erdgeschosslagen
umfassend ab.

In den Bereichen ,, Gesundheitsleistungen”,
.Dienstleistungen”, ,Handwerk, Gewerbe”,
.Freizeit, Kunst, Kultur” sowie ,,Bildung,
Wissen, Lernen” befinden sich Nutzungen
haufig auBerhalb der Erdgeschosslagen und
wurden entsprechend nicht erfasst. Diese
Sektoren werden dennoch in Bezug auf ihre
Bedeutung im Nutzungsmix der Innenstadt
auf Erdgeschossebene analysiert.

Nutzungen aus den Bereichen , Betreuung,
Sozialwesen, Gemeinwohl!”, , Offentliche
Einrichtungen und Verwaltung”, , Blros und
Co-Working”, , Wohnungs-/Immobilien-
wirtschaft” sowie ,, Sehenswirdigkeiten und
Veranstaltungen” sind nicht Gegenstand der
Erhebung und damit auch nicht Gegenstand
der Analyse.

Abbildung 8: Anteile
Innenstadtnutzungen an
Minchen gesamt nach
Wirtschaftsbereichen
(Erdgeschosslagen)

Gastronomie, Hotellerie, Nachtwirtschaft 11
Handwerk, Gewerbe 5
Freizeit, Kunst, Kultur 13
Bildung, Wissen, Lernen 3

. . Daten (2021): Turnusméfige Erhebung des
Spielhallen, Wettblros & Co - 4 9 9

Minchner Einzelhandels, GMA Gesellschaft
flr Markt- und Absatzforschung mbH,
Minchen 2022; Berechnungen IFH KOLN;
Angaben in %; Rundungsdifferenzen maglich
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Zeitungen, Zeitschriften, Schreibbedarf - 15

Abbildung 9: Innerstadtischer
Verkaufsflachenanteile an

MUinchen gesamt

Drogeriewaren, Kosmetika - 14

Blumengeschaft

Nahrungs- und Genussmittel
Bekleidung, Schuhe und ahnliches
Buchhandel

Sport und Freizeit

Elektro, EDV, Spielwaren

Einzelhandel gesamt

Nutzungs- und Verkaufsflichenanteile

Die — bezogen auf die Erdgeschosslagen —in den
einzelnen Nutzungs- beziehungsweise Wirt-
schaftsbereichen auf die Minchner Innenstadt
entfallenden Anteile an der Gesamtzahl der
Minchner Nutzungen belegen die hohe Bedeu-
tung der Minchner Innenstadt als Wirtschafts-
und Versorgungsstandort (Abbildung 8). Ins-
gesamt entfallen elf Prozent aller in der Landes-
hauptstadt erfassten Nutzungen auf den Bereich
der Altstadt, der mit einer Flache von rund 1,5
Quadratkilometern nur knapp 0,5 Prozent der
Gesamtflache Minchens ausmacht. Besonders
hoch ist der Anteil und damit auch die Ver-
sorgungsrelevanz des Wirtschaftsstandorts
im Einzelhandel: Abseits der Nahversorgung ist
fast jede vierte Minchner Nutzung (23 %) in der
Altstadt verortet und selbst im Bereich der Nah-
versorgung finden sich dort sieben Prozent der
Nutzungen. Doch auch hinsichtlich anderer
Wirtschaftsbereiche wird die zentrale Rolle der
Mdinchner Innenstadt als Wirtschaftsstandort
und dessen hohe Versorgungsrelevanz deutlich.
So finden sich dort elf beziehungsweise 13 Pro-
zent aller Minchner Nutzungen in den Bereichen
. Gastronomie, Hotellerie, Nachtwirtschaft” und
. Freizeit, Kunst, Kultur”.

Unterstrichen wird die hohe Bedeutung der
Innenstadt als Wirtschafts- und Versorgungs-
standort auch bei Betrachtung der auf diese im

Einzelhandel entfallenden Verkaufsflachenanteile.

So finden sich dort beispielsweise 44 Prozent
der Minchner Verkaufsflachen im Bereich
.Bekleidung, Schuhe und adhnliches”; anndhernd

8
3

44
37
35
Daten (2021): TurnusméfRige Erhebung des
24 Mdinchner Einzelhandels, GMA Gesellschaft
flr Markt- und Absatzforschung mbH,“
18 Muinchen 2022; Berechnungen IFH KOLN;

Angaben in %; Rundungsdifferenzen maglich

so hoch sind die Verkaufsflachenanteile bezogen
auf den Buchhandel (37 %) und im Segment
LSport und Freizeit” (35 %). Insgesamt entfallen
18 Prozent der Minchner Einzelhandels-
verkaufsflachen auf die Innenstadt (siehe
Abbildung 9).
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Umsatzbedeutung

Der Einzelhandel ist hinsichtlich der Anzahl der
Wirtschaftakteur:innen der grof3te Wirtschafts-
bereich in der Mlnchner Innenstadt — die inner-
stadtischen Einzelhandelsumsatze sind folglich
geeignete Indikatoren zur Veranschaulichung der
Wirtschaftskraft des Standorts.

Im Jahr 2021 vereinte der innerstadtische Einzel-
handel in Minchen ein Umsatzvolumen von rund
2,5 Milliarden Euro auf sich (siehe Abbildung 10).
Acht Prozent beziehungsweise 205 Millionen
Euro davon entfielen auf den
Nahversorgungsbereich, knapp 2,3 Milliarden
Euro (92 %) auf den sonstigen Einzelhandel.
Bezogen auf den gesamten Miinchner
Einzelhandelsumsatz entspricht dies im Bereich
der Nahversorgung einem Umsatzanteil von
sechs Prozent, hin-sichtlich des sonstigen
Einzelhandels einem Anteil von 28 Prozent.

Insgesamt wurden im Jahr 2021 rund 21 Pro-
zent des gesamten in Miinchen erzielten
Einzelhandelsumsatzes in der Innenstadt
erwirtschaftet (siehe Abbildung 11). Im
Zeitverlauf zeigen die Einzelhandelsumsatze in
der Minchner Innenstadt dabei trotz Corona-
Pandemie und zunehmendem Onlinehandel eine
stabile Entwicklung. So sind diese zwischen
2015 und 2019 nominal um rund 16 Prozent
gestiegen und nach einem pandemie-bedingten
Einbruch 2020 (-13 %) im Folgejahr wieder um
21 Prozent angewachsen. Das innerstadtische
Umsatzwachstum zwischen 2015 und 2021
belief sich auf knapp 22 Prozent. Zum Vergleich:
Der gesamte MUnchner Einzelhandelsumsatz
konnte im gleichen Zeitraum lediglich um zehn
Prozent zulegen.

Abbildung 10:
2015 2019 2020 2021 . ..
Einzelhandelsumsatze
Nahversorgung 186 224 196 205 Minchen und Mlnchner
5 _ Innenstadt
2 _Sonstiger | 4 gee | 94| 1869 | 2296 (in Millionen Euro)
& Einzelhandel
c
c .
Einzelhandel | 5 o5y | 2373 | 2065 | 2501
gesamt
Nahversorgung 3.346 3.417 3.363 3.610
5 Sonsti Berechnungen IFH KOLN auf Basis der
S . onstger 7.407 7.870 7.251 8.238 Umsatzsteuerstatisik (2021) fir Minchen,
5 Einzelhandel Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2023 und
> Ei Ihandel turnusmaRige Erhebung des Miinchner Einzelhandels
Inzelhandel | 14754 | 11288 | 10.614 | 11.848 (2021), GMA Gesellschaft fiir Markt- und
gesamt Absatzforschung mbH, Minchen 2022;
Rundungsdifferenzen méglich
Abbildung 11: Antell
innerstadtische
Einzelhandelsumsatze an
Munchen gesamt 2015 2019 2020 2021
Nahversorgung 6 7 6 6
Berechnungen IFH KOLN auf Basis der é
Umsatzsteuerstatisik (2021) fur Minchen, 5 Sonstiger 5 27 26 8
Bayerisches Landesamt fur Statistik, Fiirth 2023 % Einzelhandel
und turnusmaéRige Erhebung des Minchner g
Einzelhandels (2021), GMA Gesellschaft fiir - Einzelhandel
Markt- und Absatzforschung mbH, Minchen gesamt 19 21 19 21
2022; Angaben in %; Rundungsdifferenzen

maoglich
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Bekleidung, Schuhe und ahnliches
Elektro, EDV, Spielwaren

Hausrat, Wohnbedarf, Kunst

Sport und Freizeit
Buchhandel 126
Nahrungs- und Genussmittel 124
Drogeriewaren, Kosmetika 58
Sonstiges 121

Den Schwerpunkt des innerstadtischen Umsatz-
volumens bildete der Einzelhandel mit Beklei-
dung, Schuhen und &hnlichen Waren, auf den
2021 gut eine Milliarden Euro beziehungsweise
rund 42 Prozent der Umsétze entfielen. Bezogen
auf den gesamten MUnchner Einzelhandels-
umsatz in diesem Bereich ergibt sich ein inner-
stadtischer Umsatzanteil von 52 Prozent. Uber-
troffen wird dieser Anteil noch im Bereich , Sport
und Freizeit” und im Buchhandel mit inner-
stadtischen Umsatzanteilen von 60 beziehungs-
weise 70 Prozent. In diesen beiden Segmenten
wurden 2021 innerstadtisch 259 beziehungs-
weise 126 Millionen Euro umgesetzt.

Beschdftigung

Das Bayerische Landesamt fir Statistik verzeich-
net fUr die Landeshauptstadt Minchen im Jahr
2022 insgesamt 1.177 Millionen Erwerbstatige
(mit sozialversicherungspflichtig Beschaftigte,
Beamt:innen, Selbststandige, Freiberufler:innen).
Unter Anwendung der Quoten aus der Analyse

. Erwerbstatige in Mlnchen" des Referats fir
Stadtplanung und Bauordnung aus dem Jahr
2017 ergeben sich fur den Stadtbezirk Altstadt-
Lehel etwa 108.000 Erwerbstatige, was einem
Anteil von Giber neun Prozent an der Gesamt-
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Abbildung 12: Umsatz
innerstadtischer Einzelhandel
nach Warengruppen

(in Millionen Euro)

1.047

59

Berechnungen IFH KOLN auf Basis der
Umsatzsteuerstatisik (2021) fiir Minchen, Bayerisches
Landesamt fur Statistik, Firth 2023 und turnusmaéfige
Erhebung des Minchner Einzelhandels (2021), GMA
Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
Muinchen 2022; Angaben fir 2021;
Rundungsdifferenzen moglich

zahl der Erwerbstatigen in Miinchen ent-
spricht. Die angrenzenden Stadtbezirke Ludwig-
vorstadt-Isarvorstadt und Maxvorstadt weisen
rund 90.000 beziehungsweise 113.000 Erwerbs-
tatige auf. Die aufaddierten Erwerbstatigenzahlen
belaufen sich auf rund 311.000, was einen Anteil
von Uber 26 Prozent an der Gesamtzahl der
Erwerbstatigen in Minchen ausmacht und die
Bedeutung der Minchner Innenstadt und ihrer
Umgebung als Wirtschaftsstandort unterstreicht.

Allein im Einzelhandel als zentralem Wirtschafts-
bereich der Innenstadt waren im Jahr 2021 rund
10.000 Menschen beschaftigt, 57 Prozent davon
im Bereich ,Bekleidung, Schuhe und dhnliches”.
Insgesamt waren damit 22 Prozent aller im
Miinchner Einzelhandel beschaftigten Per-
sonen in der Innenstadt tatig. Bezogen auf die
Beschaftigten im Buchhandel waren es sogar 70
Prozent. Im Einzelhandel mit Bekleidung,
Schuhen und ahnlichen Waren sowie im Bereich
.Sport und Freizeit” waren damit jeweils rund
50 Prozent der Minchner Einzelhandels-
beschéftigten in der Innenstadt tatig.
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Abbildung 13:

Umwegrenditen Minchner Ausgaben fir| Ausgaben fur| Umwegrendite
Innenstadt (in Euro) Gesamt-| . tbesuchs- andere | (Zusatzbetrag je
ausgaben d Aktivitat ausgegebenem
grun Ivitaten Hauptgrund-Euro)
Gesamt 143 116 27 0,23
Einkauf von F_’rodukten des 198 114 84 0,74
taglichen Bedarfs
= Shopping / nicht allt_agl_l_che 226 196 30 015
5 Einkaufe '
n
e
o Arzt/-Apothekenbesuch, Nutzung
§ von Gesundheitsdienstleistungen 100 28 2 2,57
o)
"5_ .
3 Nutzung gastron:mlscher 9 73 21 0,29
= ngebote
Besuch von Frelzelt—,_ Kgnst— oder 116 59 57 0,97
Kultureinrichtungen

IFH KOLN Passantenbefragung 2023 und Bevélkerungsbefragung 2023;
Frage: Wie viel Euro haben Sie bei diesem Besuch in etwa insgesamt in der Minchner Innenstadt ausgeben? Wie viel Euro entfieen dabei in
etwa auf [HAUPTGRUND]? n = 1.460 (in den Subgruppen: n min = 121); Durchschnittswerte in EUR (Mittelwert); Rundungsdifferenzen maglich

Umwegrenditen

Besucher:innen der Minchner Innenstadt geben
dort gemaf den durchgeflihrten Passanten- und
Bevolkerungsbefragungen im Durchschnitt rund
143 Euro aus. Die hochsten Ausgaben entfallen
dabei auf die jeweiligen Hauptbesuchsgriinde.
Kommt beispielsweise jemand zum Shoppen in
die MUnchner Innenstadt, gibt er daftir im Durch-
schnitt 196 Euro aus. Fur weitere Aktivitaten
werden zusatzlich 30 Euro ausgegeben, zum Bei-
spiel fir Essen und Trinken. Dies entspricht einer
Umwegrendite von 0,15 Euro. Personen, die die
Mdinchner Innenstadt primar zum Shoppen auf-
suchen, geben je ,Shopping-Euro” also weitere
15 Euro-Cent flir andere Aktivitaten aus.

Kommen Besucher:innen zwecks Inanspruch-
nahme von Gesundheitsdienstleistungen in die
Innenstadt, liegt die Umwegrendite sogar bei
2,57 Euro. Auch wer die Innenstadt mit der
Absicht des Besuchs von Freizeit-, Kunst- oder
Kultureinrichtungen aufsucht, gibt nicht nur Geld
flr entsprechende Eintrittsgelder aus, sondern in
etwa gleich hohem Malf3e auch fir andere
Aktivitaten — die Umwegrendite liegt hier bei 0,97
Euro (siehe Abbildung 13). Die Wirtschaftskraft
der Miinchner Innenstadt entfaltet sich mit
Blick auf die ermittelten Umwegrenditen also
ins-besondere im Zusammenspiel der ver-
schiedenen Angebote und Wirtschafts-
bereiche des Wirtschaftsstandorts.

02.3 Wettbewerbliche Einordnung des
Wirtschaftsstandorts

Die hohe wettbewerbliche Bedeutung der
Munchner Innerstadt wurde bereits im vorher-
gehenden Abschnitt unter anderem anhand ihrer
hohen Versorgungs- und Umsatzbedeutung
innerhalb des Mlnchner Einzelhandels heraus-
gestellt. Zur Erinnerung: Die Innenstadt ver-
antwortet gut jeden finften im stationaren
Mdinchner Einzelhandel umgesetzten Euro.

Daneben kann eine Einordnung der Minchner
Innenstadt in wettbewerblicher Hinsicht danach
erfolgen, welchen Stellenwert sie innerhalb der
Bevolkerung bei der Deckung ihrer Bedarfe im
Bereich des Einzelhandels einnimmt. Die Minch-
ner Innenstadt zeigt sich den Ergebnissen der
Bevdlkerungsbefragung 2023 zufolge hierbei in
den meisten innenstadtrelevanten Waren-
bereichen mit Ausnahme der typischen Nah-
versorgungssortimente (Lebensmittel, Drogerie-
waren und dhnliche) anderen Handels-
standorten in oder auBerhalb Miinchens
tiberlegen. So werden beispielsweise durch-
schnittlich 30 Prozent der Bedarfe im Bereich
Bekleidung in der Minchner Innenstadt gedeckt
(siehe Abbildung 14), bei
Innenstadtbewohner:innen liegt die Quote sogar
bei 42 Prozent und auch Bewohner:innen aus
anderen Minchner Stadtbezirken und dem
Minchner Umland decken 25 Prozent ihrer



Bedarfe im Bereich Bekleidung in der Miinchner
Innenstadt. Und: Die besondere wettbewerbliche
Rolle der Minchner Innenstadt im Bekleidungs-
bereich manifestiert sich auch darin, dass 44 Pro-
zent der entsprechenden Verkaufsflachen auf
den Innenstadtbereich innerhalb des Altstadt-
rings entfallen. Dabei macht dieser Bereich ledig-
lich knapp 0,5 Prozent der Gesamtflache Min-
chens aus. Insgesamt entfallen 18 Prozent der
Minchner Einzelhandelsverkaufsflachen auf
diesen Bereich der Innenstadt.

Auch wenn der Innenstadt im Vergleich zu an-
deren Handelsstandorten in Minchen und im
Minchner Umland mit wenigen Ausnahmen eine
besonders hohe wettbewerbliche Bedeutung
beizumessen ist, besteht auch fiir den Einzel-
handelsstandort ,Minchner Innenstadt” hoher
Wettbewerbsdruck seitens des Online-
handels. Im Bekleidungsbereich werden

beispielsweise 39 Prozent der Bedarfe online
gedeckt. Im Bundesdurchschnitt liegt die Quote
bei rund 43 Prozent (siehe Abschnitt 05.1.2) und
damit vier Prozentpunkte oberhalb des Mdnchner
Wertes. Auch dies dokumentiert den besonderen
Stellenwert der Minchner Innenstadt in wett-
bewerblicher Hinsicht.

Die besondere Rolle der Minchner Innenstadt
spiegelt sich in wettbewerblicher Hinsicht auch
darin, dass Minchen in Deutschland bei Stadte-
reisen hinter Berlin und vor Hamburg auf dem
zweiten und europaweit auf dem neunten Platz
rangiert (siehe hierzu auch Abschnitt 05.1.1) und
63 Prozent der befragten Tourist:innen an-
geben, dass die Miinchner Innenstadt aus-
schlaggebend fiir ihre Reise nach Miinchen
gewesen ist.

Abbildung 14: '
Bedarfsdeckung der Bekleidung
Bevolkerung nach Uhren/Schmuck
Warengruppen (Anteile) "
Schuhe/Lederwaren 27

Blcher 25

Sport/Spiel/Hobby/Basteln
Kérperpflege/Kosmetik/Drogeriewaren

Biro/Schreibwaren

6

Consumer Electronics 1

IFH KOLN Bevdlkerungsbefragung 2023;

Frage: Wo decken Sie Ihren Bedarf, wenn Sie Produkte aus
den folgenden Bereichen einkaufen?

n = 435; Verteilung von 100 Prozent auf die jeweiligen
Kategorien (ohne , Ich kaufe keine Produkte aus diesem
Warenbereich”); Angaben in %; Rundungsdifferenzen mdglich

39
Wohnen/Einrichten/Dekorieren 13

In der MUnchner Innenstadt
m [n Minchen, aber abseits der Innenstadt
= AuRerhalb Miinchens

Online beziehungsweise im Internet
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Abbildung 15:

Fluktuation MUnchner

Innenstadt
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02.4 Wandel des Wirtschaftsstandorts

Der Wirtschaftsstandort ,, Minchner Innenstadt”
wandelt sich stetig — wenn Betriebe schlieRen,
treten im Regelfall neue Betriebe an ihre Stelle.
Hierdurch verdandert sich auch der Nutzungsmix
der Mlnchner Innenstadt, bisweilen kommt es
aber auch zu (langeren) Leerstanden.

Fluktuation und Leerstand

Nach Angaben des IVD Std e.V. (Einzelhandels-
fluktuations-Studie fir Minchen 2023) stellt sich
die Fluktuation in der Miinchner Innenstadt in
den verschiedenen EinkaufsstraRen sehr
heterogen, aber durchaus umfassend dar. Im
langerfristigen Vergleich (2005/06 zu 2023) weist
die Dienerstrafde mit 84 Prozent bei 16 Ver-
anderungen die hochste Fluktuation auf, gefolgt
von der Sendlinger StraRe mit 80 Prozent bei 69
Veranderungen. Die KaufingerstralRe weist bei 21
Veranderungen im langerfristigen Vergleich mit
78 Prozent die dritthochste Fluktuationsquote
auf. Allein von 2022 auf 2023 kam es dort zu funf
Veranderungen, was einer Fluktuationsquote von
19 Prozent entspricht. Die Sendlinger Strafde ver-
zeichnete im gleichen Zeitraum sogar 13 Ver-
anderungen beziehungsweise eine Fluktuations-
quote von 15 Prozent (siehe Abbildung 15).

Der Blick auf die Fluktuationsquoten doku-
mentiert den starken und kontinuierlichen
Wandel in der Miinchner Innenstadt und kann
vielféltige Grinde und Folgen haben. Ursachlich
kénnen negative Entwicklungen wie sinkende
Markbedeutung (zum Beispiel Kaufhéauser),
Unternehmensinsolvenzen (zum Beispiel in der
Bekleidungsbranche), Filialschliefungen, Nach-
folgeprobleme, steigende Mieten oder Frequenz-
rickgange sein. Aber auch positive Aspekte wie
eine hohe beziehungsweise zunehmende
Standortattraktivitat fir neue Marktakteur:innen
kénnen Grund fir den Wandel im Besatz sein.
Auch die Folgen der Fluktuation kdnnen sich
positiv (zum Beispiel Aufwertung des Standorts
durch neue, vielfaltigere, hochwertigere An-
gebote und Formate) oder negativ (zum Beispiel
»minderwertige/unerwiinschte” Nutzungen,
Leerstande und Attraktivitatsverlust) darstellen.

2005/06 zu 2023 2022 zu 2023

Fluktuations | . Absolute| g D] Absolute
quatient Veranderung quotient Veranderung

Dienerstrafe 84 % 16 5% 1
Sendlinger Stralde 80 % 69 15 % 13
KaufingerstralRe 78% 21 19 % 5
Residenzstrale 75 % 24 - -
Maximilianstral3e 69 % 41 10 % 6
Neuhauser Stral3e 64 % 43 7 % 5
Theatinerstralle 64 % 34 - -
Tal 61 % 36 7 % 4

WeinstralRe 52 % 12 4% 1
Rosenstralie 50 % 4 38 % 3
Marienplatz 39 % 12 10 % 3

Datengrundlage: IVD Sid e.V, IVD-Einzelhandelsfluktuations-Studie fir Minchen 2023, Minchen 2023

Die ausgewiesenen Werte basieren auf Vor-Ort-Sichtungen des Ladenbesatzes in den Minchner 1a- und 1b-
Einzelhandelslagen. Die IVD-Fluktuationsquote gibt den Anteil der Verdnderungen gemessen an der jeweiligen
Gesamtzahl der Laden wieder, der im langfristigen Zeitraum 2005/2006 zu Herbst 2023 beziehungsweise im

Jahresvergleich 2022 zu Herbst 2023 registriert wurde.



Abbildung 16: Leerstande
A . Munchner Innenstadt
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Daten (2021): TurnusméRige Erhebung des Minchner Einzelhandels, GMA Gesellschaft
far Markt- und Absatzforschung mbH, Minchen 2022; Angaben fir 2021

Die Ergebnisse der turnusmaéRigen Erhebung des
Minchner Einzelhandels fur die Jahre 2012 und
2021 zeigen, dass sich die Anzahl der Leerstande
in Erdgeschosslagen in der Minchner Innenstadt
zwischen 2012 und 2021 von 55 auf 115 mehr
als verdoppelt hat und die Leerstandsquote von
2,9 auf 5,9 Prozent gestiegen ist. Im Vergleich zu
vielen anderen Innenstadten ist aber auch die
Leerstandsquote 2021 als moderat einzustufen.
Vor dem Hintergrund der hohen Fluktuations-
raten ist zudem davon auszugehen, dass die
meisten innerstadtischen Leerstdnde 2021
temporarer und nicht struktureller Natur
gewesen sind.

Abbildung 16 informiert Uber die rdumliche
Verteilung der Leerstande in Erdgeschosslagen
innerhalb des Altstadtrings im Jahr 2021.

Trotz der eher moderaten Leerstandsquoten
und dem eher temporaren Charakter der
Leerstande ist das Thema Leerstand auch in
der Miinchner Innenstadt ernst zu nehmen.
Denn jeder Leerstand flihrt — mindestens tem-
porar und in unterschiedlichem Ausmald — zu
Attraktivitats- und Frequenzeinbuf3en. Halten
Leerstande langer an, verfestigen sich diese

Entwicklungen und kénnen Trading-Down-
Effekte (weitere Leerstande, ,minderwertige”
Nutzungen und ahnliches) bis hin zur Verédung
von Innenstadten beziehungsweise einzelner
Teilbereiche nach sich ziehen. Auch ist bei obi-
gen Leerstandsangaben zu beachten, dass sich
diese auf das Jahr 2021 beziehen und auf Erd-
geschosslagen beschranken. Leerstande in
Mittel- und Obergeschossen bleiben hier also
ebenso unbericksichtigt, wie die Leerstands-
entwicklung seit 2021.

Beispielsweise kam es in Deutschland wahrend
der Corona-Pandemie und insbesondere nach
Auslaufen der Corona-Soforthilfen zu zahlreichen
Insolvenzen und Geschéftsaufgaben — gerade im
Handel und in der Gastronomie als zentralen
innerstadtischen Wirtschaftsbereichen. Diese
haben in vielen deutschen Innenstadten zu zu-
satzlichen Leerstanden geflihrt — voraussichtlich
auch in Minchen. Auch konnte sich die Leer-
standssituation in der Mlnchner Innenstadt bei-
spielsweise mit Blick auf die Signa-Insolvenzen
zukUnftig — insbesondere hinsichtlich leerstehen-
der und leerfallender GroRimmobilien — deutlich
verscharfen.

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts

33



34

Info

Zu Zeitvergleichen auf Basis der turnusmaf3igen
Erhebung des Minchner Einzelhandels sowie der
Komplementarnutzungen auf Erdgeschossebene ist
anzumerken, dass diese aufgrund von methodischen
und inhaltlichen Anpassungen in den einzelnen
Erhebungswellen lediglich Naherungsaussagen
zulassen. Beispielsweise wurden Komplementar-
nutzungen (zum Beispiel aus den Bereichen ,Handwerk,
Gewerbe”, , Freizeit, Kunst Kultur” und , Dienst-
leistungen”) bei der Erhebung 2021 umfanglicher
berlcksichtigt als im Vergleichsjahr 2012.

Verénderter Nutzungsmix

Leerstande sind in der MUnchner Innerstadt auf
dem Vormarsch, aber moderat und meist werden
sie schnell wieder besetzt, was sich in hohen
Fluktuationsraten widerspiegelt. Doch in wel-
chem Ausmal haben in der Minchner Innen-
stadt seit 2012 Umnutzungen stattgefunden, ist
es also zu einer Veranderung des Nutzungsmixes
gekommen?

Ein Blick auf die Ergebnisse der turnusmaRigen
Erhebung des Minchner Einzelhandels und
seiner Komplementarnutzungen zeigt, dass sich
der Nutzungsmix in der Miinchner Innenstadt
zwischen 2012 und 2021 zwar leicht ver-
andert, aber nicht grundsatzlich gewandelt
hat. Zentrale Nutzung war sowohl 2012 als auch
2021 der Einzelhandel. Allerdings ist dessen
Anteil von 60 auf 54 Prozent gesunken. Die
Anteile von Anbieter:innen aus den Bereichen
.Gesundheit”, , Dienstleitungen” sowie , Gastro-
nomie, Hotellerie, Nachtwirtschaft” sind nahezu
unverandert geblieben. Gleiches gilt fur die
Bereiche ,Handwerk, Gewerbe"” und , Freizeit,
Kunst, Kultur”.

Bezogen auf den Einzelhandel als zentralem
Wirtschaftsbereich der Innenstadt hat sich der
Wandel wie folgt vollzogen: Von den 2012 als
Einzelhandelsbetriebe erfassten Objekten wur-
den auch 2021 rund drei Viertel (73 %) als solche
genutzt. Rund jede zehnte (12 %) der 2012 dem
Einzelhandel zugeschriebenen Betriebseinheiten
existierte 2021 aufgrund von Abriss, Umnutzung
oder Geschaftszusammmenlegung nicht mehr;
finf Prozent standen leer. In zehn Prozent der
Falle kam es zu einer Umnutzung — am haufig-
sten (38 % der Umnutzungen beziehungsweise
4 % aller Falle) in Richtung Gastronomie gefolgt
von Umnutzungen in Richtung Dienstleistungen
(26 % der Umnutzungen beziehungsweise 3 %
aller Falle). Siehe hierzu auch Abbildung 19.

Die weiterhin tragende Rolle des Einzelhandels in
der Mlnchner Innenstadt dokumentiert sich auch
darin, dass rund jede dritte (32 %), der zwischen
2012 und 2021 neu erfassten Betriebseinheiten,
dem Einzelhandel zuzuordnen ist. Dahinter folgen
.Freizeit, Kunst, Kultur” (15 %) sowie Nutzungen
aus dem Dienstleistungs- und Gastronomie-
bereich (jeweils 12 %).

Prominentes Beispiel fur Umwandlung von
Geschéftsflachen ist die Mischnutzung des
ehemaligen Karstadt Sports in der Neuhauser
StralRe — dem kunftigen Herzog Max. Im Erd-
geschoss soll ein Ladengeschéft sowie ein
Gastronomiebetrieb einziehen, dartber sind
Biros geplant — insbesondere flr die Max-Planck-
Gesellschaft mit der Anmietung von rund 9.600
Quadratmetern Buroflache.

Generell ist darauf hinzuweisen, dass Flachen-
umnutzungen mit grof’en Herausforderungen
verbunden sind. Zu denken ist beispielsweise
an planungs- und bauordnungsrechtliche Vor-
schriften, Vorgaben und Verfahren sowie an
fachrechtsbezogene Regelungen (zum Beispiel
zum Denkmalschutz).



Abbildung 17:
Nutzungsmix Mdnchner
Innenstadt 2012 (Anteile in
Erdgeschosslagen)

Daten (2012): Turnusmafige Erhebung des Minchner
Einzelhandels; Stadt + Handel, Minchen 2013;
Berechnungen IFH KOLN; Angaben in %;
Rundungsdifferenzen moglich

Abbildung 18:
Nutzungsmix Mdnchner
Innenstadt 2021 (Anteile in
Erdgeschosslagen)

Daten (2021): Turnusméfige Erhebung des
Minchner Einzelhandels, GMA Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH, Miinchen 2023;
Berechnungen IFH KOLN; Angaben in %;
Rundungsdifferenzen moglich
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m Einzelhandel (tdglicher Bedarf)
m Sonstiger Einzelhandel
= Gesundheitsleistungen
Dienstleistungen
Gastronomie, Hotellerie, Nachtwirtschaft
Handwerk, Gewerbe
Freizeit, Kunst, Kultur
Bildung, Wissen, Lernen

m Spielhallen, Wettbiros und dhnliches

m Einzelhandel (taglicher Bedarf)
m Sonstiger Einzelhandel
m Gesundheitsleistungen
Dienstleistungen
Gastronomie, Hotellerie, Nachtwirtschaft
Handwerk, Gewerbe
Freizeit, Kunst, Kultur
Bildung, Wissen, Lernen
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Zunehmender Filialisierungsgrad

Verandert hat sich auch der Filialisierungsgrad in
der Mlnchner Innenstadt. Nach 1VD-Angaben
(Einzelhandelsfluktuations-Studie fir Minchen
2023) lag der Anteil der Filialisten im Herbst 2023
in der Kaufingerstrafde beispielsweise bei 96 Pro-
zent (2005: 92 %) und in der Neuhauser Stral3e
bei 81 Prozent (2005: 77 %). Auch in exklusiven
Lagen wie der Maximilianstrafse waren 89 Pro-
zent (2005: 70 %) der Mieter:innen Filialisten.
Zudem setzen viele groRe Filialisten, die friiher
mehrere kleinere Laden in der bayerischen
Landeshauptstadt betrieben haben, inzwischen
auf einen grofRflachigen und représentativen
Flagship-Store in absoluter Top-Lage, wie zum
Beispiel das Textilunternehmen H&M.

Die Entwicklungen dokumentieren ein starkes
Fortschreiten des Strukturwandels in den
Haupteinkaufslagen der Miinchner Innenstadt

Abbildung 19:
Nutzungsveranderungen/Umnutzungen
MUnchner Innenstadt am Beispiel
Einzelhandel (2012 versus 2021)

Bestandserfassung
2012

mit weniger inhabergefiihrten Betrieben und
mehr Filialstandorten. Ob dies der Attraktivitat
der MUnchner Innenstadt nur zutraglich ist, darf
zumindest kritisch hinterfragt werden, denn in
der Bevolkerung hebt gut jede:r Zweite die
Relevanz von Traditionsgeschéaften fir die hohe
Attraktivitat des Einzelhandelsangebots in der
Minchner Innenstadt hervor (siehe Abschnitt
04.1).

» Bestandsiiberpriifung

Einzelhandel: 100 %

2021

Einzelhandel: 73 %

Gastronomie: 4 %

Dienstleistungen: 3 %

Daten (2012 und 2021): TurnusmaRige Erhebung
des Minchner Einzelhandels: Stadt + Handel,
Minchen 2013; GMA Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Miinchen 2023;
Berechnungen IFH KOLN; Rundungsdifferenzen

moglich

Gesundheit: 1 %
Handwerk/Gewerbe: 1 %
Sonstiges: 1 %

Leerstand: 5 %

nicht mehr existierende Einheiten

(Abriss, Wohnumnutzung,
Zusammenlegung) : 12 %



02.5 Kernergebnisse und
Zwischenfazit

Die Minchner Innenstadt steht fur Multi-
funktionalitat. Sie ist fir die Stadt, ihr Umland
und weit darUber hinaus ein herausragender
Wirtschaftsstandort. Mehr als 5.000 Wirtschafts-
akteur:innen und Uber 100.000 Erwerbstéatige
gehen in der Innenstadt ihren wirtschaftlichen
beziehungsweise erwerbsmaligen Tatigkeiten
nach. Die Anzahl der Giberwiegend konsumtiven
Nutzungen in den Erdgeschossen liegt bei rund
2.000 und wird vor allem vom Einzelhandel
gepragt. An der Struktur der Angebotslandschaft
hat sich in den vergangenen Jahren nur wenig
geandert. Allerdings wandeln sich Ausgestaltung
und Schwerpunkte stetig, so dass immer wieder
neue Angebote ihren Platz in der Minchner
Innenstadt finden. Beleg hierflr sind nicht zuletzt
die hohen Fluktuationsraten. Dabei ist der
Filialisierungsgrad im Einzelhandel als zentralem
innerstadtischen Wirtschaftsbereich stark an-
gestiegen — ein Indiz flr ein Fortschreiten des
branchenimmanenten Strukturwandels mit
weniger inhabergeflihrten Betrieben und immer
mehr Filialisten. Ein Wandel, der auch in der
Minchner Innenstadt die Gefahr einer Aus-
tauschbarkeit und Beliebigkeit des Angebots
erhoht. Allerdings in einem begrenzten Mal3e.
Denn in der Innenstadt pragen gerade auch
zahlreiche Luxusmarken- und Flagshipstores

das Bild, die zwar in Filialregie betrieben wer-
den, aber in der Regel dennoch , einzigartig”
und deutschland- oder sogar europaweit nur

an wenigen, ausgewahlten Standorten
vorzufinden sind.

Bei alledem haben sich die Leerstande in der
Mdianchner Innenstadt in den letzten rund zehn
Jahren mehr als verdoppelt. Die Leerstandsquote
ist aber —im Vergleich zu vielen anderen Innen-
stadten — weiterhin moderat. Vor dem Hinter-
grund der hohen Fluktuationsraten ist davon
auszugehen, dass die meisten innerstadtischen
Leerstdnde in der Vergangenheit temporarer und
nicht struktureller Natur gewesen sind. Dennoch
ist das Thema Leerstand auch in der Minchner
Innenstadt ernst zu nehmen. So kénnte sich die
Leerstandssituation beispielsweise mit Blick auf
die Signa-Insolvenzen zukinftig — insbesondere
hinsichtlich leerstehender und leerfallender
Grolsimmobilien — deutlich verscharfen. Auch
Dauerbaustellen und damit einhergehende
FrequenzeinbulRen an den betroffenen Stand-
orten bieten guten Nahrboden flr wachsenden
Leerstand. Daher ist in Teillagen der Innenstadt
Leerstand als strukturelle Herausforderung nicht
auszuschliefden.

Zugleich dokumentiert sich im Einzelhandel als
systemrelevanter Branche die wirtschaftliche
Kraft und Versorgungsrelevanz des Wirtschafts-
standorts ,,MUinchner Innenstadt”. Unter an-
derem darin, dass dieser gut jeden funften im
stationaren Miinchner Einzelhandel umgesetzten
Euro verantwortet und er in den meisten
innenstadtrelevanten Warenbereichen anderen
Handelsstandorten in oder auf3erhalb Miinchens
—aus Sicht der Bevolkerung Minchens und ihres
Umlandes — Uberlegen ist. Und noch mehr: Auch
ist die Innenstadt mit ihrer breiten und vielfalti-
gen Angebotslandschaft fir viele Tourist:innen
ausschlaggebend fir ihre Reise nach Minchen.
Hiermit und mit der multifunktionalen Aus-
richtung des Wirtschaftsstandorts korrespon-
dierend, entfaltet sich dessen besondere
Wirtschaftskraft gerade im Zusammenspiel der
verschiedenen Angebote und Wirtschafts-
bereiche — hohe Umwegrenditen belegen

dies nachdricklich.

Der Wirtschaftsstandort ,,Miinchner Innen-
stadt” sichert und biindelt (gegenwartig) in
hohem Mafe Versorgung, Arbeitsplatze,
Wirtschaftskraft und damit einhergehende
Steuereinnahmen - er tragt so maRgeblich zu
Wohistand und Investitionen der Landes-
hauptstadt bei. Folglich sind die Wirtschaft mit
ihren Unternehmen und Betrieben sowie ihre
Wertschopfung bei Konzepten, Planungen und
MafRnahmen zur Miinchner Innenstadt stets
konsequent mitzudenken und wirksam einzu-
beziehen. Dabei gilt es gerade, auch mit Blick auf
die zu beobachtenden Fluktuations-, Leerstands-
und Filialisierungsentwicklungen, den
Wirtschaftsakteur:innen wirksame
Rahmenbedingungen zur Verfligung zu stellen,
damit diese die Entwicklungen gewinnbringend
aufgreifen konnen. Zugleich gilt es, einen
progressiven Umgang mit dem Thema
.Leerstand, Fluktuation und Ansiedlung” zu
finden.
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03 Besuchende des \Wirtschafts-
standorts ,, Munchner Innenstadt”

Wie wird die MUnchner Innenstadt frequentiert, wer kommt
auf welchen Wegen wann, wie haufig, wie lange und aus
welchen Grinden — was wird ausgegeben und welche
Besuchsbarrieren gibt es?

03.1 Passantenfrequenzen

Die Minchner Innenstadt ist ein Besuchsmagnet Die hochste Passantenfrequenz innerhalb der

und die dortigen Fuldgangerzonen zahlen zu den Mdinchner Innenstadt wurde gemal der IVD-
am starksten frequentierten in Deutschland. Laut Passanten-Frequenzzahlung 2023 mit durch-
den Ergebnissen der IVD-Passanten-Frequenz- schnittlich 7.718 Personen pro Stunde in der
zéhlung 2023 zeigt sich die Miinchner Innen- Kaufingerstrafe gemessen, gefolgt vom Karls-
stadt dabei wieder spiirbar belebter als in den platz (Stachus) als Verkehrsknotenpunkt und
Vorjahren und hat sich von den Frequenz- Eingangstor zur Neuhauser Stral3e mit 6.408
einbriichen der Corona-Pandemie erholt: Im Personen pro Stunde. Das starkste Wachstum
ersten Jahr der Corona-Pandemie waren die verzeichnete 2023 die Sendlinger Stral3e mit
Passantenfrequenzen im Durchschnitt der inner- einem Plus von 38 Prozent; fur die Kaufinger-
stadtischen IVD-Messpunkte von 3.082 im Frih- straRe wurde ein leichtes Minus von vier Prozent
jahr 2019 um 26 Prozent auf 2.292 Personen pro beobachtet (jeweils Juli 2023 versus Juli 2022).
Stunde im September 2020 gesunken. Nach Abbildung 20 zeigt die Werte in der Ubersicht.

einem leichten Anstieg um sechs Prozent auf
2.425 Personen bis September 2021 stiegen sie
bis Juli 2023 deutlich um weitere 61 Prozent auf
3.899 Personen und damit auf einen Wert, der
27 Prozent oberhalb des vorpandemischen
Niveaus im Frihjahr 2019 liegt. Erholung und
Wachstum verzeichneten dabei mit Ausnahme
des Tals alle innerstadtischen Messpunkte der
IVD-Passanten-Frequenzzahlungen. Dazu tragen
auch Tourist:innen bei, die nach der Corona-
Pandemie wieder verstarkt Munchen besuchen
(siehe auch Abschnitt 05.1.1).
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Auch im bundesweiten Vergleich ist die
Miinchner KaufingerstraRe bei der Passanten-
frequenz fiihrend — in Summe wurden auf ihr im
Jahr 2023 laut hystreet.com knapp 29 Millionen
Passant:innen gezahlt. Unter den Top 10 der
deutschlandweit erfassten Einkaufslagen
finden sich mit der an die KaufingerstralRe
angrenzenden Neuhauser StralRe und der
TheatinerstraRe zwei weitere Miinchner
FuBgangerzonen: Kaufingerstraflie (29 Mio.) und
Neuhauser Strafl3e (26 Mio.) rangieren bundeweit
auf den Platzen eins und zwei vor der Frankfurter
Zeil (23 Mio.), der Georgstralse in Hannover

(22 Mio.), der KéIner Schildergasse (21 Mio.) und
der Stuttgarter KénigsstraRRe (19 Mio.) auf den
Platzen drei bis sechs. Die TheatinerstrafRe folgt
mit 17 Millionen Passant:innen auf Rang sieben.
Und auch auf der Sendlinger Strafse und im Tal

wurden 2023 rund elf beziehungsweise neun
Millionen Passant:innen gezahlt — auf der
Maximilianstrafde deutlich Uber drei Millionen
(siehe Abbildung 21).

Auch bezogen auf den insbesondere fur den
Einzelhandel wirtschaftlich sehr bedeutsamen
Dezember zahlten Minchens FuRgangerzonen
im Jahr 2023 zu den meist frequentierten in
Deutschland. So wurden in der Kaufingerstrafde
und der Neuhauser Strafe allein im letzten
Monat des Jahres 3,4 beziehungsweise 2,7 Mil-
lionen Passant:innen erfasst — was wiederum die
Platze eins und zwei im bundesweiten Ranking
bedeutet. Die Theatinerstrafse und die Sendlinger
Strafde rangieren mit 1,6 beziehungsweise 1,3
Millionen Passant:innen knapp hinter den Top 10
(siehe Abbildung 22).

Abbildung 20:
Passantenfrequenzen Minchner
Innenstadt im Zeitvergleich
(Personen pro Stunde)

2019 2020 2021 2022 2023
(Frihjahr) | (September) | (September) (Juli) (Juli)
Durschnitt Gber insgesamt
12/13 innerstadtische 3.082 2.292 2.425 3.326 3.899
Mess-/Zahlpunkte
KaufingerstralRe 5.967 4.772 5.188 8.061 7.718
Karlsplatz/ 6.407 3.403 4.632 5.051 6.408
Zugang Neuhauser StralRe ' ' ' ' '
Theatinerstralle 2.085 2.237 k. A. k. A. 5.544
Rosenstralle 3.908 3.175 3.570 5.139 5.524
Sendlinger Strafse
(Ecke HackenstraRe) 2.913 3.045 1.884 2.387 3.295
Sendlinger Strafte 1.997 1.201 k. A. k. A. 3.216
(Nr. 41)
Tal 3.520 2.831 k. A. 1.971 2.042
MaximilianstralRe k. A. k. A. 1.082 768 816

Quelle: IVD-Passanten-Frequenzzéhlungen
2021 und 2023 des IVD Sud e.V.
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Abbildung 21: Passantenfrequenzen
MUnchner Innenstadt Gesamtjahr
2023 im Stadtevergleich

(in Millionen Personen)

Top 10
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Abbildung 22: Passantenfrequenzen
MUnchner Innenstadt Dezember
2023 im Stadtevergleich
(in Millionen Personen)
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Quelle: hystreet.com,
Datenabruf am 2.1.2024
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03.2 Besucherstrukturen und
-verhalten

Wer kommt in die Innenstadt?

Die Passantenfrequenzen in der Minchner GemalR der Anfang November 2023 durchgefihr-
Innenstadt sind im bundesweiten Vergleich ten Passantenbefragung kommen 47 Prozent der
flhrend und haben sich nach Corona-Pandemie Innenstadtbesucher:innen aus Miinchen, 23 Pro-
wieder erholt — doch wie setzen sich die zent aus dem Munchner Umland (MVV-Region)
Besucherstrukturen zusammen? und 30 Prozent haben ihren Wohnsitz aufserhalb

dieser Region. In Summe ergibt sich flr aus-
wartige Besucher:innen damit ein — verglichen
mit dahnlichen Innenstadten in Kéln, Hamburg,
Frankfurt am Main, Stuttgart oder Berlin — hoher

| nfo Anteil von 53 Prozent (Durchschnitt Vergleichs-
stadte: 35 %). Die Minchner Innenstadt ist
folglich gleichermaRen eine Innenstadt fiir die

Die Untersuchung , Vitale Innenstadte” wird als heimische Bevoélkerung und fiir auswirtige
deutschlandweit grofte innerstadtische Passanten- Besucher:innen. Dies gilt fiir beide Wochentage
befragung vom IFH KOLN seit 2014 alle zwei Jahre der Passantenbefragung 2023, also sowohl
durchgefihrt. Neben Einschatzungen zu lokalen Ge- donnerstags als auch samstags (siehe Abbildung
gebenheiten und dem individuellen Besuchsverhalten 23).
wird auf Schulnotenbasis untersucht, wie Passant:innen
die jeweilige Innenstadt anhand von Uber 30 Kriterien Wie auch in anderen Innenstadten, liegt der
bewerten. Anteil der Frauen (58 %) in der Minchner Innen-
stadt Gber dem der Manner (42 %). Ein Blick auf
Mit der vorliegenden Studie und der letzten Vitalen- die Altersstruktur verrat, dass die Minchner
|nnenstédte‘ErhebUng in 2022, |éSSt SiCh fUr dle MUnCh— |nnenstadt ihr Publikum Uber alle A|tersgruppen
ner Innenstadt ein Benchmarking durchfiihren, um hinweg findet — beim Altersdurchschnitt zeigt
Starken und Schwéchen zu identifizieren. Dazu werden sich die Miinchner Innenstadt mit 40 Jahren
die fUr die Mlnchner Innenstadt ermittelten Werte mit leicht janger als in K&In, Hamburg, Frankfurt am
den Uber die Innenstéddte von Berlin, Frankfurt am Main, Main, Stuttgart oder Berlin (Durchschnitt
Hamburg, KéIn und Stuttgart gebildeten Durchschnitts- Vergleichsstadte: 42 Jahre, siehe Abbildung 24).

werten verglichen. Sofern sinnvoll, wird zudem der
Bestwert dieser Vergleichsstadte den Minchner
Ergebnissen als Benchmark gegenibergestellt.

Abbildung 23: Wohnort der
Innenstadtbesucher:innen

= Minchen
®m Minchner Umland (MVV-Region)

= Auf3erhalb des Miinchner Umlands

= Flir 62 Prozent der Tourist:innen war die
Mt inchner Innenstadt ausschlaggebend flir
ihre Reise nach Mliinchen.

IFH KOLN Passantenbefragung 2023;
Frage: Bitte geben Sie Ihren Wohnort an.
n = 495; Angaben in %; Rundungsdifferenzen méglich



Abbildung 24: Alter der
Innenstadtbesucher:innen

| bis 29 Jahre

m 30 bis 39 Jahre

= 40 bis 49 Jahre
50 bis 59 Jahre
60 Jahre und élter

2 40 Jahre

IFH KOLN Passantenbefragung 2023;
Frage: Bitte geben Sie Ihr Alter an.
n = 482; Angaben in %; Rundungsdifferenzen maglich

Auf welchen Wegen in die Innenstadt?

Zwei von drei Besucher:innen der Minchner

Innenstadt nutzten 6ffentliche Verkehrsmittel

(65 %); bei Besucher:innen aus dem MUnchner

Umland liegt die OPNV-Quote sogar bei 73 Pro-

zent. Und auch Tourist:innen und andere weiter

entfernt beheimatete Besucher:innen setzen Abbildung 25: Verkehrsmittelwahl der
mehrheitlich (66 %) auf den 6ffentlichen Innenstadtbesucher:innen
Personennahverkehr.

65
I <
L _RE
I 60

Das Auto nutzten 17 Prozent der Innenstadt-

besucher:innen — bei aulRerhalb der MVV-Region 2 - .
Offentliche Verkeh ttel

lebenden Besucher:innen liegt die Quote bei 27 entiiehe verkenrsmitte

Prozent. Mit dem Fahrrad/E-Bike/Lastenrad

kamen sieben Prozent der Besucher:innen in die 17
Innenstadt, zehn Prozent nutzten tberhaupt kein - 12
Verkehrsmittel und kamen zu Fufd (siehe Auto - 5

Abbildung 25).

Iy

Im Vergleich zu Kéln, Hamburg, Frankfurt am 10 Gesamt
Main, Stuttgart oder Berlin weist der Modal Split
ausschliel8lich zu Fuf3 I-4 (2

der Minchner Innenstadt mit 65 Prozent einen m Miinchen
tiiberdurchschnittlich hohen Anteil von . 8 |
Besucher:innen aus, die den OPNV fiir ihren = }
Innenstadtbesuch nutzen (Durchschnitt / £ ®Minchener Umland
Vergleichsstadte: 53 %). Dies unterstreicht die . - 11 o (MVV-Region)
- Fahrrad / E-Bike / Lastenrad <

gute OPNV-Infrastruktur der Landeshauptstadt . 6 ' mAuRerhalb des
Minchen und ihres Umlandes. Demgegentber | 1 Minchner Umlands
wurde das Auto mit 17 Prozent in Minchen
deutlich seltener als in den Vergleichsstadten
CIENLITL um die Inne.nStadF.e au'fzusgchen IFH KOLN Passantenbefragung 2023;
(Durchschnitt Vergleichsstadte: 31 %). Frage: Welche(s) Verkehrsmittel haben Sie heute genutzt, um in die

Minchner Innenstadt zu kommen?;

n min = 112; Mehrfachantworten mdéglich; Angaben in %;

Rundungsdifferenzen moglich
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Abbildung 26:
Parkverhalten der
Innenstadtbesucher:innen
(Verkehrsmittelwahl: Auto)

IFH KOLN Passantenbefragung 2023;

Frage: Sie haben angegeben, im Rahmen lhres heutigen Besuchs der
Minchner Innenstadt auch das Auto benutzt zu haben — haben Sie
dieses in der Mlnchner Innenstadt geparkt?; n = 86 (nur
Autofahrer:innen); Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich

Von den Innenstadtbesucher:innen, die mit dem
Auto in die Minchner Innenstadt gekommen
sind, parkten 44 Prozent in Parkhausern und Tief-
garagen im Bereich der Innenstadt, 28 Prozent
im innerstadtischen StraRenraum. Jede:r Finfte
(20 %) hat auRerhalb der Innenstadt geparkt und
acht Prozent haben sich in der Innenstadt ab-
setzen lassen (siehe Abbildung 26).

Wie oft, wann und wie lange in die
Innenstadt?

Weite Teile der Bevolkerung Minchens (65 %)
und des Mlnchner Umlandes (44 %) besuchen
die Mlnchner Innenstadt abseits von Wohnen,
Arbeit, Schule, Studium, Ausbildung oder ahn-
lichem mindestens einmal pro Monat. Mindes-
tens einmal pro Woche sind zehn Prozent der
Umlandbevolkerung und 28 Prozent der Minch-
ner Bevdlkerung in der Innenstadt abseits von
Wohnen, Arbeit, Schule, Studium, Ausbildung
oder dhnlichem anzutreffen. Die Minchner
Innenstadt erweist sich damit als Innenstadt mit
hoher Wiederbesuchsrate (siche Abbildung 27).

Wird die Mdnchner Innenstadt abseits von VWoh-
nen, Arbeit, Schule, Studium, Ausbildung oder
ahnlichem besucht, dann sind Besuche unter der
Woche (montags bis freitags) und der Samstags-
besuch bei den Bewohner:innen Minchens und
des Umlandes &dhnlich beliebt. Sonn- und

m Ja, ich habe in der Innenstadt in einem Parkhaus /

einer Tiefgarage geparkt.

® Ja, ich habe in der Innenstadt direkt an der StraRe

geparkt.

= Nein, ich habe aufderhalb der Innenstadt geparkt.

Nein, ich wurde in der Innenstadt abgesetzt.

feiertags hingegen zieht es die Bevolkerung im
Durchschnitt deutlich seltener in die Innenstadt.
Innenstadtbewohner:innen jedoch nutzen die
Innenstadt sowohl unter der Woche und sams-
tags als auch an Sonn- und Feiertagen. Dies mag
naturgemalfd in der raumlichen Nahe zu ihrer
Wohnstéatte begriindet sein, ist aber auch ein
Indiz dafir, dass sie die Innenstadt als Lebens-
raum beziehungsweise , verlangertes WWohn-
zimmer"” betrachten beziehungsweise nutzen
(siehe Abbildung 28).

Wenn es um die Aufenthaltsdauer und die
Anzahl besuchter Geschafte geht, zeigt sich die
MUinchner Innenstadt im Vergleich zu anderen
Stadten mindestens auf Augenhdhe, wenn nicht
Uberlegen. So geben 61 Prozent der befragten
Besucher:innen an, mehr als zwei Stunden in der
Innenstadt zu verweilen (Durchschnitt Vergleichs-
stadte: 53 %) — nur acht Prozent bleiben dort we-
niger als eine Stunde (Durchschnitt Vergleichs-
stadte: 14 %). Erwartungsgemaf steigt die
Verweildauer mit der Entfernung zwischen Innen-
stadt und Wohnort an (siehe Abbildung 29).



Abbildung 27:
Besuchshaufigkeit der
Mdunchner Innenstadt nach
Wohnort

mehrmals pro Woche
® Minchen, aufRerhalb der Innenstadt

wochentlich

® Minchner Umland (MVV-Region)

mehrmals pro Monat

monatlich

mehrmals pro Jahr

seltener

IFH KOLN Bevolkerungsbefragung 2023;

Frage: Wie haufig besuchen Sie die Minchner Innenstadt?;

n min = 204 (nur diejenigen, die nicht in der Minchner Innenstadt wohnen, arbeiten oder
diese flr Bildungszwecke besuchen); Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich

Abbildung 28: Wochentage
des Innenstadtbesuchs nach

Wohnort
32
montags bis [ NMMMEEE -2
Gesamt
m Minchner Innenstadt
samstags

m MUnchen, aulRerhalb der Innenstadt

- Wohnort -

m MUinchner Umland (MVV-Region)

sonntags/feiertags

IFH KOLN Bevolkerungsbefragung 2023;

Frage: Wenn Sie die Minchner Innenstadt abseits von Wohnen, Arbeit, Schule, Studium,
Ausbildung oder dhnlichem besuchen, an welchen Wochentagen ist dies fir gewohnlich der
Fall?; n min = 296; dargestellt sind die Antwortoptionen , sehr haufig” und , hdufig”;
Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts
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Abbildung 29:
Aufenthaltsdauer der

. B h k*
Innenstadtbesucher:innen (Denchmahr itt)
nach Wohnort urensenn!
8 14 Gesamt
. 11 ", mMdinchen
unter 1 Stunde

m Minchener Umland (MVV-Region)

- Wohnort

m AufBerhalb des Minchner Umlands

1 -2 Stunden

mehr als 2 Stunden

IFH KOLN Passantenbefragung 2023;
Frage: Wie lange werden Sie sich heute in etwa voraussichtlich in der Minchner Innenstadt aufhalten?;

n min = 112; ohne ,,Weif ich noch nicht”; Angaben in %; Rundungsdifferenzen maglich

* Datengrundlage: IFH KOLN, Vitale Innenstadte 2022
.Durchschnitt” weist den Durchschnitt der Bewertung von Berlin (n = 800), Hamburg, K&In, Frankfurt und Stuttgart (jeweils n = 2.000) aus

vinzenzmyry
— ]

<

© IFH KOLN
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03.3 Besuchsaktivitaten, -griinde und
-barrieren

Welche Aktivititen in der Innenstadt?

Wer die Mlnchner Innenstadt abseits von \Woh-
nen, Arbeit, Schule, Studium, Ausbildung oder
ahnlichem besucht, geht dort vor allem shoppen,
nutzt das gastronomische Angebot, kauft
Lebensmittel und andere Guter des taglichen
Bedarfs ein oder trifft sich mit Freunden und
Bekannten. Insgesamt bildet sich korrespon-
dierend mit den vielfaltigen Angeboten der
MUnchner Innenstadt ein breites Spektrum an
Aktivitaten der Innenstadtbesucher:innen
heraus. Der Fokus der Aktivitaten verschiebt sich
dabei je nach Besuchergruppe: So sind die drei

Shopping / nicht alltdgliche Einkdufe

Nutzung gastronomischer Angebote

Einkauf von Produkten des taglichen Bedarfs

Freunde/Bekannte treffen

Arzt/-Apothekenbesuch, Gesundheitsdienstleistungen

Verweilen, Zeit verbringen

Besuch von Freizeit-, Kunst-, Kultureinrichtungen

Sightseeing/Sehenswirdigkeiten

Nutzung anderer Dienstleistungen

Nachtleben/Ausgehen

nicht erhoben

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts

haufigsten Aktivitaten von Bewohner:innen der
Innenstadt der (all)tdgliche Einkauf, die Nutzung
gastronomischer Angebote und das klassische
Shopping. Bei den abseits der Innenstadt woh-
nenden Minchner:innen und der Umland-
bevodlkerung sind es das Shopping, die Gastro-
nomie und das Treffen von Freunden und Be-
kannten. Flr weiter entfernt lebende Tages- und
Ubernachtungsgaste aus dem In- und Ausland
hat erwartungsgemafs Sightseeing mit die
héchste Bedeutung, wie Abbildung 30 zeigt.

‘fg Abbildung 30: Top 10
278 Besuchsaktivitaten
37 Munchner Innenstadt
46 nach Wohnort
49
46
43
13
33
56
23
24
3
31
31
28
33
19
25
26 34 Gesamt (Mlnchen und Umland)
1
2 9 Munchner Innenstadt
24 t
25 ©  Minchen, auRerhalb der Innenstadt
25 <
. 23 § Muinchner Umland (MVV-Region)
2223 AuRerhalb des Minchner Umlands
24
22
13
17
21
17
15
34
13
20
9
10 .
2 IFH KOLN Passantenbefragung 2023 und
12 Bevolkerungsbefragung 2023;
17 Frage: Aus welchen Griinden sind Sie heute in der
11 Miunchner Innenstart? Welchen Aktivitdten sind
10 Sie bei Ihrem letzten Besuch der Miinchner

Innenstadt nachgegangen?;

n = 1.000 (in den Subgruppen: n min = 150);
Mehrfachantworten madglich; Angaben in %;
Rundungsdifferenzen méglich
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Auch zwischen einzelnen Altersgruppen be- und die Bedeutung des Shoppings, Einkaufens

stehen Unterschiede hinsichtlich ihrer inner- und Ausgehens tendenziell ab — Themen wie
stadtischen Aktivitaten. So nehmen mit zuneh- .Freunde treffen”, ,, Gesundheit” und , Ver-
mendem Alter beispielsweise die Anzahl der weilen” gewinnen mit hdherem Alter an

Aktivitdten wahrend eines Innenstadtaufenthalts Bedeutung (siehe Abbildung 31).

Abbildung 31: Top 10
Besuchsaktivitaten MUnchner
Innenstadt nach Alter

Shopping / nicht alltdgliche Einkaufe

Nutzung gastronomischer Angebote

Einkauf von Produkten des taglichen Bedarfs

Freunde/Bekannte treffen

Arzt/-Apothekenbesuch, Gesundheitsdienstleistungen [N 02 = bis 29 Jahre

I 1 = 30 bis 39 Jahre

Verweilen, Zeit verbringen I 20
27 40 bis 49 Jahre

_ 20 50 bis 59 Jahre
Besuch von Freizeit-, Kunst-, Kultureinrichtungen By 27

20 60 Jahre und alter

Sightseeing/Sehenswirdigkeiten [ 15

Nutzung anderer Dienstleistungen [ 12

Nachtleben/Ausgehen I 13

IFH KOLN Bevolkerungsbefragung 2023;

Frage: Welchen Aktivitaten sind Sie bei Ihrem letzten Besuch der
Miunchner Innenstadt nachgegangen?; n min = 140; Mehrfachantworten
moglich; Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich



Was sind die Hauptgriinde fiir den Besuch der
Innenstadt?

Die Besucher:innen der Minchner Innenstadt
gehen dort vielfaltigen Aktivitaten nach — das
wurde in obigen Ausfihrungen deutlich. Doch
welche Grinde sind ausschlaggebend fiir den
Innenstadtbesuch?

Zu den drei haufigsten Hauptbesuchsgriinde
zahlen fiir die Bewohner:innen Miinches und
des Umlandes ,Shopping”, , Treffen von

Freunden und Bekannten” sowie Aktivitaten
rund um das Thema Gesundheit. Bewohner:-
innen der Innenstadt nennen zudem besonders

Besuchs, weiter entfernt lebende Besuchende
(zum Beispiel Tourist:innen aus dem In- und
Ausland) fihren sehr oft , Sightseeing” und
.Verweilen/Zeit verbringen” als Hauptbesuchs-
grinde an (siehe Abbildung 32). Die Ergebnisse
bestatigen damit weitgehend die im Rahmen der
vom Handelsverband Bayern e.V., der Rid
Stiftung und CityPartnerMinchen e.V. initiierten,
vom Referat fur Arbeit und Wirtschaft unter-
stltzten und von der BBE Handelsberatung
durchgefiihrten Minchner City-Befragungen
2023.

haufig (all)tagliche Einkaufe als Hauptgrund ihres

Shopping / nicht alltagliche Einkdufe

Freunde/Bekannte treffen

Arzt/-Apothekenbesuch,
Gesundheitsdienstleistungen

Einkauf von Produkten des taglichen Bedarfs

Besuch von Freizeit-, Kunst-, Kultureinrichtungen

Nutzung gastronomischer Angebote

Verweilen, Zeit verbringen

Sightseeing/Sehenswirdigkeiten

Nutzung anderer Dienstleistungen

Nachtleben/Ausgehen

@ NN gy

22 Abbildung 32: Top 10

22 ..
23 Hauptbesuchsgrinde
2123 Miinchner Innenstadt
15 nach Wohnort
10
13
19
13
14
12
18
12
11
22
6
6
11
6
11 15 Gesamt (Mlinchen und Umland)
7
10 .~ Minchner Innenstadt
10 t
9 2 i
11 = MUinchen, auRRerhalb der Innenstadt
2 <
4 ' Mdinchner Umland (MVV-Region)
4
3
5 Aulderhalb des Miinchner Umlands
13
3
2
3
3
27
3
4
3

IFH KOLN Passantenbefragung 2023 und
Bevolkerungsbefragung 2023;

Frage: Welcher ist der Hauptgrund lhres Besuchs (gewesen)?
n = 1.000 (in den Subgruppen: n min = 150); Angaben in %;
Rundungsdifferenzen mdglich
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Zwischen den Hauptbesuchsgriinden und an-
deren Innenstadtaktivitaten bestehen oftmals
enge Verbundbeziehungen. So nutzen bei-
spielsweise 38 Prozent derjenigen, die die Innen-
stadt primar zum Shoppen aufsuchen, dort auch
gastronomische Angebote. Ebenso wird die
Gastronomie von 26 Prozent derjenigen genutzt,
die die Innenstadt aufsuchen, um sich mit Freun-
den oder Bekannten zu treffen. Jedoch ist die
Nutzung der Gastronomie vielfach nicht nur er-
ganzende Aktivitat, sondern in jedem zehnten

Fall auch Hauptbesuchsgrund und im Regelfall
dann auch von anderen Aktivitaten begleitet—in
42 Prozent der Falle beispielsweise vom Besuch
von Freizeit-, Kunst- oder Kultureinrichtungen.
Bemerkenswert: Auch wer die Innenstadt primar
zum Verweilen und Zeit verbringen aufsucht,
nutzt haufig die vielfaltigen konsumtiven An-
gebote des Wirtschaftsstandorts — 22 Prozent
beispielsweise die Gastronomie, 21 Prozent den
Einzelhandel (siehe Abbildung 33).

Abbildung 33: Verbundaktivititen
Hauptbesuchs- (Wenn Hauptbesuchsgrund x, dann in y Prozent der Félle auch
grinde und Verbund- Aktivitat 2)
aktivitaten MUnchner Ar;t”eeﬂnan Shopping/ Arzt/- PErlc?dkjlgtfe Besuch von Nutzung
Innenstadt nicht Apotheken- . Freizeit-, gastro-
Haupt- . des tag- .
alltégliche | besuch und . Kunst-, Kultur-| nomischer
pesuchs= | -\« fe | ahniiches lichen | inrichtungen| Angebote
Hauptbesuchsgrund griinden Bedarfs 9 9
Shopping / nicht
alltagliche Einkéufe 22 31 31 30 38
Freunde/Bekannte 15 16 15 19 19 26
treffen
Arzt/-Apotheken-
besuch, Gesundheits- 14 14 23 7 17
dienstleistungen
Einkauf von Produkten
des taglichen Bedarfs 1 33 28 ' 26
Besuch von Freizeit-,
Kunst-, Kultur- 11 11 12 10 19
einrichtungen
Nutzung
gastronomischer 10 38 34 38 42
Angebote
Verweilen, Zeit 4 21 17 19 14 22
verbringen
Sightseeing/
Sehenswirdigkeiten $ 15 8 19 13 7
N.utzung.anderer 3 9 11 20 8 8
Dienstleistungen
Nachtleben/Ausgehen 3 11 7 15 5 12
Nutzung von Lern- und
Bildungsangeboten 2 s e e g g
?ehprdengange oder 5 3 4 8 4 6
ahnliches

IFH KOLN Bevolkerungsbefragung 2023;
Frage: Welchen Aktivitdten sind Sie bei lhrem letzten Besuch der Minchner Innenstadt
nachgegangen? Welcher davon ist der Hauptgrund lhres Besuchs gewesen?;
n min = 102; Mehrfachantworten maoglich; Angaben in %; Rundungsdifferenzen maglich




Abbildung 34:
Bevolkerungspraferenzen
MUnchner Innenstadt

IFH KOLN Bevolkerungsbefragung 2023;

Frage: Wie wiirden Sie sich beziehungsweise |hr Verhalten bezogen
auf die Minchner Innenstadt generell beschreiben?;

n = 1.000; Angaben in %; Rundungsdifferenzen mdglich

Was hélt vom Besuch der Innenstadt ab?
Wer die Minchner Innenstadt besucht, nutzt
diese fur vielféltige Aktivitaten. Doch was halt
Menschen von einem Besuch ab?

Die Beantwortung dieser Frage ist von zentraler
Bedeutung, denn 13 Prozent der Minchner
Bevolkerung und des Umlandes geben an, die
Mdinchner Innenstadt nur ungerne und selten zu
besuchen. Weitere neun Prozent kommen zwar
haufiger, aber ebenfalls nur ungerne. 36 Prozent
wUlrden die Minchner Innenstadt zwar gerne
haufiger besuchen, bleiben dieser aktuell aber
lieber fern, weil viele Dinge sie dort stéren. Man
konnte diese Gruppe auch als ,verhinderte
Innenstadtfans” bezeichnen — eine Gruppe mit
viel Potenzial fUr die es sich besonders lohnt,
stdérende Faktoren beziehungsweise Besuchs-
barrieren abzubauen. Die verbleibenden 42 Pro-
zent kdnnen schon gegenwartig als ,, Innenstadt-
fans” bezeichnet werden, denn sie besuchen die
Minchner Innenstadt gerne und haufig (siehe
Abbildung 34).

Ein beachtlicher Teil der Minchner Bevélkerung
und ihres Umlandes besuchen die Minchner
Innenstadt gegenwartig also nicht oder nur
ungerne. Doch was konkret halt potenzielle
Besucher:innen von einem Besuch der Minch-
ner Innenstadt ab — was sind die groRten Bar-
rieren, die einem Innenstadtbesuch aktuell
entgegenstehen?

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven

m |ch besuche die Minchner Innenstadt gerne und haufig.

m Eigentlich wiirde ich die MUnchner Innenstadt gerne
haufiger besuchen, jedoch stdéren mich dort aktuell viele
Dinge und halten mich fern.

m Eigentlich besuche ich die Minchner Innenstadt ungerne,

jedoch muss ich diese fir Erledigungen o.a. haufiger
aufsuchen.

Ich besuche die Minchner Innenstadt nur ungerne und
selten.

Die Minchner Innenstadt ist hoch frequentiert —
eine flr den Wirtschaftsstandort positive Er-
kenntnis, doch sind ,,zu viele Menschen /
Menschenmassen” auch der mit Abstand am
haufigsten genannte Grund, der Minchner
Innenstadt fernzubleiben (58 %). Auf den wei-
teren Réngen der am haufigsten genannten
Besuchsbarrieren folgen Aspekte rund um das
Themenfeld , Erreichbarkeit, Mobilitat, Ver-
kehr”: Auf Rang zwei ,Zu viele (Dauer-)Bau-
stellen” (41 %), auf dem dritten Rang ,,Probleme
bei Anreise mit dem Auto” (31 %), auf Rang vier
., Hohes Auto-/Verkehrsaufkommen” (26 %) und
auf dem fiinften Rang ,, Probleme bei der OPNV-
Anreise” (24 %). Die Minchner Innenstadt hat
augenscheinlich in hohem MaRe verkehrliche
Herausforderungen zu meistern, wenn es um
den Abbau von Barrieren fir einen Innenstadt-
besuch geht. Dies schlie3t den &ffentlichen
Personennahverkehr ebenso wie den motorisier-
ten Individualverkehr ein. Unter den am hau-
figsten genannten Besuchsbarrieren folgen ins-
besondere Aspekte rund um die Aufenthalts-
und Erlebnisqualitat der Minchner Innenstadt
inklusiver deren infrastruktureller Ausstattung
(Toiletten, Moblierung, Beleuchtung und ahn-
liches). Bemerkenswerterweise bestehen hin-
sichtlich der genannten Besuchsbarrieren keine
nennenswerten Unterschiede in Abhangigkeit
vom Wohnort, Alter oder anderen soziodemo-
grafischen Merkmalen der Befragten (siehe
Abbildung 35).

des Wirtschaftsstandorts

51



52

Abbildung 35:
Besuchsbarrieren
Minchner Innenstadt

Zu viele Menschen / Menschenmassen — #1

Zu viele (Dauer-)Baustellen  #2

Probleme bei Anreise mit Auto/Pkw  #3

Hohes Auto-/Verkehrsaufkommen  #4

Probleme bei Anreise mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ~ #5
Niedrige Aufenthaltsqualitdt  #6

Mangelnde innerstadtische Infrastruktur — #7

Schlechtes Stadtklima  #8

Niedriger Erlebniswert  #9

Mangelndes Sicherheitsgefihl ~ #10

Mangelnde Sauberkeit  #11

Zu viele Leerstédnde, Brachflachen, bauféllige Gebdude  #12
Mangelnde FuRgangerfreundlichkeit  #13

Schlechte/zu kurze Offnungszeiten im Einzelhandel ~ #14 9
Weite Wege  #15 9

Unzureichendes Einzelhandelsangebot  #16 7

Probleme bei Anreise mit Fahrrad/E-Bike/Lastenrad ~ #17 7

Unzureichendes gastronomisches Angebot  #18 5
Unzureichendes Dienstleistungsangebot ~ #19 4
Unzureichende Freizeit-, Sport- und Spielangebote  #20 4
Unzureichendes Kunst- und Kulturangebot — #21 3

IFH KOLN Bevolkerungsbefragung 2023;

Frage: Was sind fir Sie personlich die grofiten , Barrieren” fir einen Besuch der Minchner Innenstadt — also die
Griinde, die Sie von einem Innenstadtbesuch abhalten und gegebenenfalls andere Standorte aufsuchen lassen?;
n = 1.000; Mehrfachantworten maglich; Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich

03.4 Besuchsausgaben

Wie in Abschnitt 02.2 gezeigt wurde, geben
Besucher:innen der Minchner Innenstadt wah-
rend ihres Aufenthalts im Durchschnitt 143 Euro
aus. Nur sieben von einhundert befragten Innen-
stadtbesucher:innen tatigen keine Ausgaben,

40 Prozent geben bis zu 50 Euro aus. Bei 23 Pro-
zent der Besucher:innen liegen die Ausgaben
zwischen 50 und 100 Euro — 29 Prozent geben
Uber 100 Euro aus, knapp die Hélfte davon Uber
200 Euro (siehe Abbildung 36).

Tendenziell nehmen die Ausgaben wahrend
eines Innenstadtbesuchs mit wachsender Ent-
fernung zwischen dem Wohnort und der Miinch-
ner Innenstadt zu: Wahrend die befragte Minch-
ner Bevdlkerung im Durchschnitt 125 Euro aus-
gibt, geben Besucher:innen aus dem Munchner
Umland durchschnittlich 145 Euro aus. Wer noch
weiter entfernt wohnt, tatigt bei einem Besuch

der Mlnchner Innenstadt im Mittel Ausgaben in
Hohe von 242 Euro. Wie haufig die jeweiligen
Besuchergruppen die Innenstadt aufsuchen,
bleibt hierbei unberlcksichtigt. Dies gilt auch bei
der Analyse der Besuchsausgaben nach den
anlasslich des Innenstadtbesuchs genutzten
Verkehrsmitteln. Hier zeigt sich, dass Personen,
die mit dem Auto in die Mlnchner Innenstadt
kommen, dort durchschnittlich 246 Euro aus-
geben; OPNV-Nutzer:innen kommen auf einen
Durchschnittsbetrag von 114 Euro. Auch der
Besuchstag spielt bei den Besuchsausgaben eine
Rolle: Samstags lagen die durchschnittlichen
Ausgaben bei 214 Euro, donnerstags bei 130
Euro (siehe Abbildung 37).



Abbildung 36: Ausgaben der
Innenstadtbesucher:innen
nach Ausgabenklassen

2 143 EUR
~
o~ ™
N
™ © <
~
0 EUR 1 bis 20 EUR 21bis 50 EUR 51 bis 100 EUR 101 bis 200 EUR 201 EUR und mehr

IFH KOLN Passantenbefragung 2023 und Bevélkerungsbefragung 2023;
Frage: Wie viel Euro haben Sie bei diesem Besuch in etwa insgesamt in der Minchner
Innenstadt ausgeben?; n = 1.460; Angaben in %; Rundungsdifferenzen mdglich

Abbildung 37: Ausgaben der
Innenstadtbesucher:innen
nach Besuchergruppen

Gesamt-
ausgaben
Gesamt 143
Minchen 125
2 MUinchner Umland
c . 145
§ (MVV-Region)
AuRerhalb des Miinchner 042
Umlandes
o _| Offentliche Verkehrsmittel 114
c O
[}
e
2 Auto/PKW 246
)
o Donnerstag 130
=} *
88
© Samstag 214
m

IFH KOLN Passantenbefragung 2023 und Bevélkerungsbefragung 2023;
Frage: Wie viel Euro haben Sie bei diesem Besuch in etwa insgesamt in der
Muinchner Innenstadt ausgeben?

n = 1.460 (in den Subgruppen: n min = 150); Durchschnittswert in EUR
(Mittelwert); *Nur Passantenbefragung 2023 (n min = 204)

© IFH KOLN
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03.5 Kernergebnisse und
Zwischenfazit

Die MUnchner Innenstadt ist in weiten Teilen
hochfrequentiert und hat sich von den Frequenz-
einbriichen der Corona-Pandemie erholt. Die
KaufingerstraRe ist Deutschlands meistbesuchte
FuRgéngerzone. Die Innenstadt ist gleicher-
mafen Anziehungspunkt fiir die heimische
Bevolkerung und fir auswartige Besucher:innen.
Beim Altersdurchschnitt zeigt sie sich jlinger als
vergleichbare Stidte. Bei der OPNV-Nutzung
Uberdurchschnittlich frequentiert. Hervorzuheben
sind auch die hohe Wiederbesuchsrate und die
Uberdurchschnittliche Aufenthaltsdauer. Negativ
ragt heraus auf, dass sich in der Bevolkerung
nicht nur , Innenstadtfans” befinden. Ein be-
achtlicher Anteil der Minchner:innen stért sich
an frequenzbedingten und (verkehrs-) infra-
strukturellen Unwagbarkeiten, aber auch an
funktionalen wie gestalterischen Aspekten —
gerade auch mit Blick auf die Erreichbarkeit und
die Aufenthaltsqualitédt der Innenstadt. Und sie
bleiben der Minchner Innenstadt deshalb in
einem bemerkenswert hohen MalRe fern.

Die Besucher:innen der Minchner Innenstadt
nutzen diese fUr vielfaltige Aktivitaten. Neben
.Shopping” sind , Treffen von Freunden und
Bekannten” sowie Aktivitaten rund um das
Thema ,,Gesundheit” die Hauptbesuchsgrinde —
fur Tourist:innen kommt , Sightseeing” hinzu, fir
Innenstadtbewohner:innen der (all)tagliche
Einkauf. Und: Zwischen den jeweiligen

Hauptbesuchsgrinden und anderen Innenstadt-
aktivitdten bestehen enge Verbundbeziehungen.
Konsum spielt dabei eine herausragende Rolle —
nur sieben von einhundert Besucher:innen tati-
gen keine Ausgaben, im Durschnitt geben sie
143 Euro aus.

Wer die Miinchner Innenstadt meidet, den
schrecken am héaufigsten ,Menschen-
massen”, Baustellen und Probleme bei der
Anreise mit dem Auto ab. Letztgenannte
Besuchsbarriere ist unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten von besonderer Relevanz,
da Besucher:innen, die mit dem Auto in die
Innenstadt kommen, tendenziell hohere
Besuchsausgaben tatigen als beispielsweise
OPNV-Nutzer:innen. Doch auch ein hohes
Verkehrsaufkommen und Probleme bei der
OPNV-Anreise sind oft genannte Besuchs-
barrieren. Die Mlnchner Innenstadt hat
augenscheinlich in hohem Malie verkehrliche
beziehungsweise mobilitdtsbezogene Heraus-
forderungen zu meistern, wenn es gerade auch
flr seine Birger:innen um den Abbau von Bar-
rieren fir den Innenstadtbesuch geht. Unter den
Top 10 der am haufigsten genannten Besuchs-
barrieren folgen mitunter auch unerwartet
Aspekte rund um die Aufenthalts- und Erlebnis-
qualitat der Minchner Innenstadt.

Die Erkenntnisse zum Besucherverhalten
unterstreichen die hohe Relevanz der Miinch-
ner Innenstadt als Wirtschafts- und Lebens-
raum. Und sie betonen damit die Notwendig-
keit, die Entwicklung der Miinchner Innens-
tadt konsequent gemeinsam mit der inner-
stadtischen Wirtschaft anzugehen. Im Wissen,
dass die von ihr erzeugte Wertschoépfung die
substanzielle Grundlage fir die Innenstadt-
entwicklung darstellt. Dabei gilt es anzuerken-
nen, dass sich trotz der hohen OPNV-Akzeptanz
mit den Alltagsproblemen im Bereich , Erreich-
barkeit, Mobilitat, Verkehr” ein Themenfeld
herauskristallisiert, das mit Blick auf den
Wirtschaftsstandort und seine Besucher:innen
hochrelevant ist. Und in dem ohne weitsichtige
Losungen dauerhafte Konflikte vorprogrammiert
sind. Dies gilt auch fir die Sicherung und den
Ausbau der flr die Mlnchner Innenstadt so pra-
gende Angebotsfllle und -dichte, die gleicher-
malfien aktiver wie strategischer Unterstitzung
bedurfen.



© Minchen Tourismus,
Christl Reiter
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04 Starken und Schwachen des
Wirtschaftsstandorts , Munchner
Innenstadt”

© Adobe Stock

Was sind Starken und Schwachen der Midnchner
Innenstadt aus Besuchersicht und wie zufrieden
sind die Wirtschaftsakteur:innen mit dem
Wirtschaftsstandort beziehungsweise ihren
lokalen Standorten?
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04.1 Starken und Schwachen
aus Besuchersicht

Menschen von nah und fern besuchen die
Minchner Innenstadt und sorgen daflr, dass
Minchens FuRgéngerzonen deutschlandweit zu
den am starksten frequentierten zahlen (siehe
Abschnitt 03.1). Auch deshalb ist die Midnchner
Innenstadt einer der wichtigsten Wirtschafts-
standorte der bayerischen Landeshauptstadt.
Und umgekehrt: Die ortsansassigen Wirtschafts-
akteur:innen sind zentrale Frequenzbringer der
Innenstadt. Doch welche Starken, aber auch
Schwachen offenbart die Minchner Innenstadt
aus Besuchersicht?

Gesamtattraktivitit

Die MUnchner Innenstadt ist aus Sicht ihrer
Besucher:innen hochattraktiv — mehr als jede:r
Vierte (28 %) verleiht ihr die Schulnote ,, sehr
gut”, weitere 53 Prozent geben ihr die Note
.gut”, 15 Prozent die Note , befriedigend”.
Schlechtere Schulnoten vergeben lediglich drei
Prozent der Befragten. In Summe ergibt sich ein
Notendurchschnitt von 1,9 — ein Wert, der von
keiner der betrachteten Vergleichsstadte Uber-
troffen wird: Die beste Vergleichsstadt erreicht
eine Durchschnittsnote von 2,1 — im Mittel kom-
men die Vergleichsstadte auf einen Noten-
durchschnitt von 2,3 (siehe Abbildung 38).

Die Miinchner Innenstadt erhalt Bestnoten,
wenn es um ihre Gesamtattraktivitat geht.
Doch wie schneidet sie in den Themenfeldern
. Erreichbarkeit, Parken, Verkehr", , Aufenthalts-

qualitat, Erlebnis” und ,Angebotslandschaft” ab?

2\
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IFH KOLN Passantenbefragung 2023;

Frage: Welche Schulnote wiirden Sie der Miinchner
Innenstadt in Bezug auf ihre Attraktivitat insgesamt geben?
n = 500; ohne ,Weil3 nicht”; Angaben in %;
Rundungsdifferenzen maoglich

28

Info

Die Analyse der Starken und Schwachen der Minchner
Innenstadt aus Besuchersicht erfolgt basierend auf der
dort im November 2023 durchgefihrten Passanten-
befragung. Als bundesweite Referenzgréf3en dienen
Ergebnisse der Untersuchung Vitale Innenstadte 2022
des IFH KOLN. Die Miinchner Ergebnisse werden dabei
— soweit maoglich — den Durchschnitts- und Bestwerten
der Vergleichsstadte Berlin (n = 800), Frankfurt am
Main, Hamburg, KéIn und Stuttgart (jeweils n = 2.000)
gegenuUbergestellt. Hierbei ist zu beachten, dass die
Befragungen zwar in der weitgehend gleichen
Jahreszeit, aber im Abstand von etwa einem Jahr
durchgefiihrt wurden. Referenzwerte fir internationale
Vergleichsstadte liegen bislang nicht vor.

Abbildung 38:

Besucherbewertung Minchner
Innenstadt; Gesamtattraktivitat

1 sehr gut

2 gut

3 befriedigend
4 ausreichend

5 mangelhaft

2 Note: 1,9

Vergleichsstadte:
e Durchschnitt: 2,3
* Bester Wert: 2,1

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts
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Erreichbarkeit, Parken, Verkehr

Rund um das Themenfeld , Erreichbarkeit, Par-
ken und Verkehr" zeigt sich die Minchner Innen-
stadt nicht immer von ihrer besten Seite. Die
Bewertungen triiben den guten Gesamteindruck,
was auch mit den in Abschnitt 03.3 ermittelten
Besuchsbarrieren korrespondiert:

Wahrend die OPNV-Erreichbarkeit mit einer
Durchschnittsnote von 1,7 deutlich besser als
in den meisten Vergleichsstadten bewertet
wird, schneidet die Mlnchner Innenstadt bei
Bewertungen zu anderen Verkehrsmitteln deut-
lich schlechter ab. Insbesondere bei Aspekten

rund um die Anreise mit dem Auto erzielt die
Miinchner Innenstadt lediglich Durchschnitts-
noten zwischen befriedigend und
ausreichend.

Mit diesen Bewertungen korrespondierend, aber
grundsatzlich alle Verkehrsmittel und auch die
Aufenthaltsqualitat betreffend, erhalt die Minch-
ner Innenstadt beim Thema ,,Verkehrsaufkom-
men” nur die Durchschnittsnote 3,8 und damit
die schlechteste Note neben , Toiletten” unter
allen abgefragten Kriterien. Am kritischsten wird
das Verkehrsaufkommen von Bewohner:innen
der Innenstadt (4,1) bewertet.

Vergleichsstadte

Durch- | Bester Abbildung 39:
Minchen schnitt Wert Besucherbewertung
Erreichbarkeit mit 19 15 Muinchner Innenstadt:
dffentlichen Verkehrsmitteln 1.7 ' ' Erreichbarkeit, Parken,
Erreichbarkeit mit dem . Verkehr
ht erhob

Fahrrad / E-Bike 2\4 et ernoben
Fahrradfreundlichkeit 2,6 2,5 2,0
Abstellmdglichkeiten far 3.1 nicht erhoben

Fahrrader / E-Bikes

Erreichbarkeit mit dem Auto 3,2 nicht erhoben
Autofreundlichkeit 34 3.3 3.2
Parkmdglichkeiten flr Autos 3,6 3,6 3,3
Verkehrsaufkommen 3,8 nicht erhoben

IFH KOLN Passantenbefragung 2023;
Frage: Wie bewerten Sie die Attraktivitat der Minchner Innenstadt im Hinblick auf Verkehr und Erreichbarkeit?; n min = 267; ohne ,Weif}
nicht”; Durchschnittsnote auf einer Skala von 1 (,,sehr gut”) bis 6 (,,ungentigend”)

. Wir haben sehr viele Diskussionen liber das Thema Einzelhandel und den massiven
Strukturwandel und was in der Mdinchner Innenstadt vorhanden ist. Da gibt es immer noch
viele klassische Mtinchner Traditionsgeschéfte, jedoch sind auch etliche kleinere Laden
verschwunden und an deren Stelle entweder grolSere Ketten oder austauschbare
Gastronomie platziert wurde. In Verbindung mit der anhaltenden Diskussion liber das
Thema Mobilitdt und Verkehrsanbindung der Miinchner Innenstadt, befinden wir uns da in
einem auf langere Zeit noch nicht absehbaren Prozess der Transformation. ”
Michael Hoflich
Geschaftsflhrer Tourismus Initiative Minchen e.V.




.Auch die Problematik der Erreichbarkeit haben wir, weil in Mdnchen schon ideologisch
gepragt nur auf den Fahrradfahrer, den offentlichen Personennahverkehr und den
FulBgédnger geachtet wird. Aber die Autofahrer derartig auszugrenzen, das ist einfach falsch.
Dies ist zum grof3en Teil eine sehr zahlungskréftige Kundschaft, die viel Geld in der

Mcdnchner Innenstadt ausgibt. “

Martin Bauer

Inhaber und Geschaftsfihrer Herkert Herrenausstatter

Aufenthaltsqualitét, Erlebnis

. Aufenthaltsqualitdt und Erlebnis” — anders als
im Themenfeld , Erreichbarkeit, Parken, Verkehr”
kann die MUinchner Innenstadt in diesem Bereich
besser punkten. Dies gilt insbesondere bei Krite-
rien wie , Touristische Attraktivitat, Sehens-
wdurdigkeiten”, , Sicherheitsgefthl”, ,Lebendig-
keit, Vitalitdt” und , Sauberkeit”. Gerade bezogen
auf Sicherheit und Sauberkeit ist die Minchner
Innenstadt mit Blick auf die Vergleichsstadte
augenscheinlich das Mal3 aller Dinge.

Bei den Themen , Aufenthaltsqualitdt, Ambiente,
Flair”, ,Veranstaltungen”, , Erlebniswert” und

. Fuldgdngerfreundlichkeit” ist die Minchner
Innenstadt mit Noten zwischen 2,1 und 2,3 auf

Abbildung 40: Besucherbewertung
Mdunchner Innenstadt:
Aufenthaltsqualitat und Erlebnis

Touristische Attraktivitat / Sehenswdrdigkeiten
Sicherheitsgefuhl

Lebendigkeit / Vitalitat

Sauberkeit

Veranstaltungen

Aufenthaltsqualitdt / Ambiente / Flair
FulRgangerfreundlichkeit

Erlebniswert

Familienfreundlichkeit

Wege, Platze, Sitz- und Verweilmdglichkeiten
Barrierefreiheit

Griunflachen / Stadtbegriinung

Toiletten

IFH KOLN Passantenbefragung 2023;

Augenhdhe mit den meisten Vergleichsstadten,
die ermittelten Bestwerte lassen aber Ver-
besserungspotenziale in diesen Bereichen
erkennen.

Weniger gut und auch schlechter als der Durch-
schnitt schneidet die Minchner Innenstadt bei
den Themen , Familienfreundlichkeit” (2,6),
.Wege, Platze, Sitz- und Verweilmaoglichkeiten”
(2,8), ,Barrierefreiheit” (3,0), ,, Grinflachen,
Stadtbegrinung” (3,0) und , Toiletten” (3,8) ab.
Insbesondere die in den Vergleichsstadten er-
zielten Bestwerte signalisieren flr die Minchner
Innenstadt Verbesserungsbedarf.

Vergleichsstadte

Miinchen Durqh— Bester
schnitt Wert

7 2,1 1,6
1.8 2,5 2,3
1,8 2,0 1,7
21 2,8 2,4
2, 2,1 1,7
2,1 2,2 1,9
2,1 2,0 1,7
2.3 2,2 1,8

26 2,3 1,8

2,8 2,5 2,2

3.0 nicht erhoben

3.0 2,8 2,2

3,8 nicht erhoben

Frage: Wie bewerten Sie die Attraktivitat der Miinchner Innenstadt in Hinblick auf die folgenden Aspekte?;
n min = 283; ohne ,,Weil nicht”; Durchschnittsnote auf einer Skala von 1 (,,sehr gut”) bis 6 (,,ungentigend”)

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts
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Angebotslandschaft

Bezogen auf die Bewertung ihrer Angebote reiht
sich die Minchner Innenstadt weitgehend in die
Bewertungen der Vergleichsstadte ein. Am bes-
ten wird das Einzelhandelsangebot (1,9) gefolgt
vom Gastronomieangebot (2,0) bewertet, ver-
gleichsweise schlecht das Angebot an alltag-
lichen Dienstleistungen (2,3). Das Freizeit- und
Kulturangebot erhalt die Durchschnittsnote 2,1
(siehe Abbildung 41).

Die hohe Attraktivitat des Einzelhandels-
angebots in der Miinchner Innenstadt liegt fiir
knapp zwei Drittel (62 %) der Bevélkerung

Abbildung 41:
Besucherbewertung Minchner
Innenstadt: Angebote/

Miinchens und ihres Umlandes darin, dass sie
dort alles kaufen kénnen, was sie bendtigen.
In der Gruppe der unter-30-Jahrigen liegt die
Quote sogar bei 75 Prozent. Zudem heben 53
Prozent die Relevanz von Traditions-
geschaften fiir die hohe Attraktivitat des
Einzelhandelsangebots in der Miinchner
Innenstadt hervor, wie Abbildung 42 zeigt.
Tendenziell nimmt die Bedeutung dieses Faktors
fUr die Attraktivitdtsbewertung mit dem Alter zu.

Vergleichsstadte

Angebotslandschaft . Durch- | Bester
Muinchen schnitt Wert

Einzelhandelsangebot 1,9 2,0 1,8

Gastronomieangebot 2,0 2,0 1.8

Freizeit- und Kulturangebot 2,1 2.1 1.8
Dienstleistungsangebot 2,3 2,2 2,0

IFH KOLN Passantenbefragung 2023;

Frage: Wie bewerten Sie die Attraktivitat der Miinchner Innenstadt in Hinblick auf die folgenden Aspekte?;

n min = 350; ohne ,, Weif nicht”; Durchschnittsnote auf einer Skala von 1 (,,sehr gut”) bis 6 (,,ungentigend”

Abbildung 42: Vielfalt und Tradition
als Attraktivitatsfaktoren der
Minchner Innenstadt

Die Minchner Innenstadt ist fir mich attraktiv, weil ich hier alles _ 62

kaufen kann, was ich bendtige.

Die Mlnchner Innenstadt ist flr mich attraktiv, weil es hier viele

Traditionsgeschéfte/-betriebe gibt.

IFH KOLN Bevolkerungsbefragung 2023;

Frage: Inwieweit stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?;
n min = 900; ohne ,Weil nicht”; dargestellt ist die Top-2-Box
(,Stimme absolut zu” und ,Stimme eher zu"); Angaben in %;
Rundungsdifferenzen maoglich

— L
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04.2 Starken und Schwachen aus
Unternehmenssicht

Die Mlnchner Innenstadt zeigt aus Besucher-
sicht Starken und Schwachen zugleich, wobei
aber die Starken Uberwiegen und dem Wirt-
schaftsstandort insgesamt eine hohe Gesamt-
attraktivitat attestiert wird. Doch welche Starken
und Schwachen offenbart der Wirtschafts-
standort aus Sicht seiner Akteur:innen?

Gesamtattraktivitit des Wirtschaftsstandorts
Wie die Besucher:innen, bewerten auch die
interviewten Wirtschaftsakteur:innen den
Wirtschaftsstandort ,, MUinchner Innenstadt”
Uberwiegend positiv. Hervorgehoben werden in
den Interviews vor allem ihre giinstige Lage und
Anbindung, der hohe Freizeitwert, die Kompak-
theit der Innenstadt und das vielfaltige Einzel-
handelsangebot. Betont wird hierbei der ge-
lungene Mix aus kleinen wie grof3en, regionalen
wie globalen, filialisierten und inhabergeflhrten
Einzelhandelsbetrieben, der es den Besuchenden
ermogliche, in unterschiedlichen Sortimenten
und Preisklassen einzukaufen. Auch deute die
Ansiedlung von Unternehmen wie Lego oder
Apple eine auf positive Durchmischung und
Erneuerung der Akteurslandschaft hin.

Leitmessen wie die IAA und die Expo Real star-
ken nach Angaben interviewter Wirtschafts-
akteur:innen zudem die wirtschaftliche Bedeu-
tung des Wirtschaftsstandorts. Auch Start-ups
und GroRunternehmen wie Google, Bristol Myers
Squibb oder Salesforce in der Innenstadt(ndhe)
wurden zur Wettbewerbsfahigkeit des Standorts
beitragen.

Nach Einschatzung interviewter Wirtschafts-
akteur:innen profitiere die Innenstadt von einer
einladenden Atmosphére, gepragt durch die
bayerische Bier- und Gaststattenkultur, das
Oktoberfest und kulturelle Vielfalt. Historische
Gebaude und ein florierendes gastronomisches
Angebot boten einzigartige Erlebnisse. Zudem
wurden Museen, Parks, Veranstaltungen und
kulturelle Angebote sowie die architektonische
Vielfalt und die Neugestaltung von Platzen wie
dem Viktualienmarkt den Erlebnischarakter
starken. Auch punkte die Innenstadt mit
Sicherheit und Weltoffenheit.

Kritik Gben Wirtschaftsakteur:innen in den Inter-
views an Verweilzonen, Toiletteninfrastruktur und
Sauberkeit. Die Stadt misse zudem Uber ihre
Markenbotschaft des ,Minchner Flairs” mit
Gemutlichkeit, Gastfreundschaft, Warmherzigkeit
und Weltoffenheit hinaus auch andere Starken
vermarkten und eine klare Entwicklungsvision
verfolgen.

Lokale Standortattraktivitat

Abbildung 43 zeigt: Fast drei Viertel (71 %), der
im Rahmen der Wirtschaftsbefragung befragten
Wirtschaftsakteur:innen, zeigen sich mit ihren
lokalen Standorten in der Minchner Innenstadt
eher oder sehr zufrieden. Positiv hervorgehoben
werden die Passantenfrequenzen (Anteil
zufriedener Akteur:innen: 67 %), Sicherheit und
Ordnung (66 %) sowie die Attraktivitat der
Unternehmen (beispielsweise Geschafte und
Gastronomiebetriebe) im Standortumfeld (61 %).
Die Ergebnisse bestatigen weitgehend die auf
Handelsbetriebe beschrankten Ergebnisse der
Minchner City-Befragungen 2023.

Besonders hoch ist der Anteil zufriedener
Wirtschaftsakteur:innen bezogen auf die
Passantenfrequenzen erwartungsgemald in der
Neuhauser Stral3e/Kaufingerstralde, aber auch im
Tal. Sicherheit und Ordnung sowie die Attraktivi-
tat benachbarter Unternehmen werden im Be-
reich Maximilian-/Perusastrafe am besten be-
wertet. In der Sendlinger Straf3e und im Tal sind
die Akteur:innen hingegen weniger zufrieden mit
ihrer Nachbarschaft (siehe Abbildung 44).

Im Mittelfeld der Bewertungen finden sich die
Themen Aufenthaltsqualitat (50 %) und Sauber-
keit (49 %) wieder — hier sind aus Sicht der Wirt-
schaftsakteur:innen demnach Verbesserungs-
potenziale vorhanden. In besonderer Weise gilt
dies nach Ansicht der Befragten bezogen auf die
Sauberkeit fir den Bereich Neuhauser StralRe/
Kaufingerstral3e und das Tal.

Die niedrigsten Zufriedenheitswerte erzielen die
lokalen Standorte bei den Kriterien Fluktuation
(43 %), Leerstande (40 %) und Strafldenbild (40
%). Fluktuation und Leerstande flihren vor allem
in der Sendlinger Straf3e haufig zu Unzufrieden-
heit auf Seite der Wirtschaftsakteur:innen —im
Tal wird besonders oft das StraRenbild beman-
gelt. Bei allen drei Kriterien schneidet der Bereich
Maximilian-/PerusastraRe deutlich am besten ab.



Zufriedenheit mit dem Standort insgesamt

Passantenfrequenz am Standort

Sicherheit und Ordnung im
Standortumfeld

Kundenfrequenz

Attraktivitdt benachbarter Unternehmen
Umsaétze

Aufenthaltsqualitdt im Standortumfeld
Sauberkeit im Standortumfeld

Fluktuation im Standortumfeld

Miethéhe

Anzahl der Leerstande im Standortumfeld

Attraktivitdt des Strafdenbildes

. 53 el Abbildung 43: Unternehmen:
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Frage: Wie zufrieden sind Sie mit dem Standort
Ihres Unternehmens in der Minchner Innenstadt

12 im Hinblick auf die folgenden Aspekte?;
n min = 132; ohne , Weil nicht”; Angaben in %;
8 Rundungsdifferenzen moglich
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8

sehr zufrieden
eher zufrieden
= eher unzufrieden
m sehr unzufrieden

.Aktuell geht es Miinchen noch sehr gut, Mdnchen hat ein tolles Angebot, ist attraktiv und
das wird sich auch so schnell nicht andern. Sich aber darauf auszuruhen und zu sagen, dass
es sich in Mdnchen ,,von alleine regelt”, ist gefahrlich. Ein Nutzungsmix in der Innenstadt
ist notwendig, eine Innenstadt muss sich heterogen aufstellen und viele Nutzungen
vereinen. So haben sich Stadte auch historisch entwickelt, dass viele Nutzungen parallel
mdglich waren. Und natdirlich gibt es dadurch dann auch gewisse Nutzungskonflikte. "

Annette Hilpert
Referatsleiterin fur Stadt und Regionalentwicklung,

Standortberatung und Mobilitat, IHK fir Mtnchen und Oberbayern

.Ich bin der Meinung, dass wenn die Mdnchner zu uns kommen, die Touristen von ganz
allein ebenso kommen. Wenn hingegen aber nur Touristen kommen, dann kommen keine
Midinchner. Es ist diese gewisse Authentizitat, die es braucht.”

Gregor Lemke
Wirt und Geschaftsfihrer Augustiner Klosterwirt GmbH.
Vorsitzender und Sprecher Minchner Innenstadtwirte e.V.
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Abbildung 44: Unternehmen: Zufriedenheit
Standort(umfeld) nach Standortlagen

Standort [Passanten-Sicherheit,| Unter- |Aufenthalts-| Sauber- Fluk- StralRen- Leer-
insgesamt| frequenz | Ordnung | nehmen qualitat keit tuation bild stande
SR 71 67 66 61 50 49 43 40 40
(n=147)
in
S | FuRgangerzone 70 73 65 52 47 52 34 37 24
B (n = 47)
3
= nicht in
& | Fulgéngerzone 69 64 64 64 50 47 48 43 47
(n=88)
Sendlinger-/
= Rosenstr. 71 65 75 46 54 71 9 38 9
@ (n =24)
5
ié" Neuhauser Str./
i Kaufingerstr. 68 83 56 56 42 37 61 44 39
g (n=19%
N -
5 Maximilian-/
= Perusastr. 89 38 100 89 44 89 78 67 88
Heel *
&) (n =9%)
2
>
L Tal
M 62 91 54 46 50 38 57 21 57
(n=13%)

*Achtung niedrige Fallzahl (n < 20)
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Frage: Wie zufrieden sind Sie mit dem Standort Ihres Unternehmens in der Minchner Innenstadt im Hinblick auf die folgenden Aspekte?; Anteil
zufriedener Unternehmen; ohne ,,Weif3 nicht”; Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich
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Zum Thema Leerstand aufderten Vertreter:innen
der Wirtschaft im personlichen Gesprach, dass
dieser einerseits naturlicher Bestandteil eines
sich entwickelnden Marktes und Folge
unzureichend nachgefragter Angebote sei,
andererseits aber auch auf das Verhalten von
Immobilieneigentimer:innen und Stadtverwal-
tung zurlickgefihrt werden kénne. So fordern
einige Wirtschaftsvertreter:innen von Ver-
mieter:innen mehr Flexibilitat bei Neuvermietun-
gen sowie Preisbeweglichkeit, von der Stadt-
verwaltung mehr Agilitdt bei Genehmigungen.
Ihrer Ansicht nach missten mehr umsatz-
unabhangige, kurzfristige (Zwischen-)Nutzungen
ermoglicht werden, die weniger auf eine
hdchstmagliche Rendite abzielen als vielmehr
darauf, den Leerstand als eine Chance fir die
Umsetzung sinnvoller Initiativen zu nutzen.
Zudem bendétige es einer vorausschauenden
Bedarfserkennung, um neue kreative und
bedarfsgerechte Nutzungsmaoglichkeiten zu
identifizieren, und maoglicherweise auch starkere
steuernde Vorgaben an Immobilienbesitzer:innen

seitens der Stadt. Andere Interviewpartner:innen
sprechen sich jedoch strikt gegen entsprechende
Vorgaben, Erlasse und éhnliches seitens der
Stadt aus. Einvernehmlich hingegen wird mehr
Geschwindigkeit, Freiraum und Unterstitzung
von der Stadtverwaltung gefordert, wenn es um
die Planung, Genehmigung und Umsetzung
neuer, attraktiver Nutzungen in der Minchner
Innenstadt geht (Stichworte: Sondernutzungs-
satzung, Denkmalschutz, Bauordnung und
ahnliches).

Zusammenfassend wird Leerstand von den
Wirtschaftsvertreter:innen also keinesfalls
ausschlieflich als Problem, sondern auch als
Moglichkeit fir eine positive Veranderung und
Weiterentwicklung der innerstadtischen
Angebotslandschaft angesehen — wenn die
entsprechenden Rahmenbedingungen gegeben
sind.



, Wir missen auch mit spannenden Bliroentwicklungen Menschen in die Innenstadte
ziehen. Derjenige, der zum Arbeiten in die Stadt fahrt, geht zum Mittagessen raus, besucht
abends ein Restaurant, nutzt das Kulturangebot und kauft auf dem Heimweg noch etwas
ein — das belebt die Innenstadt. Zusétzlich brauchen wir ein attraktives Wohnungsangebot
in der Innenstadt, um dort ein 24h-Leben zu gewéhrleisten. ”

Benedikt Lehr
Geschaftsflhrer Development ABG Real Estate Group

Lokale Standorterreichbarkeit

Uber zwei Drittel der in der Wirtschaftsbefragung
befragten Wirtschaftsakteur:innen (68 %) zeigen
sich mit der verkehrlichen Anbindung ihrer Stand-
orte zufrieden. In besonderer Weise gilt dies flr
die Erreichbarkeit zu Fuf3, per Rad und mit dem
éffentlichen Personennahverkehr (OPNV).

Demgegentiber sind nur wenige Befragte mit der
PKW-Erreichbarkeit ihrer Standorte und Park-
maglichkeiten im Standortumfeld zufrieden. In
besonderer Weise gilt dies fir in FuRganger-
zonen ansassige Unternehmen, aber auch far
Unternehmen an innerstadtischen Stralen wie
dem Tal. Insbesondere Anrainerbetriebe der
Sendlinger StraRe/Rosenstral3e zeigen sich
hinsichtlich der Parksituation im Umfeld ihrer
Standorte in neun von zehn Fallen (91 %)
unzufrieden.

Die Parkplatzproblematik ist den Befragten zu-
folge aber nicht auf den motorisierten Individual-
verkehr beschrankt, auch Abstellmdglichkeiten
fr Fahrrader, E-Bikes und Lastenrader sind
vielerorts augenscheinlich noch nicht in
ausreichendem Mafe und akzeptabler
Entfernung vorhanden.

Ebenso, wie die Situation des motorisierten
Individualverkehrs, wird auch die Situation des
Wirtschaftsverkehrs in der Minchner Innenstadt
von zwei Dritteln der Befragten als nicht
zufriedenstellend bewertet. In besonderer Weise
gilt dies fur das Tal und den Bereich Sendlinger
Stralke/Rosenstralde.

Abbildung 45: Unternehmen:
Zufriedenheit Standortanbindung

Erreichbarkeit zu FuR 58 34 53

Erreichbarkeit mit dem Fahrrad 52 40 5

Erreichbarkeit mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln

Zufriedenheit mit der Anbindung 16
insgesamt
Abstellmoglichkeiten flr Fahrrader /

E-Bikes im Standortumfeld 1

Erreichbarkeit mit dem PKW 11

Wirtschaftsverkehr 3 31
Parkmaglichkeiten fir PKW im

sehr zufrieden
eher zufrieden
m eher unzufrieden
m sehr unzufrieden

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;

Frage: Wie zufrieden sind Sie mit der Anbindung des Standorts lhres
Unternehmens?;

n min = 141; ohne , Weif3 nicht”; Angaben in %;
Rundungsdifferenzen moglich
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Abbildung 46: Unternehmen: Zufriedenheit
Standortanbindung nach Standortlagen

Anbindung| Erreichbar-|Erreichbar-| Erreichbar-| Erreichbar-|  Parken Parken |Wirtschafts-
gesamt |keit OPNV| keit PKW | keit Rad |keit zu Fud| PKW Rad verkehr

Gesamt

(n = 147) 68 84 85 92 92 26 58 34
o in FuRgéangerzone
2 (n = 47) 62 85 18 91 89 16 55 29
(é nichtin
< FuRgangerzone 69 83 41 93 97 28 Bil 34
& (n =88)
~ | Sendlinger-/Rosenstr.
7 (n = 24) 63 88 18 96 87 9 48 18
=)
%_’ Neuhauser Str./
0 Kaufingerstr. 638 84 21 84 89 26 53 37
é (n=19%)
R .
5 | Maximilian-/Perusastr. 78 78 75 89 100 22 56 56
= (n =9%)
Heo)
2 Tal
B (n = 13%) 69 100 17 92 92 31 77 0

*Achtung niedrige Fallzahl (n < 20)
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Frage: Wie zufrieden sind Sie mit der Anbindung des Standorts lhres Unternehmens?; Anteil zufriedener Unternehmen; ohne , Weild nicht”;
Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich
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Zu édhnlichen Ergebnissen wie die durchgeflihrte
Wirtschaftsbefragung kam auch die auf Handels-
betriebe beschrankte Befragung im Rahmen der
Mdinchner City-Befragungen 2023. Und auch in
den personlichen Interviews mit Mdnchner Wirt-
schaftsakteur:innen kamen die Themen Erreich-
barkeit, Verkehr und Mobilitdt immer wieder zur
Sprache:

Positiv hervorgehoben wurden in Interviews
das vorhandene OPNV-Angebot sowie der
Netzausbau, der immer weiter fortschreite,
sowie die Kapazitatssteigerung durch den
Einsatz neuer Zlige. Getrlbt wirde dies
dadurch, dass relevante Stammstrecken
haufiger gesperrt werden und es generell
aufgrund zahlreicher Baustellen oftmals zu
Zugausfallen und Anderungen im Bahn-
verkehr komme.

Gemal den durchgeflhrten Interviews seien
Baustellen aber keinesfalls nur ein Problem
im OPNV, sondern fir samtliche Verkehrs-
mittel. Zudem beeintrachtigten sie nach
Auffassung der Interviewten auch die
Aufenthaltsqualitdt und das Erlebnis in der
Innenstadt. Auch wenn die Notwendigkeit
von Baustellen insbesondere fir die infra-

strukturelle Entwicklung der Innenstadt
beziehungsweise ihre Transformation von
den Interviewten durchweg anerkannt wird,
kritisieren diese insbesondere deren Dauer
und Erscheinungsbild sowie die Kommunika-
tion Uber anstehende und laufende Baumal3-
nahmen (Anklindigung, Informationen zu
Dauer und Zweck, aktive Einbindung von
Bdrger:innen und Wirtschaft).

In den Interviews kritisieren Wirtschafts-
vertreter:innen die aus ihrer Sicht stadtweit
abnehmende Gewichtung des motorisierten
Individualverkehrs gegenliber dem 6ffent-
lichen Nahverkehr und dem Fahrradverkehr.
Es wird darauf hingewiesen, dass es je nach
Besuchsanlass nicht forderlich sei, den moto-
risierten Individualverkehr einzuschranken. In
diesem Zusammenhang wird die Gefahr ge-
sehen, dass Menschen bei zu groRen Hinder-
nissen in die Innenstadt zu gelangen, bei
Maéglichkeit den bequemeren Weg wahlen,
indem sie ihre Einkdufe online von zuhause
aus erledigen. Dies sei dem Wirtschafts-
standort nicht forderlich.



Standortmieten

Nach Angaben von Jones Lang LaSalle (JLL) sind
die Minchner MaximilianstralRe sowie die
Neuhauser StralRe/Kaufingerstralle mit
Quadratmetermieten von bis zu 340 Euro
Spitzenreiter bei den Einzelhandelsmieten in
Deutschland. Mit deutlichem Abstand folgen die
Dusseldorfer Konigsallee und der Berliner Kur-
flrstendamm mit jeweils bis zu 270 Euro.

Die hohen Spitzenmieten in Mlnchens Toplagen
spiegeln nach JLL die anhaltend hohe Nach-
frage nach erstklassigen Ladenflachen in der
Stadt wider. Minchen unterscheidet sich damit
deutlich von vielen anderen Stadten in Deutsch-
land, in denen die Ladenmieten insgesamt ten-
denziell niedriger sind. Das Uberdurchschnittlich
hohe Mietniveau flr Ladenlokale in der Landes-
hauptstadt kann als Indikator flr die besondere
Attraktivitat und Wirtschaftsstarke Minchens im
Einzelhandelssektor gesehen werden, der sich
dort trotz der allgemeinen Marktfluktuationen

Abbildung 47: Ladenmieten ausgewahlter

europaischer Einkaufsstralien
(in Euro pro Quadratmeter und Monat)

und Herausforderungen im Einzelhandel, wie
dem zunehmenden Online-Handel, robust und
gut erholt von der Corona-Pandemie zeigt (siehe
auch Abschnitt 02.2). Zahlreiche Neuerdffnungen
und Neuvermietungen in den innerstadtischen
Munchner Toplagen im ersten Halbjahr 2023
(Beispiele: Fisker, Tag Heuer, Jaeger-LeCoultre,
Guceci, Jimmy Choo) unterstreichen dies.

Auch wenn die Minchner Innenstadt auf dem
deutschen Immobilienmarkt fir Ladenflachen
eine Sonderstellung mit hohen Mieten und an-
haltender Attraktivitat fir prestigetrachtige
Marken und Einzelhandler einnimmt, rangieren
die Miinchner Spitzenmieten im Vergleich
europaischer Top-Lagen lediglich im Mittel-
feld (Platz 7). Deutlich héher sind die Mieten
insbesondere in der Londoner New Bond Street
(1.550 €), der Pariser Avenue Montaigne (1.125
€) und der Bahnhofstraf3e in Zirich (800 €).

1. London, New Bond Street 1.550
2. Paris, Avenue Montaigne 1.125
3. Zurich, Bahnhofstrafte 800
(...)
7. Mlnchen, Maximilian-/Neuhauser-/Kaufingerstralde 330-340
8. DUsseldorf, Kénigsallee 270
8. Berlin, Kurfirstendamm 270
(...)
12. Hamburg, Neuer Wall 250
12. Frankfurt, GoethestralRe 250

Quelle: Jones Lang LaSalle (JLL) Research nach Manager Magazin vom 12.12.2023: In
London zahlen Luxusmarken die hochste Miete, Hamburg 2023 und Jones Lang LaSalle
(JLL): Marktbericht Region Minchen, Real Estate & Innovation, H2 2023, Minchen 2023
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Laut IVD-Gewerbebericht Bayern 2023 wurden
wahrend der Corona-Pandemie auch in Minchen
vermehrt Incentives beziehungsweise kiirzere
Vertragslaufzeiten in Mietvertragen gewahrt.
Und: Das hohe Mietpreisniveau und die aus
der Vor-Corona-Zeit bekannten Mietpreis-
steigerungen wurden nicht durchgéangig
aufrechterhalten, vielmehr entwickeln sich die
Mietpreise uneinheitlich. Starker nachgefragt
werden insbesondere gut geschnittene
Ladenflachen in Miinchner Top-Lagen. So
stiegen die Ladenmieten im ersten Halbjahr 2023
gegeniber dem zweiten Halbjahr 2022 im 1a-
Geschaftskern um 1,8 Prozent bei kleineren
Ladeneinheiten beziehungsweise um 2,3 Prozent
bei grofReren Objekten wieder leicht an; das
Preisniveau im 1b-Geschéftskern blieb durch-
gangig stabil. In den weniger gefragten, aber
dennoch sehr hochpreisigen 1a-Nebenkernlagen
gaben die Ladenmieten im ersten Halbjahr 2023
gegenuber dem zweiten Halbjahr 2022 sowohl
bei kleineren (-22,1 %) als auch bei gréfReren

Laden (-16,7 %) deutlich nach. Es wird davon
ausgegangen, dass sich die Nachfrage gegen-
wartig auch deshalb in Richtung Top-Lagen ver-
lagert, weil in diesem Bereich die Mieten und die
allgemeine Nachfrage im Vergleich zur Vor-
Corona-Zeit splrbar geringer sind — die Moglich-
keit, in Top-Lagen Flachen anmieten zu kénnen,
ist aktuell also wesentlich héher als noch vor
wenigen Jahren. Zudem dinnen viele Filialisten
ihre Filialnetze aus und fokussieren sich auf Top-
Lagen.

Hinsichtlich der von ihnen zu leistenden Miet-
zahlungen zeigen sich 57 Prozent, der im
Rahmen der Wirtschaftsbefragung befragten
Unternehmen, unzufrieden. Vergleichsweise
hoch ist der Anteil unzufriedener Wirtschafts-
akteur:innen in den Fuldgéngerzonen, aber auch
im Bereich Maximilian-/Perusastrafe und im Tal
(siehe Abbildung 48).

. Miinchen ist als "Stadt flir alle" geféhrdet,
da es durch die hohen Mietpreise bald nur
noch hochpreisige Luxusladen gibt, die
sich den Standort leisten konnen. Die alte
Struktur geht dabei verloren. Flachen
sollten nicht danach vergeben werden,
wer den hochsten Preis zahlen kann,
sondern was fur die Stadt am attraktivsten
ISt.

Es ist ein massiver Strukturwandel
eingetreten, weil die Gewerke sich
aufgrund der steigenden Mieten den
Standort nicht mehr leisten konnten, was
zu einer massiven Gentrifizierung (der
Sendlinger Stral3e) gefiihrt hat.”

Stefan Burger
Abteilungsleiter Handwerkskammer
fr Minchen und Oberbayern

© IFH KOLN
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Abbildung 48: Mieten in der Minchner Innenstadt: Anteil
unzufriedener Unternehmen nach Branchen und Standortlagen

Gesamt
(n=147)

Einzelhandel
(n=70)

Dienstleistungen
(n=232)

Branche

o1
N

Gastro/Hotellerie
(n =28)

Andere
(n=17%)

in Fulgéngerzone
(n=47)

lage

o1
N

nicht in Fuldgangerzone
(n=88)

Standort-

Sendlinger-/Rosenstr.

*Achtung niedrige Fallzahl (n < 20)

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;

57

o
a
[e))
(o8]

(o))
o1

(o)
w

-

i) Neuhauser Str./

c .

Q KaUﬂngerStr. _ o
o (n=19%)

R -

E MaXImlllan_/PerusaStr. _ 67
2 (n=9%

D>

) Tal

Z (n=13% _ o

Frage: Wie zufrieden sind Sie mit dem Standort lhres Unternehmens in der Minchner Innenstadt im Hinblick auf die folgenden Aspekte?;
Anteil unzufriedener Unternehmen; ohne ,Weil nicht”; Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich

Auch in der auf Handelsbetriebe beschrankten
Befragung im Rahmen der Minchner City-
Befragungen 2023 wurde das Thema Mieten/
Standortkosten als eine zentrale Herausforderung
der Geschéftstatigkeit in der Minchner Innen-
stadt identifiziert.

Korrespondierend mit den hohen Unzufrieden-
heitswerten weisen die im Rahmen der Wirt-
schaftsbefragung ermittelten Mietzinsen im
Durchschnitt einen hohen Wert von 21 Prozent
des Nettoumsatzes (Median: 18 %) auf. Dabei
sieht sich weniger als jedes dritte Unternehmen
(30 %) einer wirtschaftlich ausgewogenen Miet-
belastung von maximal zehn Prozent des Netto-

umsatzes gegenuber; rund vier von zehn Unter-
nehmen (38 %) mussen einen Mietzins von Uber
20 Prozent schultern. Knapp jedes dritte Unter-
nehmen (32 %) verzeichnet eine Mietbelastung
zwischen elf und 20 Prozent.

In diesem Kontext moniert der CEO der KaDeWe
Group, Dr. Michael Peterseim, dass ,,die exorbi-
tant hohen Mieten an den Standorten Berlin
(KaDeWe), Hamburg (Alsterhaus) und Minchen
(Oberpollinger) ein nachhaltig ertragreiches
Wirtschaften nahezu unmaglich” machen
(Handelsimmobilien Report, Nr. 413 vom
09.02.2024).
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Abbildung 49: Unternehmen: Anteil Miete am
Nettoumsatz (Selbstauskunft im November 2023)
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Auch in den personlichen Interviews mit Ver-
treter:innen aus der Wirtschaft spielte das
Thema Mieten eine zentrale Rolle. So berichten
Interviewpartner:innen von deutlichen Mietpreis-
steigerungen im innerstadtischen Bereich, exem-
plarisch genannt werden die Sendlinger- und die
Maximilianstraf3e. Die Auswirkungen dieser Ent-
wicklung auf die Mlnchner Innenstadt werden
von den interviewten Wirtschaftsvertreter:innen
durchweg kritisch bewertet: Es herrscht Einig-
keit dariiber, dass die Angebotslandschaft in
der Innenstadt zunehmend durch die Héhe
der Mieten bestimmt werde. Insbesondere
kleine, inhabergeflihrte Geschafte werden nach
Ansicht von Interviewpartner:innen dadurch be-
nachteiligt. Diese konnen sich die Mieten nicht
mehr leisten und ihre Standorte langfristig nicht
mehr halten, wodurch sie zwangslaufig in glnsti-
gere Regionen abwandern missen — so die Mei-
nung vieler Interviewpartner:innen. Dies berge
das Risiko einer fortschreitenden Gentrifizie-
rung der Innenstadt, bei der sich zunehmend
Filialisten und Luxusgeschafte ansiedeln und die
wirtschaftliche und soziale Struktur veréandert

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;

Frage: Wie viel Prozent des Nettoumsatzes entfallen
in lhrem Unternehmen auf die Miete?;

n = 82; ohne ,Weif} nicht/Keine Angabe”; Angaben in
%; Rundungsdifferenzen moglich

Uber 30 Prozent

werde. Ein von Wirtschaftsakteur:innen dies-
bezlglich angeflhrtes Beispiel betrifft die
Verdrangung des Handwerks aus der Innenstadt.
Neben der direkten Wirkungsweise der hohen
Mieten, die die Standorterhaltung der Gewerke
erschwere, wirde die Auslbung eines
Handwerks auch insofern beeinflusst, als dass
die Toleranz der Bewohner:innen,
Beeintrachtigungen wie Larm und Geruch durch
Handwerker hinzunehmen, geringer sei, je hoher
die zu zahlende Miete ist. Dies trage ebenfalls zu
einer Verdrangung des Handwerks aus der
Innenstadt bei.

Nach Ansicht verschiedener interviewter Wirt-
schaftsakteur:innen gefahrde die Mietpreis-
entwicklung in der Minchner Innenstadt deren
Angebots- und Anbietervielfalt. Sie fordern, dass
neue Mieter:innen von Eigentimer:innen nicht
(nur) unter Renditegesichtspunkten ausgewahlt
werden, sondern zunehmend auch mit Blick auf
einen vielfaltigen und ausgewogenen Angebots-
mix in der Minchner Innenstadt.

. Wenn die Mietpreise nicht mehr so enorm hoch wéren, dann wirde es wieder eine
schénere Mischung der Geschafte geben. Aktuell ist der Mix aufgrund der Filialisten sehr
eindimensional. ”

Gregor Lemke

Wirt und Geschaftsfihrer Augustiner Klosterwirt GmbH.
Vorsitzender und Sprecher Minchner Innenstadtwirte e.V.




. Es braucht realistische, leistbare Mieten, die Unternehmen an ihrem Standort auch
erwirtschaften kénnen. Konzepte, die nur aus dem Marketingetat finanzierbar sind, sind auf
Dauer nicht nachhaltig und verzerren das Mietniveau. ”

Wolfgang Fischer
Geschaftsflhrer CityPartnerMinchen e.V.

Beispielsweise wird die Forderung von Kunst und
Kultur als eine wichtige Investition betrachtet.
Von den Wirtschaftsakteur:innen gelobt wird in
diesem Zusammenhang die gezielte Vergabe von
Mietflachen an Handwerker, die ein Kunsthand-
werk ausfihren, da hierdurch eine kulturelle
Anziehungskraft geschaffen wirde, welche die
innerstadtische Attraktivitat erhdhe.

Einzelne Wirtschaftsvertreter:innen machen in
den Interviews darauf aufmerksam, dass die
Hohe der Mieten auch mit Personalengpéssen in
Verbindung stehen. So kénnten niedrigere Mie-
ten Unternehmen mehr Spielraum bieten, ihre
Angestellten besser zu bezahlen, was der
Arbeitsplatzattraktivitat zugutekommen wirde.
Aufserdem fihren hdohere Mietpreise (im
Wohnungsmarkt) dazu, dass mehr Menschen in
umliegende Gebiete ziehen und taglich zur Arbeit
pendeln, was wiederum Auswirkungen auf den
Verkehr und die Lebensqualitdt der Betroffenen
habe.

Gemal den Immobilien-Marktberichten flr
Mdinchen von Jones Lang LaSalle (JLL) und
Colliers weist die Innenstadt auch eine ver-
starkte Nachfrage, steigende Durchschnitts-
und Spitzenmieten sowie das hochste
Mietpreisniveau fir Biroflachen innerhalb
Miinchens auf (JLL Marktbericht Region Mn-
chen, 2. Halbjahr 2023; Colliers Immobilien-
Marktbericht Miinchen 23/24 und 24/25). Gene-
rell ist aber auch der Markt fir Blroflachen vor
dem Hintergrund von Homeoffice und einer an-
gespannten wirtschaftlichen Lage aktuell stark
unter Druck. Dennoch erfreuen sich ESG-kon-
forme Buroflachen, die auf New Work und hy-
brides Arbeiten ausgelegt sind, nach wie vor
groRRer Beliebtheit.

04.3 Starken und Schwachen aus
Sicht der Immobilienwirtschaft

Aus Sicht der Immobilienwirtschaft steht die
MdUnchner Innenstadt im deutschlandweiten
Vergleich noch auf3erordentlich gut da. Eine viel
besuchte Innenstadt mit kauffreudigen
Kund:innen unterschiedlicher Kulturen und
Nationalitdten, aber auch mit treuen Kund:innen
aus Minchen und seinem Umland. Und eine
Innenstadt, deren Gesicht — anders als bei vielen
anderen bundesdeutschen Innenstadten — noch
durch bereits langjahrig ansassige (Traditions-)
Unternehmen oder Familienunternehmen
gepragt ist.

Und gerade diese werden als starker Nukleus, als
unverzichtbarer Wert der Minchner Innenstadt
erachtet. Nicht nur als Tragerinnen von Identitat
und Local Spirit, sondern auch als starke Saulen
hochqualitativer Angebote des Einzelhandels und
der Dienstleistungen. Zudem besitzen gerade die
Traditionsunternehmen ein hohes (Eigen-)
Interesse an neuen, langfristigen Investments
anderer Unternehmen, die damit den Standort
der Minchner Innenstadt stabilisieren und zu
seiner positiven Entwicklung beitragen, image-
bildend und standortpragend. Und nicht selten
sind gerade diese Familien- und Traditions-
unternehmen auch Mieter beziehungsweise
Nutzer ihrer eigenen Immobilien in den publi-
kumswirksamen Erdgeschoss- und Ober-
geschosslagen. Eindeutig ein Pfund fur die
Munchner Innenstadt.

Apropos Pfund: Als herausragende Starken
betrachtet die Branche auch einzelne Standorte
beziehungsweise Mikrolagen innerhalb der
MUnchner Innenstadt. Ganz eindeutige Allein-
stellungsmerkmale, wie die MaximilianstraRe mit
den dort ansassigen Luxuslabels oder der
Viktualienmarkt als einzigartiger Ort der Nah-
versorgung und Kommunikation. Gerade diese
Standorte gelte es mit allen Mitteln zu starken
und zu profilieren.
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Zudem profitiert die Minchner Innenstadt aus
der Perspektive der Immobilienwirtschaft vom
funktionierenden Wechselspiel der Innenstadt
mit den Stadtteilzentren beziehungsweise den
dezentralen Einzelhandelsstandorten, die das
Angebot gerade flir die Mlnchner Bevdlkerung
erganzen und im Alltaglichen bereichern. Dieses
Zusammenspiel funktioniert aus Sicht der
Branche deutlich besser als in anderen Grof3-
stadten, wie beispielsweise Berlin. Nicht zuletzt
auch deshalb, weil die Handelsstruktur in
Munchen — und besonders in der Minchner
Innenstadt — nicht durch GbermaRig viele, mit-
unter dominierende Shoppingcenter verwassert
wird. Gerade auch aus diesem funktionierenden
Wechselspiel der Handelsstandorte leitet die
Branche einen klaren Benefit fir die Innenstadt
und ihre Entwicklung ab.

Als positives Momentum wird in der Branche
mitunter auch die Zusammenarbeit mit der Stadt,
oder besser gesagt dem Referat fur Arbeit und
Wirtschaft sowie die Arbeit im Verbund der
CityPartnerMinchen e.V. bewertet. Gerade hier
zeige sich, wie wertvoll ein starker Verbund der
innerstadtischen Wirtschaft sein kann.

Aber wo Licht ist, ist bekanntermalen auch
Schatten. So hebt die Branche die aus ihrer Sicht
in Teilen mangelhafte Koordination der
Baustellen innerhalb der Miinchner Innenstadt
heraus. Durch sehr langfristige, aber auch auf
kurzfristige Baumafinahmen sei die
Erreichbarkeit der Minchner Innenstadt immer
wieder massiv eingeschrankt.

Aber auch nutzungsstrukturell ist noch Luft
nach oben. Gerade auch mit Blick auf jingeres
Publikum. So bieten Neuhauser StralRe oder
KaufingerstraRe nicht ausreichend viele An-
gebote flr jingere Publikumsschichten. Hier
muss im Bereich der A-Lage zwingend nach-
geholt werden, was in den letzten Jahren ver-
sdumt wurde. Dazu musste sich die Minchner
Innenstadt aber insgesamt auch ein Stick weit
neu erfinden. Nur so kénne es gelingen,

zukUnftig auch jlingere Generationen zu motivie-
ren, die Innenstadt zu besuchen und sie als Ort
des Erlebnisses — auch abseits des ,reinen
Abverkaufs” wahrzunehmen.

Einen besonderen Nachholbedarf sieht die
Branche auch im Bereich der Digitalisierung. Und
das sowohl im Bereich der 6ffentlichen Infra-
struktur als auch im Bereich der 6ffentlichen wie
wirtschaftsseitigen Kundenservices. Hier sei

der aktuelle Status quo flr eine Weltstadt wie
Mdinchen in keiner Weise adaquat.

Als problematisch wird wiederkehrend auch der
Austausch beziehungsweise die Zusammen-
arbeit mit der Stadtverwaltung benannt. Dabei
wird die Arbeit des Referates fur Arbeit und
Wirtschaft zwar wertschatzend gesehen, zu-
gleich aber auch festgestellt, dass die dortigen
BemUhungen oftmals durch Aktivitdten anderer
Referate und oder politische Motivation konter-
kariert wirden. Hier winscht sich die Branche
mehr Wohlwollen und ein von Dynamik und
Wertschatzung gepragtes Miteinander seitens
der Verwaltung. Aber auch Selbstkritik ist
gegeben. So beklagen die Akteur:innen der
Immobilienwirtschaft immer wieder auch die
fehlende gemeinschaftliche Meinungsbildung
und ein zu schwaches gemeinsames Auftreten
gegenUber Politik und Verwaltung — aber auch in
der Aufdendarstellung und Vermarktung des
Standortes ,,Mlnchner Innenstadt”. Zu sehr
bestimmen und agieren hier noch Partikular-
interessen. Hier gilt es dringend Ansatze zu
finden, um flr eine starkere Zusammenarbeit
innerhalb der Branche im Sinne der Standort-
entwicklung der Minchner Innenstadt Sorge

zu tragen.

. Man trifft sich immer wieder und arbeitet auch zusammen. Jedoch fehlt ein regelmaéfiges
Treffen von Tourismusverband, CityPartner, dem Handelsverband und anderen relevanten
Organisationen, dem Hotel- und Gaststattenverband nattrlich. Sowas mit auf den Weg zu
bringen und auch ohne die Politik regelméal3ig zusammen zu reflektieren, was im letzten
halben Jahr passiert ist, wére tatsédchlich nochmal ein Schritt, den wir auch gemeinsam
gehen mussten. Das hangt naturlich immer an den Akteuren selbst und an jemanden, der
das verantwortlich in die Hand nimmt.

Michael Hoflich

Geschaftsfuhrer Tourismus Initiative Minchen e.V.




04.4 Kernergebnisse und
Zwischenfazit

Die Minchner Innenstadt ist aus der Perspektive
ihrer Besucher:innen gegenwartig hochattraktiv
und wird in vielen Bereichen besser bewertet als
Innenstadte vergleichbarer Grofze. Gleichsam
sehen auch die vor Ort tatigen Wirtschafts-
akteur:innen den Standort Innenstadt tber-
wiegend positiv.

Korrespondierend mit den ermittelten Besuchs-
barrieren zeigen sich Schwachen des Wirt-
schaftsstandorts im Themenfeld , Erreichbarkeit,
Parken, Verkehr”: Wahrend die OPNV-Erreich-
barkeit von Besuchenden und Wirtschaft, wenn
auch mit Abstrichen, Uberdurchschnittlich bewer-
tet wird, schneidet die Mlnchner Innenstadt
beziehungsweise deren Erreichbarkeit bei den
Nutzer:innen anderer Verkehrsmittel deutlich
schlechter ab. Insbesondere bei Aspekten rund
um die Anreise mit dem Auto wird ihr gleicher-
malen von Besuchenden wie von Wirtschafts-
akteur:innen kein gutes Zeugnis ausgestellt.
Hiermit korrespondierend erhalt die Mlnchner
Innenstadt von den Besuchenden beim Thema

. Verkehrsaufkommen” zudem die schlechteste
Note unter allen abgefragten Kriterien — auf
einem Niveau mit der innerstadtischen
Toilettensituation.

Die Vertreter:innen der Wirtschaft zeigen sich
zudem mit dem innerstadtischen Wirtschafts-
verkehr unzufrieden. Generell kritisieren sie die
aus ihrer Sicht abnehmende Gewichtung des
motorisierten Individualverkehrs gegeniber dem
offentlichen Nahverkehr und dem Fahrradverkehr
in der Landeshauptstadt. Kritik Gben sie auch an
der (fehlenden/unzureichenden) Kommunikation
Uber anstehende und laufende BaumafRnahmen.

Als zusatzliche Belastung und Maluspunkt wer-
den die hohen Mieten in der Minchner Innen-
stadt benannt. Dies Uberrascht nicht, rangieren
die Maximilianstrafse und die Neuhauser StraRe/
Kaufingerstraflde doch als Spitzenreiter bei den
Einzelhandelsmieten in Deutschland.

Trotz ihrer Uberwiegend positiven Bewertung
sowohl durch die Besucher:innen als auch durch
die lokale Wirtschaft entwickelt sich auch die

Angebotslandschaft in der Minchner Innenstadt
zu einem immer wichtigeren beziehungsweise
herausfordernden Thema. Fluktuation, Leerstand
und Unternehmensinsolvenzen dokumentieren
und forcieren diese Entwicklung. Leerstand sollte
dabei nicht zwangslaufig als Problem, sondern
auch als Chance zur Weiterentwicklung und Auf-
wertung der innerstadtischen Angebotsland-
schaft angesehen werden. Vorausgesetzt, Eigen-
timer:innen und Stadtverwaltung zeigen sich
zum Beispiel bei Neuvermietungen und Geneh-
migungen innovativ, flexibel und variabel. Ver-
treter:innen der Wirtschaft fordern diesbezlglich,
dass neue Mieter:innen von Eigentiimer:innen
nicht (nur) unter Renditegesichtspunkten aus-
gewahlt werden, sondern auch mit Blick auf
einen vielfaltigen und ausgewogenen Angebots-
mix in der Minchner Innenstadt. Denn die hohen
und stetig steigenden Mieten gefahrden aus ihrer
Perspektive nicht nur ihre eigene wirtschaftliche
Existenz, sondern bedrohen auch die Angebots-
und Anbietervielfalt des gesamten Wirtschafts-
standorts. Von der Stadtverwaltung fordern sie
mehr Geschwindigkeit, mehr Freiraum und mehr
Unterstltzung, um neue, attraktive Nutzungen in
der Mlnchner Innenstadt planen, entwickeln und
umsetzen zu konnen.

Zusammenfassend zeigt sich die Miinchner
Innenstadt mit Starken und Schwachen, aber
insgesamt mit einer hohen Attraktivitat aus
Besucher- und Unternehmenssicht. Bis auf
wenige Ausnahmen unterscheiden sich die
beiden Perspektiven dabei nicht. Neben der
Forderung nach einer besseren Unterstitzung
der lokalen Wirtschaft durch die Stadtverwaltung
kristallisieren sich als zentrale Handlungs- und
zugleich Konfliktfelder im Kontext der Trans-
formation wiederum die Bereiche , Erreichbar-
keit, Mobilitat und Verkehr” sowie ,Leerstand,
Fluktuation und Ansiedlung” heraus. Auch bei
den im Zuge des Wandels beziehungsweise der
Transformation notwendigen BaumafRnahmen
offenbart sich Handlungsbedarf — insbesondere
in , gestalterischer” und kommunikativer
Hinsicht.
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05 Transformation des
Wirtschaftsstandorts
~Munchner Innenstadt”

Wie verandern sich die Rahmenbedingungen des
Wirtschaftsstandorts und seiner Akteur:innen —
welchen Herausforderungen und Handlungs-
bedarfen sehen sie sich gegentber und wie sind
die MUnchner Wandlungs- und Transformations-
bestrebungen aus Wirtschaftssicht einzuordnen?



05.1 Rahmenbedingungen des
Wirtschaftsstandorts im Wandel

Wandlungs- und Transformationsbedarfe
ergeben sich generell aus veranderten oder sich
absehbar auf Dauer verdndernden Rahmen-
bedingungen - seien es Verdnderungen im
Bereich der lokalen Umfeldbedingungen oder
gesellschaftliche, gesamtwirtschaftliche,
technologische, 6kologische oder dhnliche
Entwicklungen.

05.1.1 Miinchner Umfeldbedingungen

Die nachfolgenden Angaben zu den Umfeld-
bedingungen des Wirtschaftsstandorts
~Munchner Innenstadt” basieren weitgehend auf
den beiden Teilen des Demografieberichts
Minchen 2023, dem Minchner Jahres-
wirtschaftsbericht 2023 sowie dem Bericht
.Fakten und Zahlen zum Wirtschaftsstandort
Minchen 2024". Auf ergdnzende Quellen wird
an den entsprechenden Stellen hingewiesen.

Miinchner Bevélkerungsentwicklung
Minchen bleibt eine anziehende Metropole, die
zunehmend vielféltiger, diverser, multikultureller
und internationaler wird und insbesondere auf
junge Menschen eine groRe Anziehungskraft
ausibt. So zeigen die Ergebnisse der Bevol-
kerungsprognose, dass auch zukUnftig von
Bevdlkerungsgewinnen in der Landeshauptstadt
auszugehen ist (siehe Abbildung 50). So sind
nach dem starkeren Bevdlkerungswachstum bis
2019, der temporaren Abschwachung durch die
Pandemie 2020 und 2021 und dem Wanderungs-
gewinn 2022 infolge der Fluchtmigration zu-
kiinftig weitere Bevolkerungszuwachse in
Mdinchen zu erwarten:

— Bis 2040 wird ein Anstieg der Bevolkerung
um 14 Prozent auf etwa 1,8 Millionen
Menschen erwartet (Ende 2022: knapp 1,6
Millionen mit Hauptwohnsitz in Minchen,
zusatzlich knapp 31.000 mit Nebenwohnsitz
in Mudnchen). Dies entspricht einem durch-
schnittlichen jahrlichen Wachstum von 0,7
Prozent. Es ist zu erwarten, dass sich das
Wachstum nicht gleichmafig Uber alle
Stadtbezirke verteilt: Einige Bezirke, wie
Aubing-Lochhausen-Langwied und
Feldmoching-Hasenbergl werden aufgrund
intensiver Bautatigkeit deutlich wachsen,
wahrend andere, vor allem innerstadtische,
Stadtbezirke stagnieren oder schrumpfen

kénnten. In der Planungsregion Minchen
lebten 2022 insgesamt rund 2,9 Millionen
Menschen, auch fir diesen Planungsraum ist
von einem weiteren Bevolkerungswachstum
auf rund 3,2 Millionen Menschen auszugehen
(siehe Planungsverband AuRerer Wirtschafts-
raum Minchen (PV), 2023).

— Das Bevolkerungswachstum ist einerseits auf
einen erwarteten Geburtenilberschuss zu-
rtckzufihren, andererseits auf Zuwanderung
aus dem Ausland und aus anderen Bundes-
landern. Treiber dieser Entwicklung sind
neben Zuwanderung aus Krisengebieten ins-
besondere das breite Minchner Angebot an
Arbeits- und Ausbildungsplatzen sowie an re-
nommierten Hochschulen und Universitaten.

— Das Durchschnittsalter der Bevoélkerung sinkt
zwischen 2022 und 2040 vor dem Hinter-
grund dieser Entwicklungen voraussichtlich
von 41,2 auf 40,7 Jahre — eine Alterung der
Gesellschaft ist in Minchen, anders als in
vielen anderen Stadten und Regionen in
Deutschland, nicht zu erwarten.

Mit dem Bevoélkerungswachstum gehen
Herausforderungen in Bezug auf Wohnraum
und Infrastruktur einher. Es besteht Bedarf an
ausreichendem und bezahlbarem Wohnraum und
einer Anpassung der Infrastruktur, einschlieRlich
des Ausbaus des 6ffentlichen Nahverkehrs und
anderer Mobilitatskonzepte sowie von Bildungs-,
Betreuungs-, Freizeit-, Gastronomie- und
Handelsangeboten. Auch die Themen Migration
und Integration gewinnen dabei an Bedeutung,
denn die Landeshauptstadt zieht Menschen aus
dem In- und Ausland an.
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Abbildung 50:
Bevdlkerungsentwicklung
und -prognose Minchen
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Quelle: Landeshauptstadt Minchen, Demografiebericht Miinchen — Teil 1, Minchen 2023

Miinchner Kaufkraft

Die Kaufkraft in Minchen ist seit vielen Jahren
mit Abstand die hochste im deutschen
GroRstadtvergleich. Im Jahr 2023 lag die Mlnch-
ner Kaufkraft nach Prognosen des IFH KOLN bei
33.736 Euro je Einwohner:in und erreicht damit
einen Indexwert von 129 (Durchschnitt Kaufkraft-
niveau pro Einwohner:in Deutschland = 100).

Abbildung 51: Kaufkraft Minchen

2023 im

Stadtevergleich (in Euro

je Einwohner:in)

Munchen
Stuttgart
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Hamburg
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Berlin

IFH KOLN, Regionaldaten 2023

Zudem grenzen zwei der kaufkraftstarksten
Landkreise Deutschlands an Miinchen an: Der
Landkreis Starnberg und der Landkreis Mlnchen.
Im GrofRstadtvergleich folgen mit deutlichem
Abstand Stuttgart und Frankfurt am Main (jeweils
110) vor Hamburg (107), K&In (105) und Berlin
(95) (siehe Abbildung 51).

Index
(100 = @ D)
33.736 129
28.890 110
28.860 110
27.984 107
27.446 105
24.725 95



Wirtschafts- und Innovationsstandort
Miinchen

Minchen hat sich als bedeutender Wirtschafts-
und Innovationsstandort etabliert, gekennzeich-
net durch eine groRRe Vielfalt an Unternehmen
und Branchen, die zur Stabilitdt und Resilienz des
Standorts beitragen. So sind in der Region Min-
chen neben vielen erfolgreichen regionalen Be-
trieben auch sieben DAX-Unternehmen anséssig,
so viele wie in keiner anderen deutschen Grof3-
stadt. Auch im MDAX, SDAX und insbesondere
dem TecDAX weist der Wirtschaftsraum Min-
chen jeweils die meisten der dort vertretenen
Firmen im Vergleich mit anderen deutschen
Grolsstadten auf.

Das Zusammenspiel von Wirtschaft, Wissen-
schaft und Forschung ist ein zentrales Merkmal
Munchens als Wirtschaftsstandort. So beher-
bergt die Landeshauptstadt drei Universitaten, 14
Hochschulen und Akademien mit zusammen fast
140.000 Studierenden sowie eine Vielzahl hoch-
spezialisierter Forschungseinrichtungen und
-netzwerke, die zu einem herausragenden
Forschungsstandort beitragen. Die raumliche
Nahe dieser Akteur:innen unterstitzt Vernetzung
und Wissensaustausch, wahrend die hohe
Anzahl akademisch ausgebildeter Beschéftigter
und die starke Forschungsintensitat in der Privat-
wirtschaft den Wirtschaftsstandort weiter stéar-
ken. Zudem unterstUtzt das vielfaltige und breite
Forschungsspektrum ein dynamisches Inno-
vationsdkosystem, das ideale Bedingungen fir
eine erfolgreiche Start-up- und Grinderszene
bietet. Auch deshalb zeichnet sich Minchen
durch eine hohe Anzahl neugegriindeter Start-
ups, eine hohe Zufriedenheit unter Griinder:innen
und eine bedeutende Anzahl von Arbeitsplatzen
aus, die von diesen Start-ups geschaffen werden.

Abbildung 52:
Wirtschaftskraft Mlnchen
2020 im Stadtevergleich

Korrespondierend mit der hohen Bedeutung
Mdnchens als Wirtschafts- und Innovations-
standort weist die bayerische Landeshauptstadt
laut Jahreswirtschaftsbericht eine stark tiber-
durchschnittliche Wirtschaftskraft auf (siehe
Abbildung 52):

Beim Bruttoinlandsprodukt (BIP) als Gesamt-
wert aller Glter und Dienstleistungen, die
innerhalb eines Jahres in einem Wirtschafts-
raum hergestellt wurden, lag Minchen 2020
mit rund 120,71 Mrd. Euro im bundesweiten
Grofdstadtvergleich hinter Berlin (154,5 Mrd.
€) und vor Hamburg (117,9 Mrd. €) an zweiter
Stelle. Fur 2021 wird far Minchen ein BIP
von 128,8 Mrd. Euro ausgewiesen.

— Beim Indikator ,,BIP je Erwerbstatigen” als
Malfs fir die Einschatzung der Produktivitat
und wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit eines
Standortes liegt die Landeshauptstadt mit
einem Wert von 104.616 Euro mit groRem
Abstand vor allen anderen deutschen GroR-
stadten. Fir 2021 wird fr Minchen ein Wert
von 112.284 Euro ausgewiesen.

— Die wirtschaftliche Starke des Wirtschafts-
standortes Minchen zeigt sich auch auf regio-
naler Ebene: 19,2 Prozent des bayerischen
BIP wurden 2021 in Minchen erwirtschaftet,
wobei der Bevolkerungsanteil Minchens in
Bayern lediglich bei 11,3 Prozent liegt.

2P o i B, Erwerbstétigeilijz Antgibi?esBllaia

Minchen 120,07 104.616 19,2%
Stuttgart 53,02 99.651 10,5%
Frankfurt 70,07 94.780 24,5%
Hamburg 117,89 91.289 100%
Koin 62,67 80.361 9,0%
Berlin 154,54 74.742 100%

BIP: Bruttoinlandsprodukt

Quelle: Landeshauptstadt Minchen, Jahreswirtschaftsbericht 2023, Miinchen 2023
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Mriinchner Beschiéftigung, Arbeitslosigkeit
und offene Stellen

Mdinchen ist gemessen an der Zahl der sozial-
versicherungspflichtig beschaftigten Personen
(SV-Beschaftigte) der drittgrofite Beschaftigungs-
standort in Deutschland. Nach den Pandemie-
Jahren, in denen die Beschéaftigung kaum oder
nur in geringem Umfang zugenommen hat, war
im Jahr 2022 in allen deutschen Grof3stadten ein
beachtlicher Zuwachs bei der SV-Beschéftigung
zu beobachten. Am hdchsten fielen die Zunah-
men in Berlin mit einem Plus von fast flnf Pro-
zent und in MUnchen mit einer Zunahme von
Uber drei Prozent aus.

Bei der Beschaftigungsquote fithrt Miinchen
den Stadtevergleich deutlich an: Der Anteil der
SV-Beschaftigten an der Wohnbevolkerung im
erwerbsfahigen Alter liegt in MUnchen bei Uber
66 Prozent und damit vor allen anderen deut-
schen VergleichsgrofRstadten. Es folgt Hamburg
mit einer Beschaftigungsquote von knapp 63
Prozent.

Korrespondierend mit der hochsten Beschaf-
tigungsquote im Stadtevergleich weist Minchen
gemeinsam mit Stuttgart mit jeweils knapp unter
vier Prozent die niedrigste Arbeitslosenquote
(3,9 %) auf — in Berlin und KéIn hingegen liegt
diese bei fast neun Prozent (siehe Abbildung 53).
Die positive Entwicklung auf dem Mudnchner

Abbildung 53: Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte, Beschaftigungs- und
Arbeitslosenquote Minchen im Stadtevergleich
(zum 30.06.2022)

Arbeitsmarkt spiegelt sich auch in der Zahl der
offenen Stellen im Agenturbezirk Minchen, die
von 38.041 im Jahr 2021 auf 47.380 im Jahr
2022 deutlich angestiegen ist. Auch wenn der
Arbeitsmarkt 2021 noch stark von den Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie gepragt ge-
wesen ist und dementsprechend eine geringere
Zahl offener Stellen aufzuweisen hatte, ist die
steigende Zahl der bei der Arbeitsagentur Min-
chen gemeldeten offenen Stellen — und hier sind
ldngst nicht alle Stellengesuche von Firmen
erfasst, da die Unternehmen nicht verpflichtet
sind, zu besetzende Stellen den Arbeits-
agenturen zu melden — auch Ausdruck eines
sich verscharfenden Fachkraftemangels.

Vertreter:innen der Minchner Wirtschaft be-
richten in den durchgeflhrten Interviews davon,
dass die Auswirkungen des Personalmangels
insbesondere in den Bereichen Gastronomie
und Einzelhandel spiirbar seien und Geschéfte
und Gastronomiebetriebe infolgedessen mitunter
ihre Offnungszeiten verkiirzten. Die Interview-
partner:innen sehen hierin die Gefahr einer
Kettenreaktion, bei der verkirzte Offnungszeiten
ahnlich wie Leerstande zu Frequenzeinbufien
und letztlich einer verédeten Innenstadt fihren.

SV- Verandergng Beschéaftigungs- | Arbeitslosen-

o zum Vorjahr
Beschaftigte o quote quote

in %
Munchen 939.542 3.4 66,4 &9
Berlin 1.653.911 4.5 59,0 8.8
Hamburg 1.038.5639 3,0 62,9 6.8
Koln 606.633 2,6 58,7 8.6
Frankfurt 616.293 2,2 61,0 5,8
Stuttgart 435.483 1,9 61,0 3,9

Quelle: Landeshauptstadt Minchen, Jahreswirtschaftsbericht 2023, Miinchen 2023



Miinchner Pendlerstrome

Minchen weist einen positiven Pendlersaldo auf.
Es gibt dort unter den SV-Beschéftigten, deren
betrieblicher Arbeitsplatz nicht mit der Wohnsitz-
gemeinde Ubereinstimmt, also mehr Ein- als Aus-
pendelnde. Die Zahl der SV-beschaftigten Ein-
pendelnden lag Ende Juni 2022 bei 514.601, die
der SV-beschaftigten Auspendelnden mit
237.931 Personen bei weniger als der Halfte.

Abbildung 54: Ein- und

© Adobe Stock

Im Stadtevergleich ist Minchen Spitzenreiter bei
den Einpendelnden und gemeinsam mit Berlin
bei den Auspendelnden. Beim Pendlersaldo ran-
giert die Landeshauptstadt hinter Frankfurt am
Main und knapp vor Hamburg auf Rang zwei
(siehe Abbildung 54).

Auspendelnde und Einpendelnde | Auspendelnde | Pendlersaldo
Pendlersaldo Minchen im
Stadtevergleich (zum Miinchen 514.601 237.931 276.670
30.06.2022)
Frankfurt 455.045 135.064 319.981
Hamburg 444,096 170.700 273.396
Berlin 454 353 245.992 208.361
Stuttgart 312.036 120.699 191.337
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der
Lander, Regionaldatenbank Deutschland, unter
www.regionalstatistik.de/genesis/online/, Zugriff Koln 357.299 173.232 184.067
am 2.1.2024
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Miinchner Tourismus

Mdinchen ist bei Tourist:innen sehr beliebt. Die
bayerische Landeshauptstadt verzeichnete 2023
mit 8,5 Millionen hinter Berlin (12,1 Mio.) und vor
Hamburg (7,4 Mio.) die zweitmeisten Anklnfte in
deutschen GroRstéddten (siehe Abbildung 55).

Die Anzahl der Ankiinfte lag 2023 damit fast
wieder auf dem Vor-Corona-Niveau von 2019
(8,8 Mio.) und befindet sich weiter auf Wachs-
tumskurs: Die Anzahl der AnkUnfte stieg in MUn-
chen 2023 um knapp 23 Prozent gegeniber dem
Vorjahr.

Abbildung 55: Tourismus: AnkUlnfte
MUnchen 2023 im Stadtevergleich (in

Mio.)
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8,5
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<
©

-13,4%*

-3,6%*
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* Veranderung gegentber 2019 (vor Corona)

Quellen: Statistik Berlin-Brandenburg, Berlin 2024; Landeshauptstadt Mdnchen, Minchen
2024; Hamburg Tourismus, Hamburg 2024; Hessisches Statistisches Landesamt, Wiesbaden

2024; Koln Tourismus, Koln 2024

Abbildung 56: Tourismus:
AnkUnfte Mlnchen im

Zeitvergleich (in Mio.)
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Quelle: Landeshauptstadt Minchen, Minchen 2024
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Die wiedererstarkten Ankunftszahlen spiegeln
sich auch bei der Anzahl der Ubernachtungen
wider. Diese sind in Minchen 2023 gegenUber
dem Vorjahr um gut 16 Prozent auf 18,6 Milli-
onen gestiegen. Im européaischen Vergleich ist
dies zwar noch weit entfernt von den Uber-
nachtungszahlen, die London (59,1 Mio.) oder
Paris (50,1 Mio.) im Jahr 2022 verbuchen konn-
ten, aber doch auf Augenhdhe mit Metropolen
wie Rom (20,3 Mio.), Barcelona (19,7 Mio.),
Amsterdam (18,2 Mio.) oder Madrid (17,7 Mio.)
(siehe Abbildung 58).
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Abbildung 57: Tourismus:
Ubernachtungen

2023 vs. 2022:

e . . . . . +16'3%
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Quelle: Landeshauptstadt Minchen, Minchen 2024
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Quelle: CityDNA (Hrsg.): City Travel Report 2022/23, Dijon 2023

Die Tourismuszahlen signalisieren die hohe
Bedeutung des Tourismus fir den Wirtschafts-
standort. Dies dokumentiert sich auch in der
Besucherstruktur der Innenstadt, denn
Tourist:innen machen einen signifikanten Anteil
der Innenstadtbesucher:innen aus (siehe Ab-
schnitt 03.2). Auch zahlen Tourist:innen gemaf}
der durchgefihrten Wirtschaftsbefragung gleich-
sam wie die heimische Bevolkerung zu den zen-
tralen Zielgruppen der innerstadtischen Wirt-
schaft (siehe Abbildung 59).

Vertreter:innen der Wirtschaft betonen in
diesem Zusammenhang, dass ein ausgewo-
genes Verhaltnis von Einheimischen und

Abbildung 58: Tourismus:

16,0

Tourist:innen entscheidend sei fiir die Au-
thentizitat und Attraktivitat der Miinchner
Innenstadt. Durch die gelebten Werte der Ein-
heimischen und ihre Kultur erlange die Innen-
stadt ihren besonderen Charakter, der sie fur
Tourist:innen interessant mache, wohingegen
letztere ihre positiven Erfahrungen nach auf3en
weitertragen und somit die Bekanntheit und
Anziehungskraft der Minchner Innenstadt
fordern. Die Bemihungen der Stadt sollten sich
nach Ansicht von Wirtschaftsvertreter:innen
deshalb nicht auf eine einzelne Zielgruppe (zum
Beispiel Tourist:innen) fokussieren, sondern
diese als miteinander verflechtet betrachten
und gemeinschaftlich in den Blick nehmen.
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Auch betonten Vertreter:inne der Wirtschaft,
dass der Wirtschaftsstandort weitere Wirt-
schaftskapazitdten aufbauen misse, um die mit
zunehmendem Tourismus einhergehende
Nachfragesteigerungen bedienen zu kénnen.

05.1.2 Ubergeordnete Entwicklungen

Die auf Gbergeordneter Ebene bei inner-
stadtischen Wandlungs- und Transformations-
prozessen zu berlcksichtigenden Entwicklungen
sind vielfaltig und Gegenstand zahlreicher Unter-
suchungen, Studien und Szenarien. Beispiels-
weise unterscheidet das Zukunftsinstitut gegen-
wartig zwolf sogenannte Megatrends (zum
Beispiel Individualisierung, Konnektivitat, Mobili-
tat, Neo-Okologie, New Work, Urbanisierung), die
sich als ,,andauernd”, ,ubiquitar”, , global” und
.komplex” beschreiben lassen, in wechselseiti-
gen Beziehungen zueinander stehen und sich in

vielfaltigen Subtrends auRRern (weitere
Informationen unter ).

Die Studie ,,Nachdenken Uber die Stadt von
Ubermorgen” des Bundesinstituts flr Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundes-
amt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) im
Auftrag des Bundesministeriums des Innern, fir
Bau und Heimat (BMI) liefert ebenfalls wichtige
Hinweise zur Bedeutung von Megatrends und
der dahinterstehenden Subtrends fir die Zukunft
von Stadt und Handel. Die BBSR-Studie identifi-
ziert 16 fUr die zuklnftige Stadtentwicklung be-
deutsame Trendcluster. Diese als , Trendmole-
kile" bezeichneten Cluster umfassen 154 Einzel-
trends und reichen von ,, Mensch-Maschine-
Leben” Uber , Hypervielfalt” und , Algorithmi-
sierung stadtischer Systeme” bis zu , Reurbani-
sierung — Verdichtung der Stadt”.

. Die Innenstadt ist ein historisch gewachsener Organismus mit einer hoch komplexen
Funktionsvielfalt und der hochsten Dichte unterschiedlicher Nutzungen, die sich
gegenseitig beeinflussen. Eine zukunftsorientierte Weiterentwicklung erfordert daher einen
ganzheitlichen Ansatz. Konzepte, die thematisch oder raumlich nur Teilbereiche, ohne
Berticksichtigung der Auswirkungen auf das Gesamtsystem aufgreifen, sind nicht

zielfihrend und bringen mehr Probleme als Lésungen.

Wolfgang Fischer,
Geschaftsfihrer CityPartnerMinchen e.V.

Abbildung 59: Unternehmen:
Relevanz unterschiedlicher
Zielgruppen (Selbstauskunft im

November 2023) Mdinchner Innenstadtbewohner:innen 41 29 -l
Minchner Bevolkerung auRRerhalb der Innenstadt 59 29 II
Minchner Umlandbevoélkerung (MVV-Region) 45 37 .I
Tourist:innen (Deutschland) 49 22 ..
©
C
£ Tourist:innen (deutschsprachiges Ausland) 50 21 ..
k%
'(_3) Tourist:innen (nicht-deutschspr. Ausland) 47 17 .-

sehr wichtig eher wichtig

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;
Frage: Wie wichtig sind die folgenden Zielgruppen fir Ihr Unternehmen?;
n min = 138; ohne ,,Weif nicht”; Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich
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http://www.zukunftsinstitut.de/

Auch zur Entwicklung von Szenarien im Rahmen
des Projektes ,, Zukunftsschau Minchen 2040+ "
wurden Schliisseltrends beziehungsweise
Schlisselfaktoren herausgearbeitet, von denen
angenommen wird, dass sie fur die kiinftige
Entwicklung der Stadt Miinchen von besonderer
Bedeutung sind. Unterschieden wurde dabei
zwischen sozialen, 6konomischen, urbanen,
okologischen, politischen und technologischen
Trends. Die ,Zukunftsschau Minchen 2040+" ist
Teil des stadtischen Stadtentwicklungskonzeptes
.Perspektive Mlinchen”, das mit ihrem Leitmotiv
»Stadt im Gleichgewicht”, ihren strategischen
und fachlichen Leitlinien sowie den hinterlegten
Leitprojekten und teilrdumlichen Betrachtungen
in Form von , Handlungsraumen” den Orien-
tierungsrahmen flr die kiinftige Entwicklung der
bayerischen Landeshauptstadt bildet. Die in
diesem Kontext entstandenen und entstehenden
Konzepte und Projekte wie beispielsweise das
Freiraumquartierskonzept Innenstadt, die
Mobilitatsstrategie 2035 und die Fortschreibung
des Innenstadtkonzepts als integriertes
Handlungsraumkonzept setzen dementsprech-
end an den identifizierten Schlisseltrends an.

Unter den, Uber die verschiedenen Unter-
suchungen, Studien und Szenarien hinweg
identifizierten Ubergeordneten Entwicklungen,
sind im innerstadtischen Kontext insbesondere
Faktoren aus den Bereichen ,,Klimawandel,
Nachhaltigkeit, Mobilitatswende” und
~Digitalisierung” als besonders relevant zu
erachten. Denn diese wirken sich in besonderem
MalRe auf das gesellschaftliche Leben und auf
das Konsumentenverhalten sowie auf die Kosten
und Umsatze der Unternehmen aus. Beispiels-
weise kumulierte die Bedeutung der groRen
Themen der Nachhaltigkeit — Okologie, Soziales
und Wirtschaft — in der globalen Jugend-
bewegung , Fridays for Future”, die eine gesamt-
gesellschaftliche Debatte befeuert. Bezogen auf
Innenstadte entwickelte sich hieraus unter an-
derem der Wunsch nach griineren und nach-
haltigeren Innenstadten.

Auch die Wertschopfung der innerstadtischen
Wirtschaftsakteur:innen wird durch Ent-
wicklungen im Bereich ,Klimawandel, Nach-
haltigkeit, Mobilitatswende” mittelbar und
unmittelbar stark beeinflusst:

— Bei den mittelbaren Wirkungen ist beispiels-
weise an Verhaltensanderungen potenzi-
eller Besucher:innen zu denken (Anpassung
der Besuchshaufigkeit an die im Zuge der
Mobilitatswende ergriffenen MaRnahmen,
wie die Beschrankung des motorisierten
Individualverkehrs in der Innenstadt), was sich
(mittelbar) auf Kundenfrequenzen und
Umsaétze der Unternehmen auswirkt.

Bei den unmittelbaren Wirkungen ist ins-
besondere an Kostensteigerungen in den
Unternehmen zu denken. Beispiele waren
zusatzliche Abgaben und Geblhren sowie
steigende Energiekosten und Lieferkosten.
Aber auch viele Einkaufspreise fir Waren,
Dienstleistungen, Betriebsmittel und ahn-
liches erhéhen sich infolge von Entwicklun-
gen im Bereich , Klimawandel, Nachhaltigkeit,
Mobilitatswende”.

Auch mit Blick auf die innerstadtischen
Immobilien sind Entwicklungen im Bereich

. Klimawandel, Nachhaltigkeit, Mobilitats-
wende” wirtschaftlich bedeutsam. Zu denken
ist beispielsweise an Kostensteigerungen
und Investitionsbedarfe infolge energe-
tischer Sanierungen und der Umsetzung von
ESG-Kriterien und &hnliches. Betroffen hier-
von sind Eigentiimer:innen, Immobilien-
wirtschaft und Mieter:innen gleichermalfien.

Info

Der Begriff ESG stammt aus dem Englischen und be-
inhaltet die drei Saulen der Nachhaltigkeit: Environment
(Umwelt), Social (Soziales) und Governance (Unter-
nehmensfihrung). Unter der ESG-Berichtspflicht wird
die Verpflichtung von Unternehmen verstanden, Infor-
mationen Uber ihre Umwelt-, Sozial- und Unternehmens-
fUhrungspraktiken offenzulegen. Diese Informationen
werden in der Regel in einem ESG-Bericht oder einem
Nachhaltigkeitsbericht veroffentlicht und kénnen unter
anderem Daten zu den CO2-Emissionen eines Unter-
nehmens, zu Arbeitspraktiken, zum Management der
Lieferkette, zur Zusammensetzung des Vorstands, zur
Vergutung von Fihrungskraften und zu anderen Fak-
toren enthalten. Beispiele fir ESG-Kriterien sind

—  Umwelt: Klimastrategie, Umweltmanagement,
Wasserrisiken und -auswirkung,

— Soziales: Chancengleichheit,
Lieferkettenmanagement, Produktverantwortung,

— Unternehmensfihrung: Unternehmensethik,
Compliance, Vergltung, Steuern.
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In hohem MaRe bedeutsam fir die Wert-
schopfung sind auch die schon seit Jahren
omniprasenten Digitalisierungsthemen, die
wahrend der Corona-Pandemie infolge von
Homeoffice, Onlineshopping, Homeschooling
und dhnlichem eine zuvor nicht gekannte
Relevanz in der Gesellschaft erfuhren.

Die Digitalisierung hat die Art, wie Menschen
kommunizieren, sozialisieren, arbeiten, ihre
Freizeit verbringen, konsumieren und ahn-
liches grundlegend verandert:
Serienmarathons auf Netflix, Amazon Prime oder
Disney+, Livelbertragungen von Computer-
spielen auf Twitch oder der neueste Podcast —
unter den am starksten wachsenden und gleich-
zeitig beliebtesten Freizeitaktivitaten geht ohne
das Internet heute fast gar nichts mehr— es ist
ein selbstverstandlicher Bestandteil des Konsum-
und Arbeitsalltags geworden: Anfang 2023 nutz-
ten 95 Prozent der deutschen Wohnbevdlkerung
ab 14 Jahren beruflich und/oder privat das Inter-
net. Im Jahr 2015, also acht Jahre zuvor, lag der
Anteil der Internetnutzenden noch bei 80 Pro-
zent, 2010 bei knapp 70 Prozent und im Jahr
2000 noch bei 29 Prozent (siehe Abbildung 60).

Auch beim Einkaufen spielt das Internet eine
immer groBere Rolle. Anfang 2021 lebten in
Deutschland Uber 57 Millionen Personen ab 14
Jahren, die im Internet einkaufen. Dies entspricht
einem Bevolkerungsanteil von 81 Prozent, also
vier von finf Menschen. Zu Beginn der Corona-
Pandemie Anfang 2020 lag der Anteil noch bei
68 Prozent, die Anzahl der Onlineshoppenden
bei 48 Millionen. Die Pandemie und die damit
verbundenen Lockdowns haben dem Online-
shopping also einen enormen Anschub verliehen.
Doch auch davor schon ist die Zahl der Online-
shoppenden in Deutschland stetig gestiegen.

Abbildung 61: Anzahl Onlineshoppende
(in Mio.) und deren Anteil an der
Wohnbevolkerung in Deutschland

Lo
9 © 3 © ©
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Quelle: Verbrauchs- und Medienanalyse
(VuMa Touchpoints), Diverse Jahrgange

Abbildung 60: Anteil Internetnutzende an
der Wohnbevélkerung in Deutschland
(mindestens selten genutzt)

2000 29
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2010

2015

2020
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Grundgesamtheit: Deutschsprachige
Wohnbevélkerung ab 14 Jahren (70,6 Mio.)
Quelle: ARD/ZDF Onlinestudie, diverse Jahrgange

Einen erheblichen Beitrag zur wachsenden
Bedeutung des Onlineshoppings und anderer
Internetnutzungen leisten mobile Endgerate wie
Smartphones und Tablets, mit denen auf das
Internet zugegriffen und auch geshoppt werden
kann. Insbesondere das Smartphone kommt von
der Informationssuche bis zum Kauf immer hau-
figer zum Einsatz — es ermdglicht, Onlinerecher-
chen und -kaufe ortsunabhéangig, 24 Stunden am
Tag, sieben Tage die Woche zu vollziehen.

Der wachsende Anteil der Onlineshoppenden
spiegelt sich auch umsatzseitig wider: So stiegen
die Onlineumsatze zwischen 2013 und 2022
deutschlandweit von 38 auf 100 Milliarden Euro.
Besonders stark war das Onlinewachstum
wahrend der Corona-Pandemie — der Online-
handel konnte auf seinem Wachstumspfad
mehrere Jahre Uberspringen.
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Im Jahr 2022 kam es zu einer leichten Konsoli-
dierung des auch durch Lockdowns im Einzel-
handel wéahrend der Corona-Pandemie bedingten
starken Onlinewachstums der Jahre 2020 und
2021. Far 2023 berichtet der Handelsverband
Deutschland — HDE e.V. auf seiner Jahrespresse-
konferenz 2024 von einer weitgehenden Seit-
wartsbewegung der Onlineumsatze in Deutsch-
land, flr 2024 erwartet er wieder ein leichtes
Wachstum.

Der Anteil des Onlinehandels am gesamten
Einzelhandelsumsatz stieg zwischen 2013 und
2022 von 7,2 auf 13,5 Prozent. Insbesondere
Versorgungskaufe abseits von Lebensmitteln und
anderen Gutern des taglichen Bedarfs werden

zunehmend online getatigt. Besonders hoch
und wahrend der Corona-Pandemie stark
gewachsen sind die Onlineanteile in vielen
innenstadtrelevanten Sortimentsbereichen
(siehe Abbildung 63). So stieg beispielsweise der
Onlineanteil bei Musikinstrumenten zwischen
2019 und 2022 von 39 auf 50 Prozent und bei
Spielwaren von 36 auf 46 Prozent. Auch der fir
Innenstadte besonders relevante Fashionbereich
mit Bekleidung, Schuhen und Accessoires ver-
zeichnete in die-sem Zeitraum einen deutlichen
Anstieg des Onlineanteils von 30 auf 43 Prozent.

nungen kein weiteres Wachstum der Online-
anteile ab.

Abbildung 62: Onlineumsatz Deutschland (brutto zu

Endverbraucher-preisen), Veranderungsraten und

Anteile am Gesamtmarkt
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Quelle: IFH KOLN, eigene Berechnungen;
Rundungsdifferenzen moglich
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Abbildung 63: Onlineanteile in
Deutschland nach Produktkategorien
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Einkaufsverhalten und Handel befinden sich im
Wandel — das ist nicht neu, doch hat die Corona-
Pandemie Tempo und Dynamik des \Wandels
erhoht. Innenstadte stellt dies vor die Heraus-
forderung, dass der Einzelhandel vielerorts Ein-
bufden bei seiner Rolle als zentraler — bisweilen
alleiniger — innerstadtischer Frequenzbringer und
Attraktivitatsfaktor erleidet. So geben unter den
mehr als 68.000 Befragten der bundesweiten
Innenstadtuntersuchung , Vitale Innenstadte
2022" rund 26 Prozent an, dass sie Innenstadte
infolge des Onlineshoppings seltener als noch
vor zwei bis drei Jahren zum Einkaufen auf-
suchen (2020: 19 %). In der Gruppe der unter
26-Jéhrigen trifft dies auf 43 Prozent der Befrag-
ten zu (2020: 35 %). Etwas weniger stark ist
diese Entwicklung bei alteren Innenstadt-
besucher:innen ausgepragt: Bei den 26- bis 50-
Jahrigen gaben 31 Prozent an, aufgrund des
Onlineshoppings Innenstéadte seltener aufzu-
suchen. Bei den Uber 50-Jahrigen waren es

15 Prozent. Aber auch in diesen beiden Alters-
gruppen sind die Werte im Zeitverlauf an-
gestiegen.

Zu den Onlineshoppenden, die Innenstadte in-
folge des Onlineshoppings seltener besuchen
(26 %), kommen weitere 49 Prozent, die online
einkaufen, Innenstadte nach eigenen Angaben
aber unverandert haufig aufsuchen. Damit sum-
miert sich der Anteil der Onlineshoppenden
unter den Innenstadtbesucher:innen auf 75
Prozent (2020: 66 %). Bei den unter 26-Jahrigen
liegt der Anteil der Onlineshoppenden in der
Innenstadt bei 90 Prozent, in der Gruppe der 26-
bis 50-Jahrigen bei 87 Prozent und bei den Uber
50-Jéhrigen bei 58 Prozent (siehe Abbildung 64).

Quelle: IFH KOLN, eigene Berechnungen;
Rundungsdifferenzen moglich

Der Onlinehandel nagt also an den Frequen-
zen in den Innenstadten und setzt den
innerstadtischen Einzelhandel unter Druck —
Geschéftsaufgaben, Fluktuation und Leerstande
sind vielfach die Folge. Doch hat sich gerade seit
der Corona-Pandemie auch in Minchen gezeigt,
dass stationare Handler am Onlinewachstum
partizipieren kénnen, indem sie sowohl online als
auch offline aktiv sind, die Kanale im Sinne des
Multi- beziehungsweise Omnichannelings mit-
einander verzahnen, entsprechende Services
anbieten und damit ihre Sichtbarkeit erhdhen
sowie Abverkaufe sichern. Laut HDE Online-
Monitor 2023 entfielen 2022 gut 35 Prozent der
Onlineumsaétze in Deutschland auf Anbieter , mit
stationarer DNA", also Anbieter, die urspringlich
(ausschlief3lich) mit klassischen Ladengeschaften
aktiv gewesen sind.

Gleichzeitig ist der stationare Einzelhandel aber
auch Hauptgrund fir den Innenstadtbesuch — in
Minchen (siehe Abschnitt 03.3), wie in anderen
Stadten. Doch rlicken neben Shoppen und Ein-
kaufen zunehmend auch andere Aktivitaten in
den Mittelpunkt, wie es sich auch in der
Minchner Innenstadt zeigt (siehe ebenfalls
Abschnitt 03.3). Gegenwartig starke und
zukunftsfahige Frequenzbringer gilt es folg-
lich zu starken, nach neuen ist Ausschau zu
halten - beides mit dem Ziel, Frequenzein-
buRen zu begegnen und den Wirtschafts-
standort und seine Akteur:innen zu starken.



Abbildung 64: Anteil Onlineshopper:innen
an Innenstadtbesucher:innen in Deutschland

Altersgruppen

(34)
(53) ®Nein, kein Online-
Einkauf

[ 10|
48

(51)
(58)
Anteil Online- (48) m Nein, Online-
shopper:innen Einkauf, Besuche
75 (66) — (37)  gleich

(35) m Ja, Online-Einkauf,

43
(25) Besuche seltener
15 (10)

Stadedurchschnitt  bis 25 Jahre 26 bis 50 Jahre 51 Jahre und alter

26 (19)

—

IFH KOLN Vitale Innenstadte 2022, Kdln 2023;

Frage: Hat sich Ihr Einkaufsverhalten in der Innenstadt durch das Angebot, online einkaufen zu kénnen,
in den letzten zwei bis drei Jahren veréndert? (2020 in Klammern):

n =68.651in 111 Innenstadten (2020: 107 Stadte mit 57.863 Interviews); bei Zeitvergleichen ist zu
beachten, dass sich teilnehmende Stédte bisweilen unterscheiden und 2020 die besonderen
Rahmenbedingungen der Corona-Pandemie galten; Angaben in %; Rundungsdifferenzen maéglich

© Adobe Stock

Das Thema Frequenzsicherung stellt auch nach
Angabe der im Rahmen der Minchner City-
Befragungen 2023 befragten Einzelhandler:innen
die aus ihrer Sicht grof3te gegenwartige und
zukUnftige unternehmerische Herausforderung
dar. Daneben messen die Einzelhandler:innen
Verkehrs- und Erreichbarkeitsthemen besonders
hohe Bedeutung bei und unterstreichen damit

die im Rahmen der Wirtschaftsbefragung 2023
gewonnenen Erkenntnisse (siehe Abschnitt
04.2). Zudem werden Personalthemen (siehe
zum Fachkraftemangel Abschnitt 05.1.1) und
burokratischen Auflagen (hierzu auch Abschnitt
05.2) als Uberdurchschnittlich bedeutsam
eingestuft.
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Abbildung 65: Beurteilung

unternehmerischer Herausforderungen

aus Handelssicht

Erhalt der Frequenz in der Innenstadt
Stadtische Verkehrspolitik
Personalqualitat

Erreichbarkeit meines Standortes
Personalgewinnung

Birokratische Auflagen
Kundenbeziehungsmanagement
Standortumfeld

Erlebnis fir den Kunden im Geschéft

Digitaler Auftritt und Aktivitaten

Verzahnung aller Verkaufs- und
Kommunikationskanéle (Multi-/Omnichannel

Gestaltung Ihrer Geschaftsflache
Digitalisierung von Verwaltung und Prozessen
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Frage: Wie beurteilen Sie die folgenden unternehmerischen Herausforderungen - aktuell und in drei Jahren?
Quelle: BBE Handelsberatung, Minchner City-Befragungen 2023, Miinchen 2023, Stellenwert ,sehr grof3”

auf einer vierstufigen Skala.

05.2 Zielbilder und Handlungsbedarfe
aus Bevolkerungssicht

Die Veranderungen im Konsumentenverhalten,
der Strukturwandel im Handel und der Frequenz
und Bedeutungsverlust vieler innerstadtischer
Handelsstandorte verlangt auch in der lokalen
Stadt- und Zentrenentwicklung eine Neuausrich-
tung: Geltende Metriken und Ordnungsvorschrif-
ten gehen zum Teil auf eine Zeit zurlick ohne
Digitalisierung und unter der Pramisse weit-
gehend stabiler Handelsstrukturen und tradierter

Konsumgewohnheiten. Spatestens mit den ver-
anderten Rahmenbedingungen im Kontext der
Corona-Pandemie und des Klimawandels wird
eine Anpassung von Zielbildern und Strategien
notwendig — gefordert sind vor allem Multi-
funktionalitat, Erlebnisorientierung, Aufenthalts-
qualitat, Interaktion und Innovation.



Abbildung 66: Bevdlkerung: Interesse
an Betelligung an der

Innenstadtentwicklung G .
esam

53

m MUnchner
Ich habe grofRRes Interesse daran, in Planungen Innenstadtbevdlkerung:innen
zur Zukunft der Minchner Innenstadt aktiv

beteiligt zu werden. m MUnchner Bevdlkerung

aufRerhalb der Innenstadt

IFH KOLN Bevolkerungsbefragung 2023;

Frage: Inwieweit stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?;
n min = 894; ohne ,Weif} nicht”; dargestellt ist die Top-2-Box
(,Stimme absolut zu” und , Stimme eher zu”); Angaben in %;
Rundungsdifferenzen maoglich

Und: Die Bevdlkerung Minchens und ihres
Umlandes hat gemafR der durchgefiihrten
Bevdlkerungsbefragung mehrheitlich (53 %)
grofRes Interesse daran, an Planungen zur
Zukunft der Minchner Innenstadt aktiv beteiligt
zu werden. Besonders stark ausgepragt ist

das Interesse erwartungsgemal unter den
Innenstadtbewohner:innen (67 %), weniger
stark, aber doch in beachtlichem Mafie inner-
halb der Umlandbevolkerung (41 %).

Doch welches Zielbild hat die Bevolkerung
Miinchens und des Miinchner Umlandes vor
Augen, wenn sie an die Zukunft der
Miinchner Innenstadt denkt? \Welche
Angebote, Aktivitdten und Funktionen stehen aus
ihrer Sicht in Zukunft im Fokus und welche
Eigenschaften sollte sie zukinftig aufweisen
beziehungsweise flir welche Themen sollte sie —
auch vor dem Hintergrund der Markt- und
Megatrends — stehen? Und in welchen dieser
Bereiche besteht aus Sicht der Bevdlkerung
Handlungs- beziehungsweise
Verbesserungsbedarf?

= MUlnchner
Umlandbevolkerung

05.2.1 Angebote, Aktivitaten und Funktionen

Wenn es um die Angebote, Funktionen und
Aktivitaten der Mdnchner Innenstadt geht, hat
die Bevolkerung ein multifunktionales Bild vor
Augen. So sollte die Innenstadt nach Ansicht von
mindestens drei Vierteln der befragten Bevdl-
kerung Miinchens und ihres Umlandes neben
Shoppingmaoglichkeiten, gastronomischen
Angeboten sowie Kunst- und Kulturangeboten
auch (6ffentlich zugénglichen) Raum zum Ver-
weilen und Entspannen mit entsprechenden
Sitzgelegenheiten bieten und ein Ort des Aus-
tauschs und der Begegnung sein. Auch fur Ver-
anstaltungen, Feste und Events, Markthandel,
Sightseeing und Tourismus sollte die Minchner
Innenstadt nach Ansicht von zwei Dritteln der
Bevolkerung zuklnftig in hohem MalRe stehen.
Uber die Halfte der Bevolkerung betont die Funk-
tion der Miinchner Innenstadt als Ort des Aus-
gehens und Nachtlebens sowie des Wohnens
mit Nahversorgungsangeboten und Leistungen
der Gesundheitswirtschaft (siehe Abbildung 67).
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Abbildung 67: Bevdlkerung: Zielbild
~Angebote, Aktivitdten, Funktionen

"

Verweilen & Entspannen  #1 88
Gastronomische Angebote  #2 83
Sitz- und Verweilmdoglichkeiten im 6ffentlichen Raum  #3 82
Austausch & Begegnung  #4 77
Kunst- und Kulturangebote  #5 77
Shopping / nicht alltdgliche Einkdufe  #6 74
Veranstaltungen, Feste & Events  #7 71
Markthandel  #8 70
Sightseeing & Tourismus ~ #9 69 58
Nachtleben/Ausgehen  #10 57
Einkauf von Produkten des taglichen Bedarfs ~ #11 56
Wohnen  #12 51
Gesundheitsangebote/-dienstleistungen  #13 51
Angebot alltdglicher Dienstleistungen  #14 47

Freizeit-, Sport- und Spielangebote/-moglichkeiten  #15 47

Beherbergungsbetricbe  #16 46
Lern- und Bildungsangebote  #17 45
Einricht. von Verwaltung, Behorden, Blrgerberatung  #18 42
Handwerksbetriebe, Manufakturen, Werkstatten  #19 38
Betreuungsangebote  #20 37
Angebot von Beratungsleistungen  #21 29
Biros, Co-Working-Spaces u.a.  #22 27
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IFH KOLN Bevoélkerungsbefragung 2023;

Frage: Welche Angebote, Anldsse und Funktionen sollte die Minchner Innenstadt Ihrer Meinung nach zukilinftig abdecken?;
n min = 828; ohne , Weil nicht”; dargestellt ist die Top-2-Box (,,In sehr hohem MaRe"” und ,In hohem MaRe"); Angaben in %;

Rundungsdifferenzen moglich

Handlungsbedarf sieht die Bevolkerung beson-
ders im 6ffentlichen Raum: Sowohl die Relevanz
von Verweil- und Entspannungsmaglichkeiten
(zum Beispiel Sitzgelegenheiten) als auch der
diesbeziglich bestehende Handlungsbedarf wer-
den als Uberdurchschnittlich hoch eingestuft.
Hiermit korrespondierend gilt Gleiches auch fir
die Funktion der Innenstadt als Ort des Aus-
tauschs und der Begegnung. Auch bei Veran-
staltungen, Festen und Events sowie dem Markt-
handel besteht aus Sicht der Bevdlkerung Uber-
durchschnittlich hoher Handlungsbedarf. Die ent-
sprechenden Angebote und Maglichkeiten gilt es
folglich auszubauen beziehungsweise aufzuwer-
ten — die Transformation der Minchner Innen-
stadt ist in diesen Bereichen fortzufliihren oder

in Gang zu setzen.

Uberdurchschnittlich hohe Relevanz im inner
stadtischen Angebots-, Aktivitats- und Funktions-
mix, aber unterdurchschnittlich hohen Hand-
lungsbedarf sieht die Bevolkerung in den schon
heute starken Bereichen ,Gastronomie”, , Kunst-
und Kultur”, ,, Shopping” sowie ,, Sightseeing und
Tourismus”. Passende Angebote und Maglich-
keiten gilt es zu erganzen, zu starken und
aufzuwerten.

Weiterer, wenn auch nicht so stark zu priori-
sierender Handlungsbedarf besteht aus Sicht

der Bevolkerung in den Bereichen ,Wohnen”,
.Betreuung” ,Freizeit, Sport, Spiel”, sowie
~Handwerk, Manufaktur, Werkstatten”. Mit Blick
auf jingere Zielgruppen ist der Handlungsbedarf
im Bereich , Freizeit, Sport, Spiel” aber deutlich
hoéher einzustufen.

05.2.2 Themen und Eigenschaften

Ein sehr vielschichtiges Bild zeichnet sich auch,
wenn es um die zuklnftige Positionierung der
Mdinchner Innenstadt abseits von Angeboten,
Funktionen und Aktivitaten geht, also um die mit
der Innenstadt verknlipften Themen und Eigen-
schaften. So sollte die Innenstadt aus Sicht der
Bevolkerung OPNV- und fuRgangerfreundlich,
begriint und nachhaltig sein und fir Inspiration,
Erlebnis und Unterhaltung, kulturelle Vielfalt und
Diversitat sowie Kreativitat und Individualitat
stehen. Présentieren soll sie sich dabei zugleich
traditionsbewusst, heimatverbunden und regional
als auch weltoffen, modern und weltstadtisch.



Handlungsbedarf sieht die Bevolkerung analog
zu den Starken, Schwachen und Barrieren der
Munchner Innenstadt (siehe Abschnitte 03.3 und
04.1) rund um das Themenfeld ,, Erreichbarkeit
und Mobilitat” Gber samtliche Verkehrsmittel
hinweg. Auch die Themenfelder ,, Nachhaltigkeit,
Umwelt-, Klimaschutz” und ,, Stadtbegrinung”
werden aus Bevolkerungssicht noch nicht hin-
reichend bedient. Gleiches gilt mit Blick auf

. Kreativitdt und Individualitat”, , Inspiration,
Erlebnis und Unterhaltung” sowie , Experimen-
tierfreude”, , Innovationen und Neu(artig)es”.
Ebenso gibt es beim Thema , Digitalisierung und
Vernetzung” aus Sicht der Bevolkerung Ver-
besserungsbedarf. Die jeweiligen Themen gilt es
anzugehen und entsprechende Prozesse fort-
zufihren beziehungsweise in Gang zu setzen. In
besonderer Weise gilt dies bezogen auf ,Nach-

haltigkeit, Umwelt- und Klimaschutz” und ,, Stadt-
begrinung” sowie , Kreativitdt und Individualitat”

— mit Abstrichen auch hinsichtlich der ,, OPNV-
Freundlichkeit” und mit Blick auf , Inspiration,
Erlebnis und Unterhaltung”.

Abbildung 68: Bevolkerung:
Zielbild , Themen und
Eigenschaften”

Uberdurchschnittlich hohe Relevanz, aber unter-
durchschnittlich hohen Handlungsbedarf sieht die
Bevdlkerung im Zusammenspiel von Tradition
und Moderne, Heimatverbundenheit, Regionalitat
und Weltoffenheit sowie kultureller Vielfalt und
Diversitat. Gleiches gilt im Hinblick auf die
FuRgangerfreundlichkeit der Innenstadt. Diese
Themen gilt es weiter zu starken.

Die Bearbeitung der identifizierten Handlungs-
bedarfe ist als Gemeinschaftsaufgabe zu ver-
stehen und erfordert ein passgenaues Zusam-
menspiel der verschiedenen stadtischen Re-
ferate, wie auch eine umfassende Beteiligung
der Wirtschaft und ihrer Akteur:innen, die
ebenfalls in vielen Handlungsfeldern Zeichen
setzen konnen und mussen (zum Beispiel
»Nachhaltigkeit, Umwelt-, Klimaschutz”,

. Kreativitat und Individualitat”, ,Inspiration,
Erlebnis und Unterhaltung”).

OPNV-freundlich ~ #1 89
fulRgéngerfreundlich ~ #2 88
begrint #3 83
Inspiration, Erlebnis & Unterhaltung  #4 79
regionverbunden  #5 78
weltoffen  #6 78
traditionsbewusst ~ #7 75
heimatverbunden  #8 74
Regionalitat & Tradition  #9 73
Nachhaltigkeit, Umwelt- & Klimaschutz ~ #10 73
typisch bayrisch  #11 73
Kulturelle Vielfalt & Diversitat — #12 71
Kreativitdt & Individualitat  #13 70
modern  #14 70
weltstadtisch ~ #15 69
Innovationen & Neu(artigles  #16 65 ° 68
fahrradfreundlich ~ #17 60
Digitalisierung & Vernetzung #18 57
experimentierfreudig  #19 49
touristisch ~ #20 49
exklusiv  #21 37
autofreundlich ~ #22 &

IFH KOLN Bevélkerungsbefragung 2023;

Frage: Fir welche Themen und Eigenschaften sollte die Minchner Innenstadt Ihrer Meinung nach zukinftig stehen?;
n min = 912; ohne , Weil nicht”; dargestellt ist die Top-2-Box (,,In sehr hohem MaRe"” und ,In hohem MaRe");

Angaben in %; Rundungsdifferenzen mdglich
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05.3 Transformationsprojekte,
-bestrebungen, -erfahrungen
und -erwartungen

Die MUnchner Innenstadt befindet sich im
Wandel — die Transformation ist in vollem Gange.
Doch welche Projekte und Bestrebungen stehen
dabei im Fokus und welche Erfahrungen und
Erwartungen haben die Wirtschaftsakteur:innen
diesbeziglich?

05.3.1 Transformatj_onsproiekte und
-bestrebungen im Uberblick

Wandel und Transformation sind in der
Miinchner Innenstadt allgegenwartig und au-
Rern sich in vielfaltigen Projekten, Planungen
und Konzepten. Zu den umféanglichsten Trans-
formationsprojekten der letzten Jahre zéhlen vor
allem die Umgestaltung der Sendlinger Stral3e
in eine FuRgéangerzone und der voraussichtlich
bis 2037 andauernde Bau der zweiten S-Bahn-
Stammstrecke.

Wie diese beiden GroRprojekte, sind auch ak-
tuelle Projekte, Planungen und Konzepte vor-
nehmlich der (Um-)Gestaltung und (funktio-
nalen) Aufwertung des 6ffentlichen Raums
(Freiraum) und dem Thema Mobilitat/
Mobilitatswende beziehungsweise der Kombi-
nation dieser beiden Themenfelder (Stichwort
Altstadt fiir alle) gewidmet. Die 2023 begon-
nene Umgestaltung der Stral3e Tal und die
Planungen zum Boulevard SonnenstraRe, zum
Herzog-Wilhelm-Park sowie zum Umbau des
Max-Joseph-Platzes und der Maximilianstral3e
sind wie auch folgende Gutachten, Konzepte und
Planungen gute Beispiele hierfur:

— Die Stadtentwicklungskonzeption Perspek-
tive Miinchen und ihre Fortschreibung mit
Ubergeordneten Zielaussagen und Leitlinien
zur MUnchner Freiraumentwicklung sowie die
in Erarbeitung befindliche Fachleitlinie Frei-
raum und der in Finalisierung befindliche
Stadtentwicklungsplan STEP 2040,

— das Innenstadtkonzept 2006, das derzeit

noch Gultigkeit besitzt, aber aktuell als inte-
griertes Handlungsraumkonzept
fortgeschrieben wird,

— das Konzeptgutachten Freiraum Miinchen
2030 und dessen Konkretisierung im
Freiraumquartierskonzept Innenstadt
sowie die Studie Mensch im Mittelpunkt zu
Nutzungsmustern 6ffentlich zuganglicher Frei-
raume im Zuge des soziodemografischen
Wandels in Minchen,

— die Mobilitatsstrategie 2035, der Stadtrats-
beschluss zum Radentscheid und zum
Altstadt-Radlring sowie

— die Klimaanpassungskonzeption flr
Minchen sowie das Gutachten fiir kiihle
Orte in der Altstadt (Gutachten zur Inte-
gration von klimaresilienten Grin- und
Freiraumstrukturen in die historische
Munchner Altstadt).

Die Fokussierung der Konzepte, Gutachten und
Planungen auf die Themen Freiraum und
Mobilitat/Mobilitatswende ist mit Blick auf die
identifizierten Starken, Schwachen und Besuchs-
barrieren der Minchner Innenstadt (siehe Ab-
schnitte 03 und 04) sowie das seitens der Be-
volkerung formulierte Zielbild und die von ihr
benannten Verbesserungsbedarfe (siehe Ab-
schnitt 05.2) sinnvoll. Jedoch werden Aus-
wirkungen der Projekte und Planungen auf
die Innenstadt als Wirtschaftsstandort und
Ort der Wertschopfung aus Sicht der inter-
viewten Wirtschaftsvertreter:innen nicht
hinreichend thematisiert.

Zur Gestaltung des fiir die Innenstadt-
entwicklung zentralen innerstadtischen
Nutzungsmixes leistet das Innenstadtkonzept
2006 einen wichtigen Beitrag, indem dort
Handlungsleitlinien fir die Midnchner Innenstadt
mit Blick auf die Bereiche ,,Wohnen”, ,Einzel-
handel”, , Arbeiten und Dienstleistung”, , Ver-
kehr”, , Freizeit, Kultur, Tourismus”, , Stadt-
gestalt”, , Grin- und Freiflachen”, , Offentlicher
Raum” und , Innenstadtrand” formuliert und
deren Umsetzung anhand von Projektbeispielen
dokumentiert werden.



Die Handlungsleitlinien des Innenstadtkonzepts
2006 gilt es in dem gegenwartig in Fortschrei-
bung befindlichen Innenstadtkonzept als inte-
griertes Handlungsraumkonzept hinsichtlich der
sich verandernden Rahmenbedingungen,
Anforderungen und Zielsetzungen mit hoher
Detailtiefe zu tUberarbeiten und mit Blick auf die
wachsende Multifunktionalitdt der Minchner
Innenstadt um weitere (wirtschaftliche)
Nutzungen auszuweiten. Einzelne Bereiche und
Nutzungen sind dabei nicht isoliert zu betrachten,
sondern in einem ganzheitlichen, interdependen-
ten und auch wirtschaftsbezogenen Kontext. Er-
forderlich ist, dass das Innenstadtkonzept die mit
ihm einhergehenden wirtschaftlich relevanten
Auswirkungen auf den Wirtschaftsstandort und
seine Akteur:innen abbildet, einordnet und bei
der Konzeptgestaltung beriicksichtigt. Ebenfalls
zu berlicksichtigen sind die wirtschaftlich rele-
vanten Auswirkungen von Planungen und Kon-
zepten aus anderen Verantwortungsbereichen
beziehungsweise Handlungsfeldern (zum Bei-
spiel Freiraum und Mobilitat/Mobilitadtswende).

Die Erfillung der angefihrten Anforderungen ist
maldgebend fir die positive Entwicklung des
Lebensraums und Wirtschaftsstandorts
~Minchner Innenstadt” und damit auch fir die
gegenwartig in Erstellung befindliche Fort-
schreibung des Innenstadtkonzepts als inte-
griertes Handlungsraumkonzept. In bisherigen
Konzepten und Planungen ist dies noch nicht
hinreichend geschehen, allerdings haben sich die
Rahmenbedingungen seit der letztmaligen Fort-
schreibung des Innenstadtkonzepts im Jahr 2006
auch deutlich verandert.

05.3.2 Transformationserfahrungen im
Beispiel: Umgestaltung der Sendlinger StraRe

Eines der bekanntesten und umfassendsten
Transformationsprojekte in der Miinchner Innen-
stadt der letzten Jahre ist der Ende 2019 ab-
geschlossene Umbau der Sendlinger Straf3e in
eine FuRgangerzone. Wie hat sich diese Um-
gestaltung auf den Wirtschaftsstandort
~Minchner Innenstadt” ausgewirkt?

Die durchgefihrte Bevolkerungsbefragung zeigt:
Aus Sicht von 59 Prozent der Befragten ist die
Attraktivitat der Sendlinger Strafse durch den
Umbau in eine FuRgédngerzone gestiegen —

15 Prozent sagen, dass die Attraktivitat gesunken
sei, 28 Prozent sehen keine Verdnderung der
Attraktivitat.

Die Erreichbarkeit der Sendlinger Strafde hat sich
vor dem Hintergrund des Umbaus nach Ansicht
von 52 Prozent der Befragten weder verbessert
noch verschlechtert. Positiv auf die Erreichbarkeit
ausgewirkt habe sich die Umbaumafinahme nach

Ansicht von 28 Prozent der Befragten — 19
Prozent sehen eine Verschlechterung.

Korrespondierend mit der Bewertung der Erreich-
barkeit habe sich die Besuchshéaufigkeit der
Sendlinger Strafde nach Angaben von 58 Prozent
der Befragten mit Blick auf den Umbau nicht
verdndert — 23 Prozent sagen, dass die Besuchs-
haufigkeit gestiegen sei. Von einer gesunkenen
Besuchshaufigkeit sprechen 19 Prozent.

Wesentliche Unterschiede hinsichtlich der
Attraktivitat, Erreichbarkeit und Besuchs-
haufigkeit gibt es zwischen verschiedenen
Bevolkerungsgruppen kaum. Tendenziell
goutieren vor allem jingere Menschen und
Innenstadtbewohner:innen die Umgestaltung.
Hinsichtlich der Erreichbarkeit und der Besuchs-
haufigkeit dulBern sich diejenigen Befragten
vergleichsweise kritisch, die das Auto zum
Aufsuchen der Minchner Innenstadt nutzen.

Abbildung 69: Bevdlkerung:
Auswirkungen Umbau Sendlinger StralRe

Attraktivitat 56 28 15

Erreichbarkeit 28 52 19

Besuchshaufigkeit 23 58 19
gestiegen = unverdndert mgesunken

IFH KOLN Bevélkerungsbefragung 2023;

Frage: Der Umbau der Sendlinger StraRe zu einer FuRgéngerzone wurde im
Dezember 2019 abgeschlossen. Wie hat sich diese UmbaumaRnahme Ihrer
Erfahrung nach ausgewirkt?;

n min = 823; ohne ,Weild nicht”; Angaben in %; Rundungsdifferenzen maéglich
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Aus Sicht der an der Sendlinger Stral3e anséassi-
gen Wirtschaftsakteur:innen kristallisiert sich im
Vergleich zur Bevdlkerung ein kritischeres Bild
der Umbaumafinahme heraus. So berichten in
der durchgeflhrten Wirtschaftsbefragung bei-
spielsweise 95 Prozent der Unternehmen von
zunehmender Fluktuation, nach Angaben von
78 Prozent sei die Anzahl der Leerstande an-
gestiegen. Zur Erinnerung: Die Sendlinger StralRe
weist sowohl kurzfristig als auch in langerfristiger
Perspektive hohe Fluktuationsquoten auf (siehe
Abschnitt 02.4) und im Bereich Sendlinger
StraRe/RosenstralRe sind Gberdurchschnittlich
viele Betriebe bezogen auf Leerstande und
Fluktuation im Standortumfeld unzufrieden
(siehe Abschnitt 04.2).

Auch in den Wirtschaftsinterviews wird von den
Wirtschaftsvertreter:innen kritisch auf den Leer-
stand in der Sendlinger Strafse hingewiesen, wel-
cher neben zahlreichen Baustellen als wichtiger
Grund fur FrequenzeinbufRen und damit einer
Beeintrachtigung der Wirtschaftskraft der

Abbildung 70: Unternehmen:
Auswirkungen Umbau Sendlinger

Strale

Abstellmdglichkeiten Fahrrader/E-Bikes ge

Herausforderungen Wirtschaftsverkehr 28

Anzahl Stammkunden 28

Anzahl Laufkunden 25

PKW-Parkmaoglichkeiten

Fluktuation 95 5
Leerstande 78 17 E
Miethohe 63 37
Passantenfrequenz 55 20 i3

Umsatze 24

Kundenfrequenz = 22

gestiegen unverandert mgesunken

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;

Frage: Der Umbau der Sendlinger Stral3e zu einer Fullgdngerzone wurde im
Dezember 2019 abgeschlossen. Wie hat sich diese UmbaumaRnahme Ihrer
Erfahrung nach ausgewirkt?;

n min = 17 (nur Unternehmen aus der Sendlinger StraBe/RosenstralRe, die
schon vor 2020 anséssig waren); ohne ,Weif3 nicht”; Angaben in %;
Rundungsdifferenzen maglich
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Sendlinger StraRe genannt wird. Doch wird es
von den Interviewten generell fiir gut befunden,
die Sendlinger StraRe durch die Verlangerung
der FuBRgéngerzone in einen integralen Be-
standteil der Innenstadt gewandelt zu haben.
Die Menschen wiirden dadurch wieder vermehrt
die Mitte des Stadtraums in Anspruch nehmen
und die Sendlinger StralRe als Flaniermeile ge-
nieRen. Doch betonen die Interviewten, dass
weiterfiihrende MaRnahmen notwendig
seien, um langfristig vom Erfolg des Umbaus
profitieren zu konnen, da der Wandel zu einer
FuBgangerzone allein keinen ausreichenden
Mehrwert schaffe. Als mdgliche mehrwert-
stiftende MalRnahmen werden von den Inter-
viewten unter anderem die Schaffung attraktiver
Verweilmoglichkeiten, die Erhéhung der Anzahl
an Freischankflachen und die Durchflhrung von
Verschonerungsmalnahmen genannt.
Wiinschenswert sei auch der Einsatz von
Instrumenten zur Besucherlenkung.

Gemal} der durchgefiihrten Wirtschaftsbefragung
flhren 63 Prozent der Befragten Mieterhohun-
gen auf die Umbaumaflnahmen zurlick und

44 beziehungsweise 41 Prozent verzeichneten
riicklaufige Laufkundschaft beziehungsweise
Umsaétze. Durch die Mieterhéhungen komme es
nach Einschatzung von Wirtschaftsakteur:innen
in den Wirtschaftsinterviews zu einem Struktur-
wandel in Form einer Gentrifizierung der Send-
linger Strafde, da einige kleine, inhabergefiihrte
Geschéfte ihren Standort infolge der Miet-
erhohungen aufgeben mussten. Stattdessen
wlrden sich immer mehr internationale Ketten
ansiedeln, wodurch die Strafse ihren individuellen
Charme verliere und austauschbarer werde.

Nach Angaben von 95 Prozent der in der Wirt-
schaftsbefragung Befragten habe infolge der
Umgestaltung die Anzahl der Parkmoglichkeiten
far PKW im Standortumfeld abgenommen. Ent-
sprechend zeigen sich 91 Prozent der befragten
Anrainer:innen der Sendlinger StraRe/Rosen-
stral3e hinsichtlich der Parksituation im Umfeld
ihrer Betriebe unzufrieden (siehe auch Ab-
schnitt 04.2). Gleichzeitig heben aber 55 Prozent
der Befragten den Anstieg der Passanten-
frequenzen in der Sendlinger Stra3e positiv
hervor, was mit den Messzahlen der IVD-
Passanten-Frequenzzahlungen in Einklang steht
(siehe Abschnitt 03.1).

Bemerkenswerterweise hat der Umbau der
Sendlinger Stral3e nach Angaben von 56 Prozent
der Befragten zu sinkenden Herausforderungen
flr ihren Wirtschaftsverkehr gefiihrt — zufrieden
mit den Rahmenbedingungen fir diesen sind sie
aber nicht (siehe Abschnitt 04.2).



Auch der nach rund sieben Jahren Bauzeit Ende
2023 weitgehend abgeschlossene Umbau des
U-Bahnhofs Sendlinger Tor im laufenden Be-
trieb hat 82 Prozent der befragten Anrainer-
betriebe (auf der Sendlinger StralRe anséssige
Unternehmen) nach eigenen Angaben in hohem
Malse beispielsweise in Form von Umsatz- und

ihrer Standorte die Kundenfrequenzen belaste
und zu Umsatzeinbufden flihre. Besonders haufig
ist dies im Bereich Maximilian-/Perusastrale ver-
lautbar (83 %). Im Bereich Sendlinger Stralke/
Rosenstralie liegt die Quote bei 65 Prozent, im
Bereich Neuhauser Strafte/Kaufingerstrafde bei
80 Prozent und in der StralRe Tal bei 75 Prozent.

Kundenrickgangen belastet.

Generell geben 69 Prozent der befragten in der
Mdinchner Innenstadt ansassigen Betriebe an,
dass der Riickbau von Parkplatzen im Umfeld

Abbildung 71: Unternehmen:
Auswirkungen Umbau
Bahnhof Sendlinger Tor ,Der seit Marz 2017 laufende Umbau des U-
Bahnhofs Sendlinger Tor belastet unser
Unternehmen in hohem Malf3e (zum Beispiel

2 Umsatz-/ Kundenriickgang).”
[o0)
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N~
e
Stimme absolut zu Stimme eher zu Stimme eher nicht zu  Stimme absolut nicht zu

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;

Frage: Inwieweit stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?;

n = 53 (nur Unternehmen aus der Sendlinger StraRe/RosenstralRe beziehungsweise
Anger-/Hackenviertel); ohne ,Weif3 nicht”; Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich

Abbildung 72: Unternehmen:
Auswirkungen Rlckbau von
Parkplatzen
.Der Rickbau von Parkplatzen im Umfeld
< unseres Standorts beeintrachtigt unsere
L Kundenfrequenz und fihrt zu UmsatzeinbulRen.”

o
o) N
Stimme absolut zu Stimme eher zu Stimme eher nicht zu Stimme absolut nicht zu

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;
Frage: Inwieweit stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?;
n = 123; ohne ,Weil nicht”; Angaben in %; Rundungsdifferenzen maglich

Mdinchner Innenstadt — Status quo und Perspektiven des Wirtschaftsstandorts

95



96

05.3.3 Erwartete wirtschaftliche Folgen der
Transformation im Beispiel: Umbau/Um-
gestaltung MaximilianstraBe/Max-Joseph-
Platz

Vor dem Hintergrund der Mobilitatswende
wird diskutiert, die Maximilianstra3e in eine
Allee mit weniger Autos und neuen Baumen
umzugestalten. Auch der Zugang zur Tiefgarage
unter dem Max-Joseph-Platz wiirde im Zuge
dessen verlegt, der Platz begriint und fr
FuRgénger:innen aufgewertet werden. Die
Erreichbarkeit der Maximilianstrafl3e fir den
motorisierten Individualverkehr wirde sich auf
die Tiefgarage reduzieren. Innerhalb der durch-
geflihrten Wirtschaftsbefragung wurde unter-
sucht, welche wirtschaftlich relevanten Folgen
Wirtschaftsakteur:innen im Hinblick auf dieses
Szenario erwarten.

Nach Einschatzung der befragten Anrainer-
betriebe im Bereich Maximilian-/Perusastrafie
beziehungsweise Graggenauer Viertel wirde sich

werden eher positive als negative Auswirkungen
auf Leerstand und Fluktuation erwartet, doch er-
héhe sich nach Meinung der Befragten infolge
der Umgestaltung der wirtschaftliche Druck auf
die Unternehmen. So erwarten 44 Prozent der
befragten Wirtschaftsakteur:innen infolgedessen
zunehmende Herausforderungen far ihren
Wirtschaftsverkehr; von einem gegenteiligen
Effekt sind 26 Prozent der Befragten Uberzeugt.
Steigende Mieten erwartet gut jedes dritte be-
fragte Unternehmen (35 %). Knapp 40 Prozent
gehen von sinkenden Kundenfrequenzen und
Umsétzen infolge abnehmender Lauf- und
Stammkundenzahlen aus. Ursache hierflr konnte
ein verringertes Parkraumangebot im Standort-
umfeld sein, welches 81 Prozent der Befragten
infolge der Umgestaltung erwarten. Jedoch sind
sich die befragten Betriebe mit Blick auf die
Passantenfrequenzen auf der Maximilian-/Perusa-
stralRe uneinig: Jeweils 37 Prozent gehen von
Frequenzsteigerungen beziehungsweise sinken-
den Frequenzen aus. Unveranderte Passanten-
frequenzen erwarten 26 Prozent der befragten

eine solche Standorttransformation unmittelbar Unternehmen.
auf den Wirtschaftsstandort auswirken. Zwar
Abbildung 73: Unternehmen:
Erwartete Auswirkungen Umbau
MaximilianstralRe/Max-Joseph-Platz
Herausforderungen fur lhren Wirtschaftsverkehr 44 30
Abstellmdglichkeiten flr Fahrrader / E-Bikes im Standortumfeld 43 52
Passantenfrequenz auf der Maximilianstral3e/Perusastralle 37 26
Hshe Ihrer Miete 35 61
Fluktuation der Mieter in der MaximilianstraRe/Perusastrae 24 48

Ihre Kundenfrequenz

Anzahl Ihrer Laufkunden

Hohe Ihrer Umséatze

Anzahl der Leerstéande in der MaximilianstraRe/Perusastral3e
Anzahl [hrer Stammkunden

Parkmaoglichkeiten fir PKW im Standortumfeld

steigen unverandert bleiben m sinken

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;

Frage: Vor dem Hintergrund der Mobilitatswende wird diskutiert, die Maximilianstral3e in eine Allee mit weniger Autos und neuen Baumen
umzugestalten. Auch der Zugang zur Tiefgarage unter dem Max-Joseph-Platz wiirde im Zuge dessen verlegt, der Platz begriint und fur
FuRganger aufgewertet werden. Die Erreichbarkeit der Maximilianstraf3e fir den motorisierten Individualverkehr reduziert sich auf die Tiefgarage.
Welche Auswirkungen auf |hr Unternehmen wirden Sie erwarten, wenn diese Vision realisiert wird?;

n min = 23 (nur Unternehmen aus der MaximilianstralRe/PerusastralRe beziehungsweise Graggenauer Viertel); ohne ,Weild nicht”; Angaben in %;
Rundungsdifferenzen moglich



Abbildung 74: Bevolkerung:
Erwartete Auswirkungen Umbau
Maximilianstraf’e/Max-Joseph-Platz

IFH KOLN Bevolkerungsbefragung 2023;

Attraktivitat 47 37

Besuchshaufigkeit 29 53]

Erreichbarkeit = 22 56
steigen unverandert bleiben m sinken

Frage: Vor dem Hintergrund der Mobilitatswende wird diskutiert, die Maximilianstra3e in eine Allee mit weniger
Autos und neuen Baumen umzugestalten. Auch der Zugang zur Tiefgarage unter dem Max-Joseph-Platz wiirde
im Zuge dessen verlegt, der Platz begriint und fir FuBganger aufgewertet werden. Die Erreichbarkeit der
Maximilianstraf3e fir den motorisierten Individualverkehr reduziert sich auf die Tiefgarage. Wiirde sich hierdurch
die Attraktivitat der Minchner Innenstadt fir Sie personlich oder ihr Besuchsverhalten verandern?;

n min = 911; ohne ,, Weilk nicht”; Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich

Positiver wird die diskutierte Umgestaltung von
den Teilnehmenden der Bevélkerungsbefragung
bewertet: 47 Prozent der Befragten sind der
Meinung, dass die Maximilianstrafse durch die
Umgestaltung attraktiver werden wiirde, 37 Pro-
zent erwarten keine Verdnderung der Standort-
attraktivitat und 16 Prozent denken, dass die
MaximilianstraRe durch die Umgestaltung einen
Attraktivitatsverlust erleide. Trotz der mehrheit-
lich erwarteten Attraktivitatssteigerung geben
nur 29 Prozent der Befragten an, die Maximilian-
straRe infolge der Umgestaltung voraussichtlich
haufiger aufzusuchen, 55 Prozent gehen von
keiner Verhaltensanderung ihrerseits aus. 15 Pro-
zent geben an, die Maximilianstrae nach der
Umgestaltung voraussichtlich seltener aufzu-
suchen (Autofahrer: 27 %). Auch bezlglich der
Bewertung der Auswirkungen der angedachten
Umgestaltung auf die Erreichbarkeit der Max-
imilianstralRe sind sich die Befragten uneinig:

25 Prozent sehen eine Verschlechterung voraus,
22 Prozent eine Verbesserung — 53 Prozent

erwarten keine nennenswerten Veranderungen.
Am kritischsten aufdern sich Befragte, die Ublich-
erweise das Auto zum Aufsuchen der Miinchner
Innenstadt nutzen. Hier erwarten 38 Prozent eine
Verschlechterung der Erreichbarkeit. Kritisch er-
ganzt wurde in den personlichen Interviews mit
Vertreter:innen der Minchner Wirtschaft, dass
es zu einer Verlagerung des Parkverkehrs in die
benachbarten Viertel kommen kénne. Zudem
wurde in den Interviews darauf hingewiesen,
dass das Kundenklientel aus dem hoherpreisigen
Segment, das auf der Maximilianstraf3e ange-
sprochen wird, nicht bereit sein kénnte, auf
bequemes Parken in unmittelbarer Geschafts-
nahe zu verzichten. Dies wiirde die Kunden-
frequenz, die auf einer Luxusstralde wie der
MaximilianstraRe ohnehin keine vergleichbare
Frequenz wie eine PremiumstralRe aufweist,
zusatzlich beeintrachtigen.

. Es wird nicht méglich sein, den gesamten Individualverkehr aus der Maximilianstral3e
zu verdrangen, da die Operngarage, das vorhandene Hotel sowie die hochpreisigen
Einzelhandelsgeschafte zwingend darauf angewiesen sind, auch mit dem Pkw

angefahren werden zu konnen.

Man kann sicher den Individualverkehr auf Verbindungsstral3en je nach ortlicher
Situation auch auf eine Einspurigkeit zurlickdrédngen, aber wir werden weiterhin eine
Befahrbarkeit und auch Parkplatze brauchen. Die Thematik darf insgesamt nicht
ideologisch diskutiert werden, sondern man muss alle Perspektiven beleuchten. Nur so
kommen wir zu einer Ldsung, die allen gerecht wird.”

Stefan Burger

Abteilungsleiter Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern
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05.3.4 Interessenwahrung und Beteiligung im
Kontext der Transformation

Flhlen sich die in der Minchner Innenstadt
tatigen Wirtschaftsakteur:innen bei der Planung
und Umsetzung von MaRRnahmen zur Innenstadt-
entwicklung hinreichend beteiligt? Sehen sie die
wirtschaftlichen Interessen ihrer Unternehmen
bei Entwicklungen/Entscheidungen rund um die
Mdinchner Innenstadt gewahrt?

Beide Fragen sind nach Ansicht der meisten
Wirtschaftsakteur:innen zu verneinen: So flhlen
sich nur elf Prozent der im Rahmen der Wirt-
schaftsbefragung befragten Unternehmen bei
Planungen und Entscheidungen zur Innenstadt-
entwicklung der Stadt Miinchen hinreichend ein-
gebunden - 89 Prozent tun dies nicht. Und ledig-
lich jede:r vierte Befragte (25 %) sieht die wirt-
schaftlichen Interessen seines Unternehmens
bei Entwicklungen/politischen Entscheidungen
rund um die Minchner Innenstadt gewahrt —

75 Prozent verneinen dies.

Vor dem Hintergrund der , gefthlt” mangelnden
Beteiligung und Bericksichtigung unternehmer-

Abbildung 75: Unternehmen:
Wahrgenommene Einbindung
in Planungen zu
Innenstadtentwicklung

11

Stimme absolut zu Stimme eher zu

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;
Frage: Inwieweit stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?;
n = 122; ohne ,Weil nicht”; Angaben in %; Rundungsdifferenzen maglich

Abbildung 76: Unternehmen:
Wahrgenommene Wahrung
wirtschaftlicher Interessen

24

Stimme absolut zu Stimme eher zu

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;
Frage: Inwieweit stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?;
n = 122; ohne ,Weil} nicht”; Angaben in %; Rundungsdifferenzen maoglich

ischer Interessen bei Planungen und Entschei-
dungen zur Minchner Innenstadt Gberrascht und
ermuntert es zugleich, dass fast jedes zweite be-
fragte Unternehmen (45 %) grundsatzlich bereit
ware, sich gemeinsam mit anderen Gewerbe-
treibenden und Immobilieneigentimer:innen in
lokalen Initiativen zu engagieren und finanziell zu
beteiligen, um gemeinschaftlich das lokale
Standortumfeld aufzuwerten, beispielsweise
durch Begriinungsmalénahmen, zuséatzliche
Stadtmoblierung und ahnliches. Kritisch
betrachten 55 Prozent der befragten Unter-
nehmen ein solches Szenario. Und auch mehrere
Teilnehmer:innen des Innenstadt-Workshops
zeigten sich diesbezlglich zurlickhaltend. Sie
aulerten beispielsweise die Beflirchtung, dass
sich die Stadt(verwaltung) dann aus der Ver-
antwortung ziehen und originare stadtische
Aufgaben (zum Beispiel Sauberkeit, Sicherheit,
Umfeldgestaltung) vernachléssigen beziehungs-
weise verlagern kénnte. Vielmehr miisse die
Stadt(verwaltung) ihrerseits (viel) mehr tun,
um den Wirtschaftsstandort ,, Miinchner
Innenstadt” zu starken und die Wirtschafts-
akteur:innen zu unterstitzen, so die Meinung
verschiedener Workshop-Teilnehmer:innen.

.Unser Unternehmen fihlt sich bei Planungen und
Entscheidungen zur Innenstadtentwicklung der Stadt
Munchen hinreichend eingebunden.”

—
fe}

Stimme eher nicht zu Stimme absolut nicht zu

. Wir sehen die wirtschaftlichen Interessen unseres
Unternehmens bei Entwicklungen/politischen Entscheidungen
rund um die Minchner Innenstadt gewahrt.”

()]
™ ©
™

Stimme eher nicht zu Stimme absolut nicht zu



Abbildung 77: Unternehmen:
Bereitschaft zur finanziellen

Beteiligung an lokalen .Unser Unternehmen ware bereit, sich gemeinsam mit anderen Unternehmen
MalRnahmen zur und Immobilieneigentiimer:innen in einer lokalen Initiative zu engagieren und
Standortaufwertung finanziell zu betgiligen, um gemeinschaftlich das lokale Standortumf_eld
aufzuwerten, beispielsweise durch Begriinungsmalnahmen, zuséatzliche
Stadtmoblierung und dhnliches.”
N
~ ™
N
®
Stimme absolut zu Stimme eher zu Stimme eher nicht zu Stimme absolut nicht zu

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;
Frage: Inwieweit stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?;
n = 117; ohne ,Weil nicht”; Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich

Info

Die finanzielle Beteiligung von Immobilieneigentiimer:innen und gegebenenfalls weiteren
Standortakteur:innen an lokalen Initiativen zur gemeinschaftlichen Aufwertung des lokalen
Standortumfelds ist im Instrument der Business Improvement Districts (BIDs) verankert.
Das ursprunglich aus Kanada stammende Instrument (1969 Bloor West Village - Toronto)
fand zunéchst in Nordamerika weite Verbreitung und Anwendung. Heute bestehen BIDs
weltweit. In Europa wird das Instrument seit vielen Jahren schon in England, Irland, Schott-
land und den Niederlanden angewendet. In Deutschland seit 2004 mit der ersten rechtlichen
Regelung in Hamburg. Dem Vorbild folgend haben in Deutschland bislang Hessen (2005),
Schleswig-Holstein (2006), Bremen (2006), Saarland (2007), Nordrhein-Westfalen (2008),
Sachsen (2012), Berlin (2014), Baden-Wurttemberg (2015), Rheinland-Pfalz (2015) und
Niedersachsen (2021) die landesgesetzlichen Grundlagen zur Einrichtung von Business
Improvement Districts erlassen.

Business Improvement Districts kénnten auch fir Minchen eine Bereicherung des
.Instrumentenkastens” der Innenstadtentwicklung darstellen. Ein neues, ergénzendes
Instrument, das man nutzen kann, aber nicht muss, und das den Initiativen, die es in An-
spruch nehmen wollen, oftmals zum entscheidenden Schlisselelement ihrer Innenstadt-
entwicklung oder Quartiersinitiative wird. Dabei schlie3en sich Immobilieneigentiimer:innen
und gegebenenfalls weitere Standortakteur:innen fir einen definierten Zeitraum in ihrem
Quartier zusammen und verpflichten sich, gemeinsam die AufwertungsmafRnahmen fir den
Standort zu finanzieren. Nicht als Ersatz fir die Leistungen und Aufgaben der Kommune,
sondern als Ergdnzung und Bereicherung der stadtischen Aktivitaten, ohne die Kommune
aus ihrer Verantwortung und Daseinsvorsorge zu entlassen.

BIDs wirden auch fir Mlnchen als ein probates Mittel daflir dienen, neue belastbare
Finanzierungsstrukturen der Innenstadt- und Quartiersentwicklung zu etablieren, die starke
und wirksame Impulse der Innenstadtentwicklung setzen konnen. Allerdings bedUrfte es
hier einer entsprechenden landesrechtlichen Regelung, oder aber einem geeigneten Forder-
rahmen des Landes.
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05.4 Handlungs- und
Transformationsbedarfe aus
Unternehmenssicht

Die interviewten und die am Workshop teil-
nehmenden Wirtschaftsakteur:innen stehen
einer Transformation der Mlnchner Innenstadt
grundsatzlich positiv gegeniber. Minchen durfe
keinesfalls in ein , Alles bleibt, wie es ist!” oder

. Friher war alles besser!" verfallen. Sie fordern
mehr Innovationskraft, um mit anderen Welt-
stadten mithalten zu kénnen. Die Innenstadt solle
Ort fir Wertschopfung und Lebensqualitat zu-
gleich sein und als dynamischer Wirtschafts-
standort erhalten bleiben. Die Akteur:innen be-
tonen die Notwendigkeit, die Lebendigkeit und
Vielfalt der Innenstadt zu bewahren und sich neu-
en Entwicklungen gegenlber offener zu zeigen.
Zudem mahnen sie gemeinsame Anstrengungen
an, um die Attraktivitdt der Mlnchner Innenstadt
zu starken. Doch was sind aus Sicht der Wirt-
schaftsakteur:innen die konkreten ,,Dos”,
,Don’ts” und Risiken der Transformation?

,Dos” der Transformation

Werden Wirtschaftsakteur:innen danach gefragt,
was mit Blick auf Chancen, Herausforderungen
und Zukunftsperspektiven des Wirtschafts-
standorts ,,MUnchner Innenstadt” getan werden
sollte, stehen folgende Aspekte im Fokus (Dos
der Transformation, Reihenfolge gemafd Haufig-
keit der Nennungen in der Wirtschaftsbefragung):

(1) Verbesserung der Aufenthaltsqualitat: Die
meisten Rickmeldungen betonen die Not-
wendigkeit, die Aufenthaltsqualitat zu er-
hoéhen. Dies umfasst unter anderem mehr
Stadtgrin, Trinkbrunnen und Sitzmaglich-
keiten, attraktive FuRgéngerzonen, Kunst
und Musik im 6ffentlichen Raum sowie eine
bessere Beleuchtung und Sauberkeit (auch
effektive Schadlingsbekampfung und regel-
mafige Mllentsorgung). Auch sollten sich
Baustellen ansehnlicher/gepflegter prasen-
tieren, beispielsweise durch attraktive
Umzaunungen.

(2) Verbesserung des Mobilitats-
managements: Ein kritischer Punkt ist das
Verkehrsmanagement, insbesondere die
Erreichbarkeit der Innenstadt per PKW, die
Bereitstellung von PKW- und Fahrradpark-
platzen und die Anpassung der Verkehrs-
wege, um die Innenstadt fur Radfahrende
und Fufdgénger:innen attraktiver zu machen,
bei gleichzeitiger Berlicksichtigung des Wirt-
schaftsverkehrs. Zudem wird eine bessere
Koordination von Baustellen (Baustellenma-
nagement) zur Minimierung der Belastung
und Verbesserung der Verkehrssituation
gefordert.

© Adobe Stock

(3) Sicherung/Ausbau der Angebotsvielfalt
und wirtschaftliche Unterstiitzung:
Gefordert wird die Unterstltzung (kleinerer)
lokaler Unternehmen bei der Bewaltigung
wirtschaftlicher Herausforderungen, wie
beispielsweise hohen Mieten und der
Konkurrenz durch GroRbetriebe, um die
Vielfalt der Minchner Innenstadt zu erhalten.
Gewlnscht werden zudem Erhalt und
Unterstltzung privater Kulturinstitutionen
und traditioneller Veranstaltungen wie auch
die Schaffung von Aufenthaltszonen und
Austauschplatzen im 6ffentlichen Raum.
Angeregt werden auch (weitere) Schani-
garten fir Gastronomiebetriebe nach Wiener
Vorbild, also der Ausbau von Freischank-
flachen auf offentlichem Grund.

(4) Sicherheit und Ordnung: Handlungsbedarf
sehen Wirtschaftsakteur:innen hinsichtlich
der Verbesserung des Sicherheitsgefihls
und der Ordnung im 6ffentlichen Raum, um
attraktiv fir Besucher:innen zu sein und ein
angenehmes Besuchsumfeld zu schaffen.

(5) Nachhaltigkeit und Umweltschutz:
Angeregt wird eine starkere Begrliinung der
Minchner Innenstadt (siehe auch Punkt 1).
Wirtschaftsakteur:innen aufiern aber auch
Bedenken hinsichtlich der aktuellen Umwelt-
politik, die laut einigen Aussagen die Wirt-
schaft negativ beeinflusse. Ein umwelt-
freundlicher Ansatz sollte dennoch verfolgt
werden, aber mit besserer Abstimmung auf
wirtschaftliche Bedurfnisse.

(6) Forderung von Innovation, Anpassungs-
fahigkeit, Identitat und Einzigartigkeit:
Die Notwendigkeit, innovative Konzepte zu
entwickeln und die Integration von Online-
und Offline-Geschaftsmodellen wird als
wichtig fur die Zukunft angesehen, ebenso
wie flexible Offnungszeiten und die
Schaffung einzigartiger Einkaufs-/Besuchs-
erlebnisse in der Miinchner Innenstadt.
Nicht zu vernachlassigen: Die Férderung der
|dentitat und Einzigartigkeit der Minchner
Innenstadt.




Zusammenfassend zeigt sich, dass die inner-
stadtischen Wirtschaftsakteur:innen eine ganz-
heitliche Betrachtungsweise und strategische
Planung fir die Minchner Innenstadt fordern, die
sowohl wirtschaftliche als auch nicht kommer-
zielle und umweltbezogene Aspekte berlicksich-
tigt. Hierbei stehen insbesondere die Verbes-
serung der Aufenthaltsqualitat, das Verkehrs-,
Parkraum- und Baustellenmanagement sowie
die Sicherung und Starkung der Angebotsvielfalt
im Vordergrund der Riickmeldungen aus der
Wirtschaft.

In den Interviews mit Minchner Wirtschafts-
vertreter:innen wurden exemplarisch MaR-
nahmen bezogen auf einzelne der oben an-

geflihrten Aufgaben genannt:

— In Bezug auf die Verbesserung der Aufent-
haltsqualitat wurden kreative Ansatze vor-
geschlagen, wie die Schaffung von beschat-
teten Platzen im Sommer durch aufgespannte
Segeltlicher oder Wassernebelstationen zur
Erfrischung, inspiriert vom Gebrauch im
Europa-Park oder in Wien. Bodengemalde-
Aktionen mit jungen Kinstler:innen kénnten
klinstlerische Anreize schaffen und dadurch
mehr Menschen in die Innenstadt locken. Es
wird betont, dass nicht jede MaRnahme Um-
satz erzielen muss. Es genlgt, wenn sie das
Interesse der Menschen wecken und mehr
Besucher:innen in die Innenstadt locken und
zum Verweilen einladen. Der Konsum vor Ort
wulrde dann automatisch entstehen. Ziel
musse es sein, dass Besucher:innen ganze
Tage in der Innenstadt verbringen. Dazu muUs-
sen auch kostenlose Angebote geschaffen
werden, um die Finanzierbarkeit solcher Tage
sicherzustellen (zum Beispiel fir Familien).
DarUber hinaus wird vorgeschlagen, sogenan-
nte Nightmarkets einzuflihren, welche fir die
Aufrechterhaltung der Aufenthaltsqualitat
nach LadenschlieRung sorgen. Ein weiteres
Format, welches als Positivbeispiel hervor-
gehoben wurde, ist ,, Viertelliebe” von
Munchen Tourismus. Hier wird eine Er-

weiterung der Erkundungspunkte um ver-
schiedene Gastronomie-, Einzelhandels- oder
Handwerksbetriebe vorgeschlagen, um diese
mehr einzubinden und die Bekanntheit zu
erhohen. Grundsétzlich sei es eine Chance,
bei zuklnftigen stadtplanerischen Frage-
stellungen junge Menschen Uber ihre Vor-
stellungen zu befragen, da diese die
Konsument:innen und Besucher:innen

der Zukunft sind.

Zur Verbesserung des Baustellenmanage-
ments wurden ebenfalls konkrete Losungs-
vorschlage genannt. So sollten (Dauer-)
Baustellen grundsatzlich aktiver beworben
und als Investment in die Zukunft vermarktet
werden, beispielsweise unter dem Claim
Hier wird die Zukunft fir alle gebaut”. Der
Zweck und die Mehrwerte der Baumaf3-
nahme sollten dabei klar kommuniziert
werden, um die Akzeptanz in der Bevolkerung
und der Wirtschaft zu férdern. Gefordert wird
auch, die Dauer von BaumalRnahmen best-
moglich zu begrenzen und fir die Sicherheit
und ein gutes Erscheinungsbild der Bau-
stellen zu sorgen. Ansprechend gestaltete
Bauzéaune leisten hierzu einen wichtigen
Beitrag und lassen sich auch kommunikativ
nutzen. Neben Informationen zum Ziel und
Ablauf baulicher Mafinahmen und
Guckldéchern zur Beobachtung des
Baufortschritts konnten diese beispielsweise
auch genutzt werden, um die Ergebnisse
klnstlerischer Initiativen zu prasentieren (zum
Beispiel von Kindermalwettbewerben oder
Schul- und Universitats-projekten). Im Kontext
langer andauernder BaumalRnahmen werden
auch Sonderregelungen wie
Sonderoffnungszeiten an Sonntagen oder
andere Privilegien fir Wirtschaftsakteur:innen
angeregt. Ubergreifend wurde von den
Wirtschafts-vertreter:innen mehrfach der
Wunsch nach einer von extern wahrnehm-
baren und auch erreichbaren Baustellenko-
ordinationsstelle geduRert, die (auch) far

. Marketingbelange"” der Baustellen zustandig

., Die Miinchner Innenstadt hat bereits viele spannende Orte und Rdume, die fiir eine hohe
Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt sorgen. Kulturelle Angebote, wie die Oper oder das
Theater sind mitten in der Innenstadt. Die Museen, Pldtze und Innenhofe kénnen sich mit
denen in den attraktivsten Stadten der Welt messen. Das kommt in vielen Diskussionen
leider manchmal zu kurz. Insofern wiirde ich es sehr begrtisen, wenn wir bei der
Innenstadtentwicklung noch stérker herausarbeiten und berticksichtigen, dass die
Midinchner Innenstadt bereits ausgesprochen lebens- und liebenswert ist — und wir die

Vooraussetzungen daflir erhalten sollten.

Daniel Schreyer
Leiter der Geschaftsstelle der Allianz flr Minchen
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ware. Diese sollte in der Stadtverwaltung an
einer zentralen Stelle angesiedelt sein und
auch die notwendigen Befugnisse besitzen.

In Bezug auf die Verbesserung des Verkehrs-
managements wird unter anderem ein attrak-
tives Ticketing-System gefordert, aber auch
der weitere Ausbau von Fahrradabstell-
platzen. Der Wirtschaftsstandort kénne in
Zukunft nur dann erfolgreich sein, wenn bei
seiner Gestaltung die Interessen aller in der
Innenstadt reprasentierten Gruppen beriick-
sichtigt werden. Besonders musse hierbei auf
das Handwerk geachtet werden, welches ein
haufig unterschatzter Wirtschaftsfaktor fir die
Innenstadt sei. Um die weitere Verdrangung
von handwerklichen Betrieben aus der Innen-
stadt zu vermeiden, missen Flachen zum
Liefern und Leisten ausgebaut und spezielle
Parkmaoglichkeiten fur Dienstleisterfahrzeuge
bereitgestellt werden.

stark bezeichnet. Es werde untereinander
viel Unterstltzung und Hilfe geleistet und
viele Kontakte geknipft. Man versuche
gegenseitig Losungen im Sinne einer
Win-Win-Situation zu schaffen, die durch
bestehende Netzwerke wie CityPartner-
Mdinchen e.V. mit Kooperationspartnern
entstehen, die dieselben Interessen ver-
treten. Auf personlicher, gemeinschaftlicher
Ebene ist der Zusammenhalt in Mnchen also
durchaus spurbar. Hervorgehoben wird auch,
dass Mafnahmen fir Ziele, auf die sich die
verschiedenen Wirtschaftsbereiche und stadt-
ischen Instanzen einigen konnten, verein-
barungsgemal geplant und umgesetzt
werden.

Um eine gute Zusammenarbeit gewahrleisten
zu kénnen, misse sich auf der anderen Seite
jedoch auf grundlegende Schritte innerhalb
eines Entscheidungsprozesses geeinigt

werden. Es sei beispielsweise von groRer
Bedeutung, die von einer MaBRnahme
betroffenen Akteur:innen, umfassend in
den Entscheidungsprozess
miteinzubeziehen. In der Vergangenheit sei
dies jedoch haufig vernachlassigt worden.
In diesem Zusammenhang wird auch von
Ungleichgewichten in den Entscheidungs-
prozessen berichtet, bei denen die Stimmen
aus einzelnen Wirtschaftszweigen dominie-

In den personlichen Interviews mit Ver-
treter:innen der Miinchner Wirtschaft wurde
zudem immer wieder die Zusammenarbeit
und Beteiligung der Wirtschaftsakteur:innen
als kritischer Erfolgsfaktor des Wirtschafts-
standorts angefiihrt:

— Auf der einen Seite wird die Gemeinschaft
unter den Wirtschaftsbereichen als sehr

. Eine Vernetzung wie Uber die Vereinigung der ,, Citypartner” ermdglicht einen guten
Austausch und eine einheitliche Interessensvertretung. Was das Portfolio als
Immobilieneigentimer:innen angeht, macht ein Rickgriff auf bereits in Mdinchen erprobte
Unternehmen Sinn. Weil diese bewiesen haben, dass sie gut wirtschaften und mit
Veranderungen proaktiv umgehen kénnen. Miinchen funktioniert in der Kombination aus
Stadtteilzentren/Satelliten und Innenstadt gut. ”
Sven Ackermann
Lead Property Redevelopment INKA Holding GmbH & Co. KG

.. Die Minchner Innenstadt hat sich trotz aller Veranderungen ihren Charme und ihre
einzigartige ,, Mdnchner Mischung” bewahrt. Aber , die Lorbeeren von heute sind der
Kompost von morgen”. Die Transformation des Wirtschaftsstandorts Mdnchner Innenstadt
erfordert kontinuierliche Anpassungen und es braucht das Verstandnis und eine enge
Zusammenarbeit aller Akteure.”
Wolfgang Fischer
Geschaftsfihrer CityPartnerMinchen e.V.
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ren, wahrend andere untergehen. Auch
besteht an einigen Stellen der Eindruck, dass
Entscheidungen politisch-ideologischen
Sichtweisen unterliegen, wodurch der
Wunsch und die Notwendigkeit nach
Wahrung der Neutralitat gedufRert wird.
Dabei solle eine ausgewogene Bertick-
sichtigung der Interessen aller betroffenen
Wirtschaftsakteur:innen stattfinden.

— Insgesamt fehle es nach Ansicht einzelner
Wirtschaftsvertreter:innen auch an einem
erkennbaren und stringenten Gesamtkonzept
der Stadt, an dem man MaRnahmen und
getroffene Entscheidungen dahingehend
bewerten und kontrollieren kdnne, inwiefern
diese auf das Gesamtziel einzahlen. Die
Zusammenarbeit und Kommunikation solle
entsprechend gesteuert und mehr Trans-
parenz in Entscheidungsprozesse gebracht
werden.

~Don’ts” und Risiken der Transformation
Werden die Mlnchner Innenstadtakteur:innen
im Rahmen der Wirtschaftsbefragung danach
gefragt, welche Entwicklungen dazu fihren
konnten, dass sie ihre Innenstadtstandorte
aufgeben und sich rdumlich verandern oder ihre
Geschaftstatigkeit einstellen wirden, lassen sich
die Antworten sechs Themenfeldern zuordnen
(Don’ts und Risiken der Transformation,
Reihenfolge gemaf’ Haufigkeit der Nennungen
in der Wirtschaftsbefragung):

(1) Einschrankung der Erreichbarkeit und des
Verkehrs: Die am haufigsten genannten Be-
denken beziehen sich auf Probleme mit der
Erreichbarkeit und dem Verkehr, besonders
aufgrund von Baustellen, Verkehrsbeschran-
kungen oder der Reduktion von Parkmoglich-
keiten. So sind Unternehmen Uber die Aus-
wirkungen stadtischer Stadtentwicklungs-
plane und Infrastrukturprojekte einschlieRlich
des Baustellenmanagements und der
Sperrung der Stammstrecke besorgt.

(2) Steigende Mieten und Betriebskosten:
Viele Antworten beziehen sich auf zu hohe
beziehungsweise steigende Mieten und
Betriebskosten, welche durch Inflation,
Gebuhren- und Steuererhéhungen und
ahnliches noch verstarkt werden. Die
steigenden Kosten werden als kaum mehr
tragbar beschrieben. Zudem wird auf die
(negativen) Auswirkungen der Miethohe auf
die Struktur der Anbieter/Angebote
hingewiesen.

(3) Marktentwicklungen und Struktur-
veranderungen: Auch die Sorge um sinken-
de Kundenfrequenzen, zunehmende Online-
Konkurrenz und Veranderungen der inner-
stadtischen Geschaftsstruktur (einschlieRlich
Filialisierungsgrad), lasst Unternehmen tber
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(4)

(5)

(6)

eine Standortverlegung oder Geschafts-
schlieffung nachdenken.

Regulatorische und politische Rahmen-
bedingungen: Einschréankungen durch
Denkmalschutz und andere baurechtliche
Vorgaben sowie sonstige Auflagen und zu-
nehmende Blrokratisierung werden eben-
falls haufig genannt, wenn es um die Auf-
rechterhaltung innerstadtischer Standorte
geht.

Wohnraum- und Arbeitsmarktprobleme:
Einige Unternehmen beklagen den Mangel

an bezahlbarem Wohnraum und die daraus

resultierenden Schwierigkeiten, Personal zu
finden.

Attraktivitatsverlust der Innenstadt:
Einige Unternehmen sprechen lber lang-
fristige Plane und Entwicklungen rund um
die Minchner Innenstadt, die zur Verlegung
ihrer Geschafte fliihren kénnten, darunter
auch die Transformation der Innenstadt zu
einem aus Konsumentensicht weniger
attraktiven Ort. Beeintréchtigt werde die
Attraktivitat der Innenstadt unter anderem
durch mangelnde Sauberkeit und Sicherheit.

© Adobe Stock
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Zusammenfassend stellen die von den Wirt-
schaftsakteur:innen angefiihrten méglichen
Grlnde flr eine Standortaufgabe in der Minch-
ner Innenstadt eine Kombination aus finanziellen
Belastungen, infrastrukturellen und verkehrs-
technischen Herausforderungen, wirtschaftlichen
Veranderungen und einer als problematisch
empfundenen Standortentwicklung dar. Den
angeflhrten Aspekten sollte bei der Sicherung
und Transformation des Wirtschaftsstandorts
besonderes Augenmerk geschenkt werden. In
den personlichen Interviews mit Vertreter:innen
der Munchner Wirtschaft bestéatigte sich dies:

Beim Thema Einschrankung und Erreichbar-
keit des Verkehrs zeigt sich eine gespaltene
Sichtweise in Bezug auf die Verkehrsmittel-
wahl: Vertreter:innen der Gastronomie bevor-
zugen weniger Autofahrer:innen, um die
Innenstadt durch reduzierten Verkehr flanier-
und aufenthaltstechnisch aufzuwerten. Der
Einzelhandel hingegen ist an einer effizienten
Parklésung fur seine Kund:innen interessiert,
da bestimmte — insbesondere besonders gut
situierte — Kundengruppen nicht bereit seien,
Einkdufe mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
nach Hause zu transportieren. Durch eine
einseitige Bemuhung, die Stadt verkehrs-
beruhigter zu machen, kédnnten somit ganze
Kundenstdmme verloren gehen. Darlber
hinaus wird die besondere Situation von
Handwerksbetrieben herausgegriffen, flr die
die verkehrliche Situation von zentraler
Bedeutung flur ihre Geschaftstatigkeit sei. So
wurden bereits mehrere Handwerksbetriebe
erwagen, keine Auftrage in der Innenstadt
mehr anzunehmen, da die Erflllung der
Auftrage durch die Park- und Verkehrs-
situation deutlich erschwert werde. Es wird
die Notwendigkeit betont, bei verkehrs-
beruhigenden Mafinahmen die Auswirkungen

auf verschiedene Gewerke und Unternehmen
zu berlcksichtigen. Grundséatzlich misse nach
Ansicht der interviewten Wirtschafts-
akteur:innen die Vielfalt der Angebote in der
Mdinchner Innenstadt in die Planung der
verkehrlichen Ausgestaltung miteinbezogen
werden. Neben dem Handwerk, dem Einzel-
handel und der Gastronomie wird dabei auch
auf Dienstleistungsangebote wie Anwalts-
kanzleien, Arztpraxen, Kliniken und Banken
hingewiesen sowie auf kulturelle Einrichtun-
gen wie Konzertséle oder die Oper, aber auch
auf Ubernachtungsgéste, die zu ihren Hotels
und anderen Unterklnften gelangen wollen.
Auch der Lieferverkehr misse mitgedacht
werden. Die Vielfalt der Bevolkerung spielt
also neben der Angebotsvielfalt eine ebenso
groRRe Rolle. Fir Senior:innen oder Menschen
mit besonderen Bedirfnissen (zum Beispiel
aufgrund einer kdrperlichen Beeintréachtigung)
mUssen ebenfalls geeignete Mobilitdtsformen
vorhanden sein, um sie am Innenstadtleben
teilhaben zu lassen. Ganz nach dem Motto
»Stadt fur alle” missen die Bedurfnisse aller
Bevolkerungsgruppen Berlicksichtigung in der
Verkehrsplanung finden. Grundsatzlich sind
sich die Wirtschaftsakteur:innen einig, dass
es flr den Angebots-Mix einer Innenstadt
auch einen Mobilitdts-Mix bendtigt und es
langfristig nicht tragbar ist, eine Mobilitats-
wende hin zu einer strikt autofreien Innen-
stadt durchzusetzen. Mehrfach wird das
Geflhl gedufert, dass das Thema nicht
objektiv, sondern aus einer politisch ideo-
logischen Perspektive heraus behandelt wird.

Die steigenden Mieten und Betriebskosten
sind ebenfalls ein Kritikpunkt, der in den
Interviews mit den Wirtschaftsakteur:innen
vertieft wurde. Diese seien vor allem deshalb
bedenklich, da insbesondere kleine, inhaber-

. Bei allem, was passiert, dlirfen wir nicht das Ganze in eine Richtung kippen lassen. Und
das ist in meinen Augen auch die Sorge bei dem Motto , blof3 nur autofrei, nur OPNV“.
Anders sollen die Besucher nicht in die Stadt kommen und dazu gibt es natdirlich Modelle in
Kopenhagen und in Stockholm. Jedoch sind das Stédte, die einen singuldren Standort
haben, wo sie aullenherum keine Konkurrenz haben. Eine Stadt wie Miinchen hat
Konkurrenz, weil wir ein dicht besiedeltes Land sind, wir starke ldandliche Strukturen haben
und da auch wieder Mittelstadte haben, die auch wieder abschépfen. All dies muss
bedacht werden. ”

Wolfgang Puff

Hauptgeschaftsfihrer Handelsverband Bayern e.V.




geflihrte Geschéafte/Betriebe sich den Stand-
ort nicht mehr leisten kénnen und in benach-
barte Regionen abwandern. Somit bestliinde
das Risiko, dass die GeschéaftsschlieRungen
und Standortverlegungen zu einer Struktur-
veranderung in Form einer Gentrifizierung der
Innenstadt fiihren. AuRerdem gehe der be-
zahlbare Wohnraum zurlick, wodurch die
gesellschaftliche Schere zwischen den
Einkommensklassen in der Innenstadt
immer weiter auseinandergeht.

— Ein weiterer Kritikpunkt ist der hohe btiro-
kratische Aufwand bei der Durchsetzung
neuer Konzepte oder Beantragung von
Genehmigungen. Die Geschaftstreibenden
seien grundsétzlich motiviert und durchaus
bereit, neue Konzepte anzustoRen und
Mafnahmen umzusetzen, allerdings neige
sich das Stimmungsbild zunehmend ins
Negative, da sich die Hirden und Hemmnisse
durch politische Auflagen und Regelungen
demotivierend auf das Umsetzungsvorhaben
auswirken. In diesem Zusammenhang wird
auch der Einsatz (unter anderem von
CityPartnerMinchen e.V.) fUr einige verkaufs-
offene Sonntage im Jahr genannt, der bis-
weilen auf groReren Widerstand bei den
Gewerkschaften stieRe. Auch hierbei wird
auf die Notwendigkeit hingewiesen, alle
Betroffenen, in diesem Fall auch die
Bevdlkerung, in den Entscheidungsprozess
miteinzubeziehen, um eine neutrale und
gemeinschaftlich tragbare Losung zu
entwickeln.

[
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Priorisierung von Handlungs- und
Transformationsbedarfen

In den vorhergehenden Ausflihrungen wurden
Handlungs- und Transformationsbedarfe aus ver-
schiedenen Themenfeldern angefiihrt. GemaR
der durchgefihrten Wirtschaftsbefragung sind
diese in unterschiedlicher Weise zu gewichten
beziehungsweise zu priorisieren. Im Themenfeld
~Erreichbarkeit, Mobilitat, Verkehr” erachten
beispielsweise 97 Prozent der Befragten die Ver-
besserung der Baustellenkoordination und
-formation als sehr oder eher wichtig (siehe
Abbildung 78). Dahinter folgen ,, Sicherstellung/
Verbesserung des motorisierten Wirtschafts-
verkehrs” und , Ausbau/Verbesserung OPNV-
Anbindung” (jeweils 81 %). Auch der Ausbau von
Tiefgaragen/Parkhausern entlang des Altstadt-
rings beziehungsweise der generelle Ausbau

Abbildung 78: Unternehmen:
Malnahmenpriorisierung im Handlungsfeld
.Erreichbarkeit, Mobilitat, Verkehr”

Verbesserung Baustellenkoordination/-information

Sicherstellung/Verbesserung motorisierter
Wirtschaftsverkehr

Ausbau/Verbesserung OPNV-Anbindung
Ausbau Tiefgaragen/Parkhéduser entlang Altstadtring

Ausbau/Verbesserung PKW-Parkmaglichkeiten

Ausbau/Verbesserung innerstadtische OPNV-
FeinerschlieRung (z. B. Mikrobusse)

Ausbau/Verbesserung Barrierefreiheit

Weniger (Grof3-)Events mit Altstadt-Sperrungen

Verlagerung Parkraum aus 6ffentlichem (StraRen-)Raum
in Parkhauser/Tiefgaragen
Ausbau/Verbesserung Fahrrad-/E-Bike-
Abstellmdglichkeiten

Ausbau Fufdgdngerzonen

Ausbau/Verbesserung Radverkehr

Weitgehende Verlagerung City-Logistik auf Fahrrader/E-
Bikes/Lastenrader
Verringerung/Beschrankung motorisierter
Individualverkehr flr auswartige Besucher:innen

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;

von PKW-Parkmaglichkeiten geniefdt aus Sicht
der Wirtschaft hohe Prioritdt (19 und 75 %).
Samtliche dieser Handlungsfelder sind mittelbar
oder unmittelbar mit der Transformation der
Mdinchner Innenstadt im Kontext der
Mobilitatswende verknUpft.

Im Themenfeld ,, Aufenthaltsqualitat und
Angebot” erachten 83 Prozent den Ausbau be-
ziehungsweise die Umsetzung von Mixed-Use-
Konzepten als wichtig, 82 fordern eine starkere
Nutzungsmischung und —vielfalt (siehe Abbildung
79). Auf den weiteren Rangen folgen ,, Ausbau/
Verbesserung Stadtbegriinung” (81 %), ,,An-
siedlung innovativer Nutzungskonzepte und An-
gebote” (80 %) sowie , Innerstédtisches Be-
leuchtungskonzept” (75 %) und , Ausbau/Verbes-
serung Sitz- und Verweilmaoglichkeiten” (75 %).

97
81
81
79
75
66
61
59
57
53
50
44
32
28

Frage: Was muss |hrer Ansicht nach getan werden, um die Minchner Innenstadt als Wirtschaftsstandort zu

starken und fit flr die Zukunft zu machen?;

n min = 132; ohne ,Weif3 nicht”; dargestellt ist die Top-2-Box (,,Sehr wichtig” und ,Eher wichtig”); Angaben in %;

Rundungsdifferenzen moglich



Abbildung 79: Unternehmen: Malsnahmenpriorisierung
im Handlungsfeld ,, Aufenthaltsqualitat und Angebot”

Umsetzung Mixed-Use-Konzepte 83
Starkere Nutzungsmischung/-vielfalt 82
Ausbau/Verbesserung Stadtbegriinung 81
Ansiedlung innovativer Nutzungskonzepte/Angebote 80
Innerstadtisches Beleuchtungskonzept 75
Ausbau/Verbesserung 75

Sitzgelegenheiten/Verweilmoglichkeiten
Schaffung Experimentierraume zur Erprobung neuer

Konzepte/Angebote €0

Ausbau/Verbesserung Freischankflachen/Schanigarten 58

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;
Frage: Was muss |hrer Ansicht nach getan werden, um die Minchner Innenstadt als Wirtschaftsstandort zu starken und fit fir die Zukunft zu machen?
n min = 120; ohne , Weil nicht”; dargestellt ist die Top-2-Box (,,Sehr wichtig” und , Eher wichtig”); Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich
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Bezogen auf das Themenfeld ,,Rahmenbedin-
gungen, Management und Partizipation”
erachten 91 Prozent der Wirtschaftsakteur:innen
die Erleichterung/Beschleunigung von Genehmi-
gungen als wichtig, 90 Prozent eine umfassende
Partizipation der innerstadtischen Akteur:innen an
der Innenstadtentwicklung (siehe Abbildung 80).
87 Prozent fordern die Intensivierung des Dialogs
mit Immobilienwirtschaft und -eigentiimer:innen.
Den Ausbau beziehungsweise die Verbesserung
des Citymanagements sowie des Leerstands-
und Ansiedlungsmanagements erachten 84 und
82 Prozent der Akteur:innen als wichtig, 79 Pro-
zent die Lockerung von Sondernutzungsricht-
linien und die Senkung der GebUhren.

Abbildung 80: Unternehmen:
MalRnahmenpriorisierung im Handlungsfeld
.Rahmenbedingungen, Management, Partizipation”

Erleichertung/Beschleunigung Genehmigupgen
(Umnutzungen, Um- und Neubauten u. A.)

Umfassende Partizipation Innenstadtakteur:innen an
Innenstadtentwicklung

Intensivierung des Dialogs mit
Immobilieneigentliimer:innen/-wirtschaft

Ausbau/Verbesserung City-Management

Ausbau/Verbesserung Leerstands- und
Ansiedlungsmanagement

Lockerung Sondernutzungsrichtlinien/ -geblhren
Flexiblere Offnungszeiten
Durchfiihrung verkaufsoffener Sonntage

Mehr Events/Veranstaltungen

IFH KOLN Wirtschaftsbefragung 2023;

Frage: Was muss |hrer Ansicht nach getan werden, um die Minchner Innenstadt
als Wirtschaftsstandort zu starken und fit fur die Zukunft zu machen?;

n min = 120; ohne ,,Weif nicht”; dargestellt ist die Top-2-Box (,,Sehr wichtig”
und , Eher wichtig”); Angaben in %; Rundungsdifferenzen mdglich

Flexiblere Offnungszeiten, verkaufsoffene Sonn-
tage und mehr Events/Veranstaltungen in der
Innenstadt wiinschen sich rund 60 Prozent der
Unternehmen und stofRen damit auf viel Gegen-
liebe seitens der Bevdlkerung. So waren fiir 68
Prozent der im Rahmen der Bevdlkerungsbefra-
gung befragten Bewohner:innen Miinchens und
des Minchner Umlandes Veranstaltungen, Feste
und Events ein Grund, die Minchner Innenstadt
(haufiger) zu besuchen - 53 beziehungsweise 45
Prozent sprechen diese Wirkung verkaufsoffenen
Sonntagen und verlangerten Offnungszeiten zu.
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. Wir brauchen einfach auch interessante Sonderveranstaltungen wie eben die Shopping-
Nacht, Konzerte oder auch die Moglichkeit, am Wochenende ein Souvenir zu kaufen, wie
es eben in Stadten wie Berlin, Leipzig, Dresden, Koln méglich ist. Wir brauchen flir die
Menschen und die Innenstadt Synergieeffekte von Einzelhandel, Kultur und auch unseren
Gaststéatten und Hotels. Der Sommer in der Stadt war ein gutes Konzept, was funktionierte.

Dann haben alle was davon.”
Daniela Ziegler

Kreisgeschaftsfiihrerin Mlnchen und Geschaftsfihrerin Gastronomie,
DEHOGA Bayern e.V.

© Minchen Tourismus
Joerg Lutz.

Abbildung 81: Bevolkerung: Aussagen zu
Veranstaltungen, verkaufsoffenen Sonntagen
und langere Offnungszeiten

Veranstaltungen, Feste und Events sind flr mich ein
Grund, die Mdnchner Innenstadt (haufiger) zu 68
besuchen.

Verkaufsoffene Sonntage waren fir mich ein Grund,
die Munchner Innenstadt (haufiger) zu besuchen.

Langere Offnungszeiten waren fir mich ein Grund,
die Minchner Innenstadt (haufiger) aufzusuchen.

IFH KOLN Bevolkerungsbefragung 2023;

Frage: Inwieweit stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?;

n min = 932; ohne ,,Weil} nicht”; dargestellt ist die Top-2-Box (,,Stimme absolut
zu" und , Stimme eher zu"”); Angaben in %; Rundungsdifferenzen moglich
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05.5 Transformation des Wirtschafts-
standorts aus Sicht der Immobilien-
wirtschaft

Als Leitbild der Transformation eignet sich am
besten das Bild des sogenannten Mixed Use.
Egal ob in der einzelnen Immobilie, im Quartier
oder in der Innenstadt insgesamt. Also das Sinn-
bild der vielfaltigen Nutzung aus Handel, Bro,
Handwerk, Kultur und Wohnen. Als elementare
Bestandteile moderner Stadt- und Innenstadt-
entwicklung. Initiiert und getragen durch weit-
sichtige Akteur:innen, kreative Ansatze und ein
innovationsfreundliches Klima. Hierzu gilt es aus
Sicht der Branche eine neue Governance flr die
Innenstadtentwicklung zu entwickeln. Eine neue
Struktur und eine neue Qualitdt des Miteinanders
von offentlicher Hand und Immobilienwirtschaft,
die dazu in der Lage ist, die Entwicklung der
Transformation der Minchner Innenstadt aufzu-
greifen und zu gestalten. Positiv. Progressiv.

Erforderlich ist eine neue Haltung bei den Ent-
scheider:innen und Macher:innen der Miinchner
Innenstadt, die in allen relevanten Handlungs-
feldern zeitgemafde Problemldsung und weit-
sichtige Aktionsraume flr die und mit der inner-
stadtischen Wirtschaft entwickelt. Nicht nur mit
der Immobilienwirtschaft. Aber ausdrlcklich auch
mit dieser.

Im Fokus sollten dabei sowohl kurzfristige,
mittelfristige, wie auch langfristige MaRnahmen
stehen. Denn die viel beschworene Trans-
formation ist kein Prozess, der in der Zukunft
beginnt, sondern der — mitunter angeschoben
durch die Pandemie und die mit ihr einher-
gehenden Entwicklungen — langst begonnen hat.

Daher gilt es nicht nur Perspektiven und Leitbil-
der zu formulieren, sondern auch ganz konkrete,
unmittelbar umsetzbare Initiativen und ad hoc-
MaRnahmen auf den Weg zu bringen. Auf den
Weg einer geordneten oder besser gesagt einer
richtungsweisenden Transformation der Minch-
ner Innenstadt — und auch, um diese Uberhaupt
erst bestreiten zu kénnen. Hierzu gilt es auch,
entsprechende Rahmenbedingungen zu schaf-
fen, das Angebot an publikumsbezogenen
Nutzungen, wie Handel, Gastronomie oder Kultur
gezielt zu erganzen, aber auch darum, das
Leistungsportfolio der Minchner Innenstadt, um
nicht-kommerzielle Freizeit- und Kulturangebote
zu bereichern. Dies verlangt bisweilen auch
danach, neue Formen der privat-6ffentlichen
Zusammenarbeit zu finden. Auch, um mittels
gemeinsamer ,,Vermietungsorganisation” einen
Flachenpool fiir innovative und gemeinwohlorien-
tierte Nutzungen ganz im Sinne der MUnchner
Innenstadt zu ermaoglichen.

Bei alledem gilt es altbekannte Forderungen, wie
den lauten Ruf nach mehr Agilitdt und unbUrokra-
tischem Handeln (in) der Verwaltung genauso zu
profilieren, wie eine wertschatzendere Haltung
der Politik fUr die innerstadtische Wirtschaft und
ihre Belange und Leistungen dauerhaft und
standhaft einzufordern. Oder auch seit Jahren
eingeforderte Selbstverstandlichkeiten, wie eine
gute Erreichbarkeit der Minchner Innenstadt —
ausdricklich mit allen Verkehrstragern — nicht
minder einzufordern und in die Tat umzusetzen.

Dazu zahlt ausdrlcklich aber auch, dass sich die
Entscheidungstrager:innen der Stadt gemeinsam
mit den Akteur:innen der Immobilienwirtschaft
auf die Suche nach den flr die Transformation
zwingend erforderlichen neuen Geschafts-,
Betreiber- und Finanzierungsmodellen inner-
stadtischer Immobilien sowie der inner-
stadtischen Quartiere der Minchner Innenstadt
insgesamt machen. Nur so kann der mit der
Transformation einhergehende Wunsch nach
einem bestmoglichen Mixed Use in und fir die
Mdinchner Innenstadt erzielt werden.

© Minchen Tourisrfigh '
Sigi Mller




05.6 Kernergebnisse und
Zwischenfazit

Die Minchner Innenstadt befindet sich im Wan-
del. Wenngleich noch nicht so disruptiv, wie in
vergleichbaren Innenstadten der Republik, zeigen
einschneidende Fluktuation und standort-
pragende Nutzerwechsel strukturelle Aus-
wirkungen. Begleitet von stédtebaulichen und
stadtgestalterischen Fortentwicklungen, von
denen unter anderem zahlreiche (umfassende)
Baumafnahmen und zunehmende (temporére)
Leerstande zeugen.

Treiber des Wandels sind neben Verdnderungen
im Bereich der lokalen Umfeldbedingungen vor
allem auch gesellschaftliche, soziobkonomische,
wirtschaftliche, technologische und 6kologische
Entwicklungen. Von besonderer Relevanz sind
dabei Faktoren, die sich unmittelbar auf das
gesellschaftliche Leben sowie auf das Arbeits-,
Freizeit- und Konsumentenverhalten der Bevol-
kerung und damit unweigerlich auf die Kosten-
und Umsatzsituation der Unternehmen und
Betriebe auswirken. Beispielhaft seien hier nur
die Herausforderungen des Klimawandels, der
Nachhaltigkeit, der Mobilitdtswende oder der
Digitalisierung genannt.

Das aus diesen Veranderungen hervorgehende
Zielbild fur die Minchner Innenstadt muss sinn-
bildlich die Starken der Innenstadt aufgreifen —
muss vielfaltig sein und Aussagen zur Diversitat
von Angebot und Nachfrage beinhalten — mit ein-
deutigem Fokus auf die zielgruppenbezogene,
funktionale und thematische Positionierung. Im
Wissen um die hierdurch zu generierende und fur
die Innenstadt existenzielle Wertschdpfung. So
muss die Innenstadt die Bedurfnisse und An-
forderungen der Minchner:innen genauso be-
dienen, wie die der auswartigen Besucher:innen
aus dem Umland und aus aller Welt. Neben
Shoppingmaoglichkeiten, gastronomischen An-
geboten sowie Kunst- und Kulturangeboten gilt
es vor allem auch die strukturrelevanten An-
gebote der medizinischen Angebote sowie der
Gesundheitswirtschaft zu profilieren. Bedarfe
und Bedurfnisse des innerstadtischen Wohnens
und Lebens immer mitgedacht. Dies erfordert im
Sinne einer Gesamtprofilierung auch attraktive
(6ffentlich zugdngliche) , dritte” Rdume zum
Verweilen — Orte mit hoher Aufenthaltsqualitat,
Orte des Austausches und der Begegnung. Auch
fUr Veranstaltungen, Feste und Events, Markt-
handel, Sightseeing und Tourismus muss die
Innenstadt ihren Stellenwert fir Stadt und
Region mindestens halten. Auch ihre Funktion als
Ort des Ausgehens und des Nachtlebens ist
nicht zu unterschatzen.

Insgesamt wird also ein hohes Maf an
Multifunktionalitat gefordert sein — eine Eigen-
schaft, die die Minchner Innenstadt auch gegen-
wartig kennzeichnet. Zudem sollte sich die Innen-
stadt OPNV- und fuRgangerfreundlich, begrint
und nachhaltig prasentieren und fur Inspiration,
Erlebnis und Unterhaltung, kulturelle Vielfalt und
Diversitat sowie Kreativitat und Individualitat
stehen. Erhalten bleiben sollte dabei aber der
.besondere Charme” der Minchner Innenstadt,
also der ausgewogene Mix aus Tradition,
Heimatverbundenheit und Regionalitat auf der
einen sowie Weltoffenheit, Modernitat und welt-
stadtischer Erscheinung auf der anderen Seite.

Verschiedene hochrelevante Themen, wie die
Mobilitatswende oder die Freiraumgestaltung
werden in aktuellen Konzepten, Planungen und
Mafinahmen zur Fortentwicklung/Transformation
der Mlnchner Innenstadt bereits aufgegriffen.
Das ist angesichts der Starken, Schwachen und
Besuchsbarrieren der Minchner Innenstadt so-
wie der sich verandernden Rahmenbedingungen
und des seitens der Bevolkerung formulierten
Zielbildes nicht nur sinnvoll, sondern zwingend.

Ebenfalls relevant ist es aber auch, die beson-
dere Rolle der Minchner Innenstadt als zentralen
Wirtschaftsstandort der Landeshauptstadt sowie
die Auswirkungen von Konzepten, Planungen
und MaRnahmen auf die Wertschopfung der
innerstadtischen Wirtschaft ausreichend zu
thematisieren. Gerade die wirtschaftlichen Ab-
wagungen sind zwingend erforderlich, um die fir
die Entwicklung und Starkung der Minchner
Innenstadt substanzielle Wertschdpfung nicht zu
gefahrden, sondern vielmehr die innerstadtische
Wirtschaftskraft zu férdern und damit auch In-
vestitionen und Wohlstand in und fir Minchen
und sein Umland zu sichern. Die Ausblendung
beziehungsweise Geringschatzung dessen fihrt
bei der Wirtschaft zu Skepsis, Motivations- und
Akzeptanzverlusten sowie zu Frustration, wie
Ergebnisse der durchgefihrten Wirtschafts-
befragung und Aussagen in den gefiihrten
Wirtschaftsinterviews zeigen.

Der Wandel der Minchner Innenstadt ist in vol-
lem Gange und geht aufgrund seiner zunehmend
disruptiven Zlge in eine Transformation neuer
Dimension Uber, die Respekt, aber vor allem Mut
und Entschlossenheit im Handeln erfordert. Da-
bei ist die Ausgangssituation der Innenstadt sehr
gut: Minchen prasentiert sich weltstadtisch, alle
6konomischen und arbeitsmarktpolitischen Zei-
chen stehen aktuell auf griin. Ein Lebens- und
Wirtschaftsstandort beliebt bei Investor:innen,
Betreiber:innen und Nutzer:innen gleichermalden.
Eine Stadt, die sich als bedeutender Wirtschafts-,
Forschungs- und Innovationsstandort prasentiert.
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Eine Stadt mit stark Gberdurchschnittlicher Kauf-
und Wirtschaftskraft, deutlichen Zuwanderungs-
und Pendlerlberschissen sowie hohen Beschaf-
tigungs- und niedrigen Arbeitslosenquoten. Das
spiegelt sich auch in der Minchner Innenstadt
wider: Eine Innenstadt bei Tourist:innen und Ein-
heimischen gleichermalen beliebt und von den
Besuchenden lberwiegend besser als irgendeine
andere Innenstadt in Deutschland bewertet.

Vor dem Hintergrund dieser positiven Ausgangs-
situation gilt es die zukUlnftige Entwicklung im
starken Miteinander aller gesellschaftlich rele-
vanten Gruppen zu vollziehen. Und damit aus-
drtcklich auch in einem engen Schulterschluss
mit der innerstadtischen Wirtschaft. Mit den
Unternehmer:innen, den Freiberufler:innen und

THH

anderen Wirtschaftsakteur:innen, die in ihrer
Gesamtheit und mit ihrer Wertschopfung eine
SchlUsselrolle beziehungsweise Schllssel-
funktion fur die Minchner Innenstadt einneh-
men. Hier gilt es ein hohes Maf an Problem-
verstandnis und Losungsorientierungen an den
Tag zu legen. Konsequent und dauerhaft. Im
Sinne der Minchner Innenstadt, ihrer
Macher:innen und Treiber:innen und ganz
ausdrlcklich auch im Sinne der Stadt Minchen
insgesamt.

© Adobe Stock



06 Schlussfolgerungen,
Empfehlungen und Ausblick

Welche Schlussfolgerungen und Empfehlungen lassen sich
zur Sicherung und Starkung des Wirtschaftsstandorts
~Munchner Innenstadt” und der Wertschdpfung seiner
Akteur:innen im Kontext der Transformation von einer
uberwiegenden , Shopping-Innenstadt” zu einer dkonomisch
zukunftsfahigen , Erlebnis-Innenstadt” ableiten? Und welcher

Ausblick ergibt sich?

06.1 Schlussfolgerungen

Wertschépfung als Schliissel der
Transformation

Die vorliegenden Ergebnisse und Erkenntnisse
lassen fir die Minchner Innenstadt eigentlich
nur ein Fazit zu: Namlich, dass sie eine auf3er-
ordentlich gute Ausgangsposition und alle
Potenziale fir einen erfolgreichen Wandlungs-
und Transformationsprozess innehat. Denn bei
allen Herausforderungen und aktuellen Problem-
stellungen darf man nicht den Blick auf die
herausragenden Qualitdten und immensen
Potenziale der Minchner Innenstadt verlieren.
Sie ist ein elementarer Wirtschaftsstandort fir
Minchen und das Umland, der mit seinen funk-
tionalen, strukturellen und finanziellen Beitrdgen
ganz mafgeblich den Wohlstand, die Vielfalt, die
Attraktivitat und den Ruf Minchens pragt und
sichert.

Die Munchner Innenstadt bietet eine Angebots-
landschaft, die in vielen anderen deutschen Stad-
ten als Wunschbild bezogen auf Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleistungen gelten durfte.
Und das erganzt und abgerundet um ein in wei-
ten Teilen hoch attraktives stadtgestalterisches
Umfeld. Die Breite und Tiefe des Angebots be-
dient dabei nahezu alle Anforderungen der fir die
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Innenstadtentwicklung zu gewinnenden
Akteur:innen. Einschlief3lich der Bevolkerung
Mdinchens und ihres Umlandes, der Tourist:innen
sowie der Investor:innen, Betreiber:innen und
allen anderen wertschopfenden Akteur:innen als
Treiber:innen und Macher:innen der Munchner
Innenstadt.

Die stadtraumliche und nutzungsstrukturelle
Qualitat der Minchner Innenstadt gilt es konse-
quent weiterzuentwickeln und zu profilieren. Die
okonomischen, kulturellen und emotionalen Ver-
mogenswerte genauso im Blick, wie die sozialen
und Okologischen Herausforderungen. Allesamt
Stellschrauben einer langfristig erfolgreichen
Innenstadtentwicklung — der laufenden
Transformation.

Hierzu gehdrt auch, den seitens der Minchner
Bevolkerung, der auswartigen Besucher:innen
und der Wirtschaft angefiihrten mobilitats-
beziehungsweise verkehrsbezogenen Heraus-
forderungen in der Mlnchner Innenstadt mit
dem richtigen Augenmalf$ und der nétigen Portion
an Innovation und Weitsicht zu begegnen. Kurz-
fristig, wie langfristig und immer mit Blick auf die
Schlusselfunktionen der Wertschopfung und eine
maximale Kundenzentrierung.
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Dies gilt auch mit Blick auf die Aufgabenstellun-
gen im Bereich von , Nutzungsmix, Ansiedlung,
Fluktuation und Leerstand”. Diese Aspekte mus-
sen im Kontext der Transformation den Raum
einnehmen, der ihnen angesichts ihrer Einfluss-
nahme und Einflussmoglichkeiten auf eine sinn-
stiftende Entwicklung und damit fir die Attrakti-
vitat und Wirtschaftskraft der Minchner Innen-
stadt beizumessen ist.

Aktuelle Konzepte, Planungen und Projekte zur
Mdinchner Innenstadt, wie das Freiraumquartiers-
konzept Innenstadt, die Mobilitatsstrategie 2035,
das Projekt ,Altstadt fur alle” und die in Arbeit
befindliche Fortschreibung des Innenstadt-
konzepts als integriertes Handlungsraumkonzept,
widmen sich mit Blick auf die Ergebnisse der
vorhergehenden Analysen den richtigen Themen
der Transformation. ,, Aufenthaltsqualitat, ,, Dritte
Orte"” und ,,Mobilitdtswende” sind hier nur
einige Beispiele. Hierbei mUssen aber auch die
wirtschaftlichen Abwagungen fir die Minchner
Innenstadt als ein zentraler konomischer Kon-
zentrationspunkt der Stadt zwingend berlck-
sichtigt werden, um dauerhaft die fir ihre Ent-
wicklung grundlegende Wertschépfung und
Wirtschaftskraft zu sichern, zu starken und damit
auch auf Dauer Investitionen und Wohlstand in
Mdinchen sicherzustellen.

Die Transformation der Minchner Innenstadt
erfordert nicht nur eine inhaltliche Auseinander-
setzung mit gesellschaftlichen Zielvorgaben und
globalen Entwicklungen sowie eine permanente
Weiterentwicklung und Profilierung ihrer Bega-

bungen und Fahigkeiten, sondern auch einen
dynamischen Handlungsrahmen, der sich durch
vorausschauende Normen und progressive Vor-
gaben auszeichnet. Denn letztlich gibt dieses
seitens der Stadt Minchen zu definierende
GrundgerUst an unterstiitzenden, aber auch
regelnden Vorgaben den Gestaltungsspielraum
flr die Transformation vor. Daflr ist es unerlass-
lich, den Prozess auf Grundlage einer verlass-
lichen und stets aktuellen Datenbasis zu voll-
ziehen. Im Wissen um alle fir die Entwicklung
des Wirtschaftsstandorts ,,Mlnchner Innen-
stadt” relevanten Schlisselindikatoren, sprich
Key Performance Indicators, kurz KPls — umfas-
send, transparent und im permanenten Zugriff.

Bei alledem gilt es, den Unternehmen den
zwingend erforderlichen Raum zur Umsetzung
und Entfaltung innovativer, erlebnisorientierter
und damit standortférdernder Konzepte zu ge-
ben. Nur so kann sich die Minchner Innenstadt
modern und authentisch zeigen — kdnnen die
unbestrittenen Vorziige von Tradition und Brauch-
tum fUr ihre Transformation neu in Wert gesetzt
und Wertschopfung sichergestellt werden.

Logik und Praambel der Transformation

Die Minchner Innenstadt ist das Herz der Stadt
und bietet viel von dem, was Einwohner:innen
und Besucher:innen in wachsende Metropolen
zieht: Lebendige, kulturell vielfaltige Viertel, eine
engagierte Stadtgesellschaft, hohe soziale und
okologische Werte und eine dynamische
Wirtschaft — und das alles vor einer atem-
beraubenden Naturkulisse. Die Minchner Innen-
stadt ist ein Ort, der Menschen aus der ganzen
Welt anzieht, der sie mit seinen Attraktionen
fasziniert und mit seiner Angebotsvielfalt be-
geistert. Ein Ort, der in seiner Vielfalt seines-
gleichen sucht. In den Rankings der attraktivsten
Innenstadte Deutschlands immer ganz weit
oben, gilt es dennoch, sich durch die Starke und
die Vitalitat der Minchner Innenstadt nicht davon
ablenken zu lassen, dass es noch ,, Luft nach
oben” gibt und dass es zweifelsohne auch
Bereiche gibt, in denen Nachhol- beziehungs-
weise Vorsorgebedarf besteht. Funktional und
stadtgestalterisch. Qualitativ, wie quantitativ.

Dabei sind die Problemlagen, wie Leerstand oder
Mindernutzungen in Erdgeschosslagen, die an-
dernorts langst struktureller Natur sind, in der
MUinchner Innenstadt nach wie vor eher tempo-
rarer Art. Beispielsweise sind Schwéachen im
Besatz nur marginal und punktuell. Zumindest
Stand heute. Denn aktuelle immobilien-
wirtschaftliche Entwicklungen unterstreichen,
dass die vermeintliche Stabilitdt der Innenstadt-
struktur auch in Minchen ins Wanken geraten
kann. Das auch hier systemrelevante GréRen
wegbrechen kénnen. Mitunter auch Uber-
raschend und unkontrolliert. Eine Entwicklung,



die gerade auch vor dem Einzelhandel keinen
Halt macht. Hinzu kommen geopolitische und
gesellschaftspolitische Entwicklungen, die zu-
weilen auch sehr kurzfristig zu einer Veréanderung
des Handlungs- und Gestaltungsrahmens der
Innenstadtentwicklung fihren. Bei weitem kein
Minchen-spezifisches Problem, aber ausdriick-
lich auch eines in und fir die Minchner
Innenstadt.

Es gilt daher, sich nicht auf seinem Nimbus oder
Status auszuruhen, sondern aus der heutigen
Position heraus einen Transformationsprozess zu
gestalten, der sich durch eine adaptive Organisa-
tion, die Neuausrichtung von Prozessstrukturen,
kollektives Verantwortungsbewusstsein und die
notige Portion Mut und Weitsicht charakterisiert,
der Multifunktionalitat als Markenkern hat. Ein
Prozess, der neue Mal3stabe fur die Entwicklung
der Innenstadt setzen sollte, ohne zwangslaufig
disruptiv zu sein. Aber mit Zielsetzungen, die
eigene Grenzen herausfordern. Ein Transforma-
tionsprozess, der die Minchner Begabungen
profiliert und die Starken der Innenstadt weiter-
entwickelt und um Neue erganzt. Und der dabei
die Geschwindigkeit der Stadtgesellschaft auf-
nimmt — um moglichst viele mitzunehmen. Ein
Transformationsprozess in der Uberzeugung,
dass eine vitale, attraktive, prosperierende
Mdinchner Innenstadt von der Leistungsfahigkeit
und der Ertragskraft der innerstadtischen Wirt-
schaft abhangt. Deshalb muss der Prozess auch
konsequent mit den in und fir die Innenstadt
handelnden Wirtschaftsakteur:innen gestaltet
und umgesetzt werden. Denn die Minchner
Innenstadt lebt von der Leistungskraft und dem
Leistungswillen der ansassigen Unternehmen,
Institutionen und nicht vom Willen der Burokra-
ten und Funktionare. Ohne die Wertschdpfung
des systemrelevanten Einzelhandels, der stadt-
bildpragenden Gastronomie, der leistungsstarken
personen- und unternehmensnahen Dienst-
leister:innen und Freiberufler:innen sowie den
markenbildenden Kunst- und Kulturangeboten
wurde der Minchner Innenstadt ihre Existenz-
grundlage entzogen, ware sie ihrer Substanz
beraubt. So tragen alle Untersuchungs- und
Befragungsergebnisse des vorliegenden Berichts
dieselbe Botschaft — dass namlich diese hohe
Angebotsdichte und -vielfalt in ihrer Kombination
und Verschneidung die Minchner Innenstadt zu
dem macht, was sie ist: Der 6konomische
Kondensationspunkt der Stadt.

Dabei pragt die auch als besondere ,Minchner
Mischung” bezeichnete innerstadtische Ange-
botsvielfalt nicht nur den Status quo. Vielmehr
bildet die hieraus abzuleitende Wertschdpfung
die strukturelle Grundlage des Transformations-
prozesses. lhre Wertschopfung ist die zentrale
Voraussetzung dafir, dass die Zielmarken und

Leitmotive sdmtlicher Planungen und Konzepte
mit Bezug zur Minchner Innenstadt, wie unter
anderem das in Fortschreibung befindliche Innen-
stadtkonzept, das Handlungsraum- und das Zen-
trenkonzept, aber auch das Stadtentwicklungs-
konzept , Perspektive Minchen” und der Stadt-
entwicklungsplan ,,STEP2040", umgesetzt wer-
den kénnen. Denn die hier formulierten Zielbilder
der Stadt- und Innenstadtentwicklung basieren
im ganz Uberwiegenden Male auf der einfachen,
wie elementaren Annahme, dass ihr Gelingen
nicht allein durch ,staatliche Alimentierung”
sichergestellt werden kann, sondern gerade auch
der von ihnen ausgelésten Wertschopfung am
Standort Innenstadt zwingend bedurfen.

Dabei ist die Transformation der Minchner
Innenstadt keine perspektivische Eventualitat,
sondern ein alltdglicher Fakt. Sichtbar in groRen
Schlagzeilen und kleinen Situationen. In promi-
nenten Insolvenzen und schmucklosen Bau-
stellenbereichen. Es geht also nicht um die
Frage, ob die Transformation kommmt, sondern
wie sie im Sinn einer gleichermalen achtsamen
wie rentablen Innenstadtentwicklung gestaltet
werden kann. Und zwar ab sofort und fort-
wahrend. Und es liegt an den Entscheider:innen
und Treiber:rinnen der Minchner Innenstadt, ob
man diesem grundlegenden \Wandel die not-
wendige Bedeutung schenkt oder ihn mit
Gleichgultigkeit betrachtet.

Es ist ratsam, von vornherein nicht nur auf die
inhaltliche, sondern vor allem auch auf die
strukturelle Ausgestaltung des Transformations-
prozesses zu achten. Denn die Transformation
folgt ihrer eigenen Logik — die so schlicht, wie
komplex ist. Denn egal, welches Leitmotiv man
fir den Transformationsprozess der Minchner
Innenstadt vor Augen hat — eine nachhaltige, eine
familienfreundliche, eine generationslbergreifen-
de, eine grline, eine multifunktionale Innenstadt,
oder aber im Sinne der ,, Perspektive Minchen”
eine Innenstadt im Gleichgewicht — diese Innen-
stadt muss eine Voraussetzung zwingend erfll-
len: Sie muss gewinnbringend sein. Und zwar
nicht nur fur das Allgemeinwohl und die Daseins-
vorsorge, sondern ausdrucklich auch fur die,
deren Leistungskraft und Leistungswille fur eine
positive Innenstadtentwicklung unumganglich ist:
Fur die Investor:innen der 6ffentlichen, wie der
privaten Seite. Die hier generierte Wertschop-
fung wird eine Schlisselfunktion im Trans-
formationsprozess der Munchner Innenstadt
Ubernehmen. Dauerhaft.
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Die vorhergehenden Untersuchungen verdeut-
lichen die herausragende wirtschaftliche Rolle,
die die Mlnchner Innenstadt als Zentrum von
Steuereinnahmen, Beschéaftigung und gewerb-
licher Immobilienentwicklung spielt. Dank der
Dichte an wirtschaftlicher Aktivitat und der
enormen Mischung aus altbewéahrten und neuen
Angeboten, Formaten und Aktivitdten bieten
Investitionen in der Minchner Innenstadt in
vielen Bereichen eine héhere Rendite pro
investiertem Euro als andere Teile der Stadt.
Auch wird in der Innenstadt im Verhaltnis ihrer
Flache zur stadtischen Gesamtflache (0,5 Prozent
der Gesamtflache Miinchens!) aller Voraussicht
nach ein Uberdurchschnittlich hoher Steueranteil
im Vergleich zu anderen Teilbereichen der Stadt
generiert. Zudem befinden sich in der Innenstadt
elf Prozent aller Minchner Arbeitsplatze sowie
12 Prozent der Blroflachen und 18 Prozent aller
Einzelhandelsflachen der Stadt. So bietet die
Innenstadt Unternehmen unterschiedlichster
Branchen, GréRen und Couleur wirtschaftliche
Chancen und Perspektiven, weit tber ihre
Flachenpotenziale hinaus. Sie bestatigt damit ihre
Rolle als wirtschaftlicher Motor der Stadt und des
Umlandes. Doch ist Wertschdpfung auch in der
Mdinchner Innenstadt nicht selbstverstandlich
und unerschutterlich, sondern angesichts sich
wandelnder Rahmenbedingungen und sich ab-
zeichnender Entwicklungen bisweilen fragil und
auf Unterstltzung angewiesen.

06.2 Empfehlungen

Die nachstehenden Empfehlungen resultieren
nicht nur aus dem Studium der vorliegenden
Planwerke und Konzepte, den vielfaltigen Ana-
lysen und Gesprachen mit den unterschiedlich-
sten Akteur:innen der Minchner Innenstadt-
gesellschaft sowie dem lokalen Wissen und
Input der Auftraggeber:innen, sie sind vielmehr
auch Resultat der eigenen Uberzeugung, dass
sich die Milnchner Innenstadt die passenden
Voraussetzungen fir die nachste und vielleicht
bis dato schwerste Etappe ihrer Entwicklung
schaffen sollte. Mit starken Motiven, klaren
Perspektiven, grofRer Motivation und einem
leistungsbereiten privat-6ffentlichem Team.

Um diese Faktoren bestmaglich wirken zu
lassen, braucht es ausdricklich aber auch pas-
sender Strukturen, Verantwortlichkeiten, Anreize
und Zielvorgaben. Und immer mit dem prifenden
Blick darauf, ob und inwieweit all das auf eine fir
die Stadt Mlnchen und ihrer Stadtgesellschaft
gewinnbringende Entwicklung einzahlt.

Es geht bei der Transformation der Minchner
Innenstadt aber nicht (nur) um die grof3en Mal3-
nahmen. Um den einen , groRen Wurf”. Ganz-
heitliche Strategien fur eine substanzielle und

zugleich nachhaltige Zukunft der Minchner
Innenstadt verknlpfen mehrere kleine Losungen
zu einem zusammenhéangenden Ganzen. Hierflr
sprechen ausdriicklich auch die seitens der Wirt-
schaft im Rahmen des zurlickliegenden Prozes-
ses als prioritédr anzugehenden benannten MaR-
nahmen in den Handlungsfeldern ,Verkehr und
Mobilitat”, ,Aufenthaltsqualitdt und Angebot”
sowie ,Rahmenbedingungen, Management,
Partizipation”. Ein guter Plan flr eine attraktive
Innenstadt basiert auf einem multidisziplinaren
Ansatz. Auf einem Prozess, in dem Akteur:innen
und Akteursgruppen ganz unterschiedlicher
Profession und Kompetenz eingebunden sind.
Hierbei liegt es nahe, sehr konsequent 6ffentlich-
private Partnerschaften mitzudenken, im Rahmen
derer neue Ansatze entwickelt werden. Eine
Stadt, die zusammenarbeitet, ist starker. Unab-
hangig von ihrer Grofie oder raumordnerischen
Kategorisierung. Und das gilt damit auch und
ausdrlcklich fir Minchen. Auch gilt es, nicht
Uber das Ziel hinauszuschief3en und es aus-
dricklich zu vermeiden, nicht erreichbare Ziele zu
formulieren, die die zweifelsohne sinnstiftende
Transformation in eine sinnlose Utopie abgleiten
lassen. Hierzu gehdrt auch die Vermittlung der
schlichten Wahrheit, dass die Transformation
langst im Gange ist. Und genau deshalb finden
sich in den nachstehenden Empfehlungen immer
auch erste Impulsprojekte, die eine mdglichst
schnelle Umsetzung und eine kurzfristige Sicht-
barkeit erster Ergebnisse ermaglichen.

Bei alledem ist es von zentraler Bedeutung, dass
der Transformationsprozess nicht als zusatz-
licher, parallel verlaufender Arbeitsprozess be-
trachtet wird, sondern von vornherein als Struk-
turgeber und integraler Bestandteil der alltag-
lichen Arbeit. Dies ist nicht nur unter arbeits-
okonomischen, sondern auch unter Akzeptanz
gesichtspunkten von gréRter Bedeutung. Trans-
formation, oder besser gesagt, der Prozess der
Transformation muss im Alltag von Wirtschafts-
forderung, Stadtplanung und allen anderen rele-
vanten stadtischen Amtern und Fachbereichen
eine mafigebliche Rolle spielen. Das ist die Basis
fur seinen erfolgreichen Verlauf. Und es ist die
Voraussetzung, dass die folgenden Empfehlun-
gen nichtins Leere laufen. Daher lasst sich der
Charakter des Transformationsprozesses ganz im
Sinne der nun folgenden Empfehlungen in einem
Wort zusammenfassen: Machen!



#1 Transformation in Wert setzen

Im Wissen um vielfaltige Erwartungshaltungen,
Handlungsnotwendigkeiten und
Partikularinteressen gilt es, den Sinn und Nutzen
der Transformation beziehungsweise des
Transformationsprozesses vorneweg zu stellen.
Sinnstiftend, statt effekthascherisch zu handeln.
Mit Bedacht, statt aktionistisch. Ganz im Sinne
einer achtsamen Innenstadt, die den Ansprlchen
der Perspektive Minchen Rechnung tragt,
jedoch im Sinne des hier formulierten Zielbildes
der ,, Stadt im Gleichgewicht” auch ihre
wirtschaftliche Basis sicherstellen muss und will.
Und die zugleich auch die sich stetig
verdandernden Erwartungen der Blrger:innen und
Besucher:innen im Auge behalt und diesen auch
Rechnung tragen will — Uber konsumtive Aspekte
hinaus. Denn eine multifunktionale Innenstadt
kann nur so gut sein, wie sie den Ansprlichen
und Bedurfnissen ihrer Nutzer:innen und
Bewohner:innen entspricht.

Multifunktionalitat ist allerdings weder
Selbstzweck noch selbstversténdlich. Multi-
funktionalitat setzt vielmehr voraus, dass die
Mdinchner Innenstadt deutlich wandlungsfahiger
werden muss, als sie es bis jetzt ist. Sich ihres zu
eng gewordenen Korsetts entledigt und neue
Proportionen gelten lasst. Denn sie muss nicht
nur den Konsum befriedigen — sie muss auch
intelligent, grin und lebenswert sein, und vor
allem eins: resilient. Eine belastbare Innenstadt
erfordert die Bewaltigung von Herausforder-
ungen auf integrierte, integrative, risikobewusste
und zukunftsorientierte Weise, die nur eine
wandlungsfahige Innenstadt leisten kann. Mehr
denn je.

Dabei muss die resiliente Innenstadt
Megatrends, wie dem Klimawandel, der
Digitalisierung oder New Work passende
Entfaltungsmaoglichkeiten bieten, um sich im
Eigeninteresse angemessen in Wert zu setzen
und ihre Wandlungs- und Anpassungsfahigkeit zu
erhéhen. Um standzuhalten und sich
weiterzuentwickeln, unabhangig davon, welchen
chronischen 6kologischen, sozialen,
okonomischen und technischen Belastungen und
akuten Herausforderungen die Innenstadt auch
ausgesetzt sein wird.
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Impulsprojekt ,, Common Purpose”

Der erfolgreiche Verlauf des Transformations-
prozesses setzt voraus, dass fir alle beteiligten
und zu beteiligenden stadtischen und privat-
wirtschaftlichen Akteur:innen von Beginn an Sinn
und Nutzen des Prozesses deutlich und splrbar
wird. Dass ein gemeinsames Verstandnis und
eine gemeinschaftliche (Selbst-)Verpflichtung
dariiber hergestellt wird, welche Uberschrift der
Transformationsprozess tragen soll. Was sein
Leitmotiv, seine Leitlinie sein wird. Was es ist,
hinter das sich alle versammeln sollen. Und auf
das das gemeinschaftliche Handeln einzahlen
soll. Um maoglichst effektiv dieses Leitmotiv zu
ermitteln, sollte unmittelbar ein Prozess an-
gestolRen werden, der sich auf die Entwicklung
von Wertprinzipien konzentriert. Nicht irgend-
welche, sondern die der Minchner Innenstadt.
Die sowohl die vielféltigen Funktionen und Quali-
taten als auch den 6komischen wie gesellschaft-
lichen Beitrag der Innenstadt fir die Stadt MUn-
chen und ihr Umland abbilden und zugleich die
daraus resultierenden Bedarfe und Beddrfnisse
erfassen. Ein MengengerUst und gemeinschaft-
lich getragenes Zielbild flr den Transformations-
prozess. Ein Anforderungsprofil, das die dko-
nomischen, 6kologischen, sozialen, kulturellen
und emotionalen Vermagenswerte der Munchner
Innenstadt in den Mittelpunkt rlickt.

#2 Transformation verstehen lernen

Ohne Zweifel steht der innerstadtische Trans-
formationsprozess nicht nur in Minchen auf der
Tagesordnung, sondern ist weltweit auf der
Agenda ganz vieler Metropolen und Stadte. Zu-
dem beschéftigen sich Expert:innen aus Wissen-
schaft und Wirtschaft sehr intensiv und dezidiert
mit den unterschiedlichen Facetten und Frage-
stellungen der 6konomischen und stadtraum-
lichen Weiterentwicklung von Innenstaten und
Zentren. Dieses Wissen und die lokale Expertise
aus anderen Stadten gilt es flr die Trans-
formation der Minchner Innenstadt nutzbar zu
machen. Hier lohnt unter anderem der Blick in
niederlandische, danische oder auch kanadische
Stadte und Metropolen. Beispielhaft seien hier
nur Rotterdam, Aarhus oder Vancouver an-
geflihrt, die durch ihre umfassenden, wie
progressiven Anséatze beispielgebend sind.

Genau diese Treiber:innen und Macher:innen der
Innenstadtentwicklung gilt es fir Minchen zu
gewinnen, um sich gemeinsam mit ihnen an die
Weiterentwicklung der Minchner Innenstadt zu
machen. Ein Expert:innenbeirat, der dabei unter-
stltzt, dynamische Strategien fir die Minchner
Innenstadt zu erarbeiten und in ihr zu verproben.
Ein Beirat als Teil einer neuen Governance, die
flr eine resiliente, sinnstiftende und zugleich
tragfahige Transformation der Minchner
Innenstadt bendtigt wird.

Denn die Komplexitat der Aufgaben- und
Problemstellungen in der Innenstadtentwicklung
erfordert ein Miteinander unterschiedlichster
Professionen und Kompetenzen — weit Uber
einzelne Fachbereiche hinaus. Erfordert multi-
sektorale Betrachtungen und die Verschneidung
polarisierender Sujets und Milieus. Keine Ver-
waltung, keine Stakeholder, keine Berater:innen,
die alleine in der Lage waéren, die vor der
Mdinchner Innenstadt liegenden Heraus-
forderungen alleine zu l16sen. Aufgrund seiner
fachlichen Expertise und seiner umfangreichen
Erfahrungen wird der Beirat dieser Komplexitat
schon deutlich mehr gerecht werden und sich
der Kernfrage widmen, wie die Transformation
der MUnchner Innenstadt substanziell, klug und
nachhaltig zu gestalten ist.

Impulsprojekt , Der Kreisel”

Im Mittelpunkt steht die kurzfristige Initiierung
eines Expert:innenbeirats, des sogenannten
.Kreisels"”, der den Transformationsprozess

der Mlnchner Innenstadt dauerhaft begleitet.
Beispielsweise bestehend aus sechs lokalen
Mdunchner Akteur:innen und sechs externen
Expert:innen aus dem In- und Ausland, die den
Entscheider:innen und Macher:innen der Minch-
ner Innenstadtentwicklung beratend zur Seite
stehen. ,Der Kreisel” tragt dazu bei, von anderen
Projekten, Prozessen und Stadtstrategien zu
lernen — neue Dimensionen und Methoden
kennenzulernen, zu erfassen und fiir eine Uber-
tragung auf die Minchner Innenstadt abzuwa-
gen. Ein Expert:innenbeirat ohne Entscheidungs-
befugnis oder Kontrollfunktion. Und doch mit
Wirkung auf den Transformationsprozess:
Beratend, empfehlend, vermittelnd.

#3 Transformation erméglichen

Der Transformationsprozess ist fir die Mnchner
Innenstadt keine Kir, sondern Pflicht. Genauso
ist die Innenstadttransformation kein Amt, son-
dern eine Haltung. Der Transformationsprozess
ist nicht alleine einer Verantwortung, einem Fach-
bereich, oder einem Referat zuzuordnen, sondern
er liegt in der kollektiven Verantwortung aller
fachlich wie sachlich zusténdigen Mitarbeitenden
der Stadtverwaltung und der Stadtpolitik. Im
Wissen um die 6konomische und gesellschaft-
liche Bedeutung der Minchner Innenstadt fir
Stadt und das Umland gilt es, diese kollektive
Verantwortung zu férdern. Durch bestmogliche
Vermittlung des gemeinsamen Leitmotivs, auf
das die alltaglichen Verwaltungshandlungen und
Entscheidungen mit Innenstadtbezug einzahlen
sollen. Ein Innenstadt-Privileg, das das Ausloten
einer bestmaoglichen Lésung fir die Entwicklung
der Innenstadt in den Vordergrund der
Entscheidungsfindung stellt.



Daflr gilt es aber auch, die dem Handeln und
Entscheiden der Verwaltung zu Grunde liegenden
Normen und kommunalen Vorgaben im Sinne
des Innenstadt-Privilegs zu Uberprifen und
gegebenenfalls eines Updates zu unterziehen.
Denn letztlich kann das Handeln und Entscheiden
in den Amtern und Fachbereichen nur so gut auf
das Leitmotiv der Innenstadtentwicklung ein-
zahlen, wie es ihnen der politisch gesetzte
Handlungsrahmen ermaoglicht. So richtig und so
notwendig die Transformation der Mlnchner
Innenstadt ist, so schwierig ist es, sie unter den
gegebenen Rahmenbedingungen umzusetzen.
Rahmenbedingungen, die in Teilen aus Minchen
heraus gar nicht beeinflusst werden kénnen. Bei-
spielhaft stehen hierflr européische oder auch
bundes- wie landespolitische Entscheidungen der
Klima-, Ordnungs- oder Finanzpolitik. Auf der
anderen Seite gibt es eine Vielzahl an kommu-
nalen Regelungen und Verordnungen, die gleich-
falls die Transformationsfahigkeit der Minchner
Innenstadt beeinflussen und sie auch hemmen.
Und genau hier gilt es anzusetzen. Dies schlief3t
auch Uberprifungen hinsichtlich der Auslegung
bestehender Regelungen und der stadtischen
Bearbeitungszeiten in bestimmten Bereichen
(zum Beispiel bei Antragen zu BaumalRnahmen
und Umnutzungen) ein.

Impulsprojekt , Entfesselung”

Will man den passenden Rahmen fir die Trans-
formation der Innenstadt ausgestalten, gilt es
zunachst den Status quo der verdnderbaren
Normen, Regeln und Vorgaben auf stadtischer
Ebene zu ermitteln. Hierauf aufbauend folgt eine
qualitative Analyse, Bewertung und Einordnung
des geltenden kommunalen Rechtsrahmens.
Uber alle Fach- und Rechtsbereiche hinweg.
Open minded und objektiv durch eine zu be-
auftragende Kanzlei fur Verwaltungsrecht.
Hieraus gilt es dann fir die beauftragte Kanzlei
einen Empfehlungskatalog zu entwickeln, der
Referenzen und Konsequenzen einer Neu- und
Nachjustierung ordnungs- und planungsrecht-
licher oder auch steuer- und/oder abgabenrecht-
licher Vorschriften benennt und so aufbereitet
vermittelt, dass hierlber die Gremien der Stadt
diskutieren und befinden kénnen. Dabei gilt es,
gerade solche Normen in den Fokus zu nehmen,
die ,alltaglich” angewendet werden. Hierflr
stehen unter anderem Vorgaben zum Thema
Stellplatzausgleich, Denkmalschutz und Sonder-
nutzungsrechte als gute Beispiele. Denn am
Ende gilt es einen Handlungsrahmen zu schaffen,
der Innovation in der Innenstadt belohnt und
neue Wertschopfung fordert. So ungewohnlich
dieses Rechtsscreening wirken mag, so einfach
und hilfreich wird es fir die Ausgestaltung eines
Ermadglichungsrahmens zur Entwicklung der
Innenstadt sein.

#4 Transformation kollaborieren

Die Herausforderung, die Minchner Innenstadt
der kommenden Jahrzehnte zu denken und die
damit einhergehenden Aufgabenstellungen einer
sinnstiftenden Transformation zu gestalten, for-
dern eine Betrachtungsebene ein, die weit Uber
raumordnerische Grundzeichnungen hinausgeht.
Es gilt, die Minchner Innenstadt als Ort zu
betrachten, den die Menschen in Zukunft erleben
mochten und der der Wirtschaft Wertschopfung
ermaglicht. Diese Perspektive gilt es einzu-
nehmen und in Gestalt neuer Kollaboration und
weitreichender Intervention zu verstetigen — will
man realen Werterhalt, aber auch kurzfristige
Gewinne und langfristige Erfolge in und flr die
MUnchner Innenstadt sicherstellen. Und daftr
spricht einiges, denn die Dimension und die
Komplexitat der Aufgabenstellung ist mitunter
vollig neu und weder mit sektoralen Strategien
noch mit vagabundierenden Zusténdigkeiten oder
singularen Losungsansatzen zu bewaltigen.

Der derzeitige Ansatz der sogenannten
Governance — also der Planung, Organisation und
Steuerung einer Innenstadt — ist oft ein isolierter
Ansatz: Ein Referat entwirft Strategien und Plane
flr Stadtplanung und Infrastruktur, ein anderes
Referat befasst sich konzeptionell mit Themen
der Nachhaltigkeit oder der Mobilitat und ein
drittes sorgt und managt Ansiedlung und Betrieb
der Innenstadt. Das mag ein effizienter Weg
sein, um die Arbeit an einer Innenstadt zu struk-
turieren, aber es ist nicht der effektivste. Die
Innenstadt ist ein System. Kein Silo. Sie besteht
aus Menschen und Wirtschaftsakteur:innen, aus
Orten, Sujets und Milieus, die sich oft verandern.
Dem mussen die Ausrichtung und die Aus-
gestaltung des Transformationsprozesses fir die
MUnchner Innenstadt zwingend Rechnung
tragen. Der Transformationsprozess der Innen-
stadt erfordert daher unabhangig seiner Laufzeit
und Gultigkeit neue Governance-Modelle, die die
Risiken flr die innerstadtischen Strukturen mini-
mieren und zugleich die Fahigkeit erhdhen, auf
die Entwicklung neuer, unerwarteter Heraus-
forderungen adaquat zu reagieren.

Business-as-usual-Modelle fir eine reaktive
Planung und eine isolierte Entscheidungsfindung
kénnen fur die Minchner Innenstadt nicht die
grundlegende Starke und die Flexibilitat erzeu-
gen, die erforderlich sind, um angesichts der
akuten Herausforderungen und der chronischen
Belastung der Innenstadt erfolgreich zu sein.
Eine weiterhin sektorale Betrachtung — egal ob in
punkto Mobilitdt, Stadtgestaltung und Stadtebau,
Einzelhandelsentwicklung und Gastronomie oder
Barrierefreiheit und Digitalisierung — erscheint
nicht zielfihrend. Alle Handlungsfelder und die
daraus resultierenden Aufgaben stehen in direk-
tem Bezug zueinander. Eine isolierte Betrachtung
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von Aufgaben oder Herausforderungen mag
daher fir die punktuelle Lésung von individuellen
Problemen geeignet sein. Sie wird aber nicht der
komplexen Aufgabenstellung fir die Minchner
Innenstadt gerecht. Es gilt, sémtliche Themen
und Verantwortlichkeiten rund um die Minchner
Innenstadt und deren Transformation enger
zusammenzufihren. Auch institutionell.

Impulsprojekt ,,Die Holding “

Fir eine erfolgreiche Gestaltung des Transforma-
tionsprozesses der Minchner Innenstadt ist ein
kollektives Verantwortungsbewusstsein aller
Entscheidungstrager:innen der Stadtverwaltung
grundlegend. Und zwar Uber alle Zustandigkeits-
grenzen hinweg. Um dies sicher zu stellen, ist
eine schnell umsetzbare und zugleich langfristig
tragféhige Struktur aufzubauen und in einer
.Innenstadt Holding” zu institutionalisieren. Eine
Holding, in der alle innenstadtrelevanten Aktivita-
ten der offentlichen Hand zusammengefthrt und
koordiniert werden — und die auch eine Scharnier-
funktion zu den relevanten Akteursgruppen und
Akteur.innen der Privatwirtschaft bildet.

Erganzend hierzu sollte die Erarbeitung eines
Handlungsprogramms flr Business Improvement
Districts, kurz BIDs, angedacht werden. Die BIDs
stellen in vielen Bundeslandern, aber auch welt-
weit ein sehr wirksames privatwirtschaftliches
Instrument zur Stabilisierung und Starkung inner-
stadtischer Quartiere dar. Der besondere Vorteil
des Instruments besteht darin, dass eine genaue
Anpassung an die vor Ort bestehenden Problem-
situationen maoglich ist und von privatwirtschaft-
licher Seite gemeinsam in eine Aufwertung des
eigenen Quartiers investiert werden kann, wobei
durch die verpflichtende Basis potenzielle Tritt-
brettfahrer:innen ausgeschlossen werden und
eine solide finanzielle Basis zur Umsetzung von
MafRnahmen zur Verfigung steht. Nicht aber als
Ersatz fur die Leistungen und Aufgaben der Kom-
mune, sondern als Ergdnzung und Bereicherung
der stadtischen Aktivitaten, ohne die Kommune
aus ihrer Verantwortung und Daseinsvorsorge zu
entlassen. Ein entsprechendes Handlungs-
programm kénnte zum einen Impuls dafir sein,
eine Realisierbarkeit von Business Improvement
Districts in der Mlnchner Innenstadt belastbar
abschéatzen zu kénnen. Zum anderen konnte es
aufgrund seiner Erkenntnisse und Ergebnisse
belastbare Indizien dafir liefern, in welcher
Weise ein etwaiges Gesetzgebungsverfahren in
Bayern angestofien und inhaltlich ausgestaltet
werden sollte.

#5 Transformation im Raum

In der MUnchner Innenstadt befinden sich nicht
nur herausragende Angebote der Kunst und Kul-
tur, des Einzelhandels, der Gastronomie sowie
anderer Wirtschaftsbereiche, sondern auch
einige der beliebtesten 6ffentlichen Platze
Minchens, wie der Marienplatz, der Odeonsplatz
oder der Viktualienmarkt, die téglich tausende
von Menschen anziehen. Sie sind, wie auch die
zentralen Einkaufszonen, als 6ffentlicher Raum
zentrale Visitenkarten der Stadt. Und: Die An-
forderungen an den 6ffentlichen Raum steigen —
nicht nur aus touristischer Perspektive, sondern
auch durch und mit dem Bevolkerungswachstum
in der Stadt und ihrem Umland. Diese neuen
Anforderungen an den 6ffentlichen Raum
erfordern einen neuen Ansatz fir die Gestaltung
und Verwaltung offentlicher Raume.

Bei der Gestaltung des 6ffentlichen Raums mus-
sen die Herausforderungen des Klimawandels,
des demografischen und gesellschaftlichen Wan-
dels, neuer Technologien, sozialer Diversitat und
ahnliches mehr denn je berlcksichtigt werden.
Bei seiner Verwaltung gilt es, seine Polyvalenz,
das heil’t seine maximal flexible Nutzung fir alle
die Innenstadt pragenden und relevanten Nut-
zungen und Nutzer:innen, sicher zu stellen. Und
das bei wachsendem Tempo gesellschaftlicher
und soziodkonomischer Entwicklungen. Hierzu
zahlt auch, den sich stetig wandelnden Anspri-
chen Rechnung zu tragen, die sich aus pluralisti-
schen Lebens- und Wohnformen ergeben, wo-
durch der 6ffentliche Raum immer mehr zu ei-
nem Gemeinschaftsraum, zum Garten oder zum
Wohnzimmer vieler Blrger:innen wird. Die
offentlichen Rdume der Miinchner Innenstadt
spiegeln all diese Ansprlche jedoch nicht voll-
standig wider. Hier gilt es anzusetzen. Hier kann
die Transformation punkten. Hier kann der
Wirtschaftsstandort punkten.

Impulsprojekt ,, Einfach schon”

Im Rahmen des Impulsprojekts soll der Beweis
angetreten werden, dass bereits kleine und ein-
fache MalRnahmen dazu beitragen kénnen, dass
sich Zustand und Wahrnehmung der Minchner
Innenstadt im Kleinen wie im Grof3en verbessern
lassen. Dies soll mittels einer Gestaltungs- und
[lluminationsinitiative flr die vielen ins Auge
fallenden Baustellenbereiche in der Innenstadt
erfolgen. Eine Initiative, die sich durch Zulassen
und Machen auszeichnet, die mit der weit-
moglichsten Auslegung ordnungsrechtlicher
Moglichkeiten und eigentumsrechtlichem Wohl-
wollen auch in kurzer Zeit mit klugen Ideen und
mit kleinem Geld eine groRe Wirkung erzielen
kann. Erste kleine Pilot- und Demonstrations-
projekte unter Einbindung der klnstlerischen und
kreativen Szene Minchens — begleitet durch
einen Open Call for Innovation der Minchner
Stadtgesellschaft.



#6 Transformation offnen

Der Transformationsprozess der Minchner
Innenstadt ist ohne die aktive Suche und nach-
haltige Einbindung neuer Partner:innen kaum
vorstellbar. Gerade in der Zusammenarbeit mit
innovativen Partner:innen liegen die Moglich-
keiten, neue Ideen der funktionalen, nutzungs-
strukturellen und stadtgestalterischen
Profilierung der Innenstadt in der Praxis zu
testen, zu bewerten und zu verfeinern. Ein
kosteneffizienter Weg zu lernen und sich an
den technologischen Wandel anzupassen.

Im Rahmen des Transformationsprozesses muss
es daher gelingen, mit innovativen Partner:innen
zusammenzuarbeiten, um vorkommerzielle I[deen
weiterzuentwickeln, ihnen Zugang zu inner-
stadtischem Raum und Infrastruktur zu ge-
wahren, um diese unter realen Bedingungen zu
testen und marktreife Ideen zu erproben. Dabei

© Adobe Stock

sollte man darauf vorbereitet sein, Pilot- und
Demonstrationsprojekte mit vielversprechenden
Ergebnissen in der Erprobungsphase mit ihren
Ideengeber:innen in das regulare Geschaft in und
flr die Innenstadt zu integrieren. Besonderes
Augenmerk sollte dabei der multifunktionaleren
Nutzung der 6ffentlichen Infrastruktur gewidmet
werden. Hier braucht es stetiger Updates, die
das , Betriebssystem” bestmadglich am Laufen
halten.

Impulsprojekt ,, Neue Mobilitat”

Es gibt neue Verkehrstrends und -technologien,
die die Art und Weise, wie sich Menschen fort-
bewegen, verdandern. Die Zukunft der Mobilitat
kénnte gemeinsam genutzte Mobilitatsdienste,
vernetzte Technologien und fahrerlose Fahrzeuge
umfassen. Zusammen mit anderen Moglich-
keiten, die wir bereits nutzen, um uns fortzu-
bewegen, wie zum Beispiel mit eigenen Fahr-
zeugen, zu Fuf’ gehen, Fahrrad fahren und dem
offentlichen Personennahverkehr. Im Rahmen
des Impulsprojektes geht es ausdrtcklich darum,
neu entstehende Technologien zu betrachten,
um die Vorteile und Herausforderungen fir die
MUunchner Innenstadt zu verstehen, herauszu-
finden und dartber zu befinden, wie sie das
bestehende innerstadtische Mobilitatssystem
optimieren kdnnten. Im Einvernehmen mit dem
Mobilitatskonzept der Stadt Minchen. So
konnten in einem prototypischen Projekt in der
viel diskutierten MaximilianstralRe beispielsweise
Ideen vorangetrieben werden, die quartiers-
bezogene, innerstadtische sowie gesamt-
stadtische Ziele mit neuen Regeln, Infra-
strukturen und Programmen unterstitzen.
Weitab des Mainstreams und fernab von
Ideologien. Aber ganz nah an ,,mehr Mobilitat
und bessere Erreichbarkeit bei weniger Verkehr”.

Beispielhaft fur das ,Machen” in diesem Bereich
steht der seitens des Mobilitdtsausschusses des
MUnchner Stadtrats Anfang 2024 beschlossene
dreimonatige Testbetrieb von elektrisch
betriebenen Mikrobussen im Linienbetrieb sowie
von E-Rikschas im On-Demand-Betrieb. Eine bei
Erfolg richtungsweisende Pilotierung, um die
Erreichbarkeit und Mobilitat in der Minchner
Altstadt zu verbessern. Ein bestes Beispiel daflr,
die zur Verfigung stehenden Mdoglichkeiten im
Echtbetrieb auszuprobieren, statt in andauernden
.Was ware, wenn ...?"-Debatten zu verharren.
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#7 Transformation profilieren

Die Entwicklung der Minchner Innenstadt wird
zukUnftig weniger auf planerische Zuordnung, als
auf kollaborative Krafte angewiesen sein. Krafte,
die durch erfahrene wie neue Akteur:innen,
private wie privat-6ffentliche Zusammenarbeit,
neue Initiativen und innovative Konzepte ent-
stehen werden — vorausgesetzt, dass der hierflr
passende Rahmen angeboten wird. Ein Rahmen,
der individuelle Freiheiten ermoglicht und
belohnt. Und der zugleich kollektive Verpflicht-
ungen einfordert. Dabei gilt es, sich von der rein
planerischen und funktionsdominierten Auf-
teilung der Innenstadt ein Stlick weit zu ver-
abschieden und stattdessen Raume zu schaffen,
in denen unterschiedliche Kréafte situations-
bedingt und passgenau wirken kénnen. Im Fokus
dieses Gedankens steht die Ausweisung von
Investitionsraumen, Interventionsraumen und
Innovationsraumen. Mikrolagen und Teilrdume in
der Mlnchner Innenstadt, die entweder aufgrund
ihrer stadtentwicklungs-politischen Bedeutung,
ihrer markenbildenden Relevanz oder ihrer
immobilienwirtschaftlichen Gunst einer der drei
Nutzungskategorien zugeordnet werden kénnen.

Es gilt, den unterschiedlichen Begabungen in den
Teilrdumen gerecht zu werden und diese best-
moglich flr die Gesamtentwicklung der Innen-
stadt zu nutzen. Aktionsrdume, die zu gleicher
Zeit in ganz unterschiedlichen Orten der Innen-
stadt aktiviert werden kdnnen. Durch politischen
Mut, investitionsfordernde Anreize und/oder
schlicht durch ein Engagement der Blrger:innen
der Stadt. Aber auf jeden Fall in dem Bewusst-
sein, dass die Transformation der Minchner
Innenstadt immer konkrete Mehrwerte fir
einzelne, mehrere oder im besten Fall alle
Akteur:innen oder Akteursgruppen bereithalt.

Impulsprojekt ,, Detailschérfe”

Im Rahmen des Projektes werden die Qualitaten
der innenstadtischen Quartiere als Investitions-
raume, Interventionsrdume und Innovations-
raume herausgearbeitet und in Profilierungsziele
und im besten Fallin ,, Claims” Uberflihrt. Damit
werden flr jedes Quartier von der Neuhauser
Stralde und der KaufingerstraRe Uber die Send-
linger Strafde bis zur Theatiner StralRe, vom Tal
Uber den Odeonsplatz bis zum Stachus individu-
elle Nutzungsschwerpunkte und Heraus-
stellungsmerkmale definiert. In ihrer Gesamtheit
bilden die Aktionsrdume und Quartiere ein
zusammenhéangendes Bild. Die formulierten
Profile werden im Rahmen mehrerer Quartiers-
werkstatten unter Einbeziehung der involvierten
Akteur:innen entwickelt und anschlie3end mit
Ergebnissen aus vorangegangenen Beteiligungen
verdichtet und gefiltert. Die Quartiers- und Raum-
profile dienen ausschlief3lich zur Profilierung der
Quartiere beziehungsweise zur Verdeutlichung
ihrer perspektivischen Zielrichtung und ihren
Schwerpunkten als Investitionsrdume, Inter-
ventionsraume und Innovationsraume, nicht

der Bildung einer Marke zur Vermarktung der
Quartiere.

Dabei waére es ausdrlcklich winschenswert,
wenn es nicht nur bei der konzeptionellen
Profilierung bliebe, sondern die Stadt Minchen
sich als mutige Treiberin der Umsetzung neuer
Investitionsraume, Interventionsrdume und
Innovationsraume auszeichnen wirde. Als
Verfechterin daflr, unter anderem innovativen
Handelskonzepten — Stichwort ,, Future Retail
Store” der Rid Stiftung — bezahlbare Flachen in
der Innenstadt zur Verfiigung zu stellen. Und das,
ohne burokratische Hirden. Hier gilt es beispiels-
weise, den Blick auf die Forderrichtlinien fir
Zwischennutzungen der Kultur- und Kreativ-
wirtschaft zu richten. Aber durchaus auch auf
entsprechende Aktivitaten in anderen bundes-
deutschen Innenstadten, nicht selten gefordert
durch landesweite Férderprogramme.
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#8 Transformation in allen Lagen

Ein ernst gemeinter Transformationsprozess, der

Multifunktionalitdt und Wertschopfung fir die
Munchner Innenstadt zum Ziel hat, wird weder
sporadisch noch vereinzelt vollzogen werden
koénnen. Ein Update der funktionalen, nutzungs-
strukturellen und auch stadtgestalterischen
Profilierung wird in allen Lagen der Innenstadt
notwendig sein. In unterschiedlicher Gewich-
tung, Pragung und Ausrichtung.

Dass eine tbergreifende Betrachtung erforderlich

ist, Chancen und Herausforderungen aber nahe
beieinander liegen, zeigt das Beispiel im Bereich
der Sattlerstrale und des Georg-Kronawitter-
Platzes, inmitten und umgeben von hoch-
frequentierten Bereichen. Ein Standort mit
bedeutender Scharnierfunktion zwischen der
Kaufingerstrafde und der Sendlinger Stral3e, der
dieser aber weder stadtgestalterisch noch
funktional nachkommt. Und ein Platz, der wie
wenige andere noch die Maglichkeit einer
grundlegenden Neugestaltung zu einem neuen
,Dritten Ort” zulasst, in der das Lebenswerte
wie Liebenswerte der Innenstadt vollig neu
interpretiert und inszeniert werden konnte.

Seine wiinschenswerte Transformation kann
auch unter immobilienwirtschaftlichen und
stadtékonomischen Gesichtspunkten nur dann
erfolgreich sein, wenn er als neuer integraler
Baustein in und fur die Minchner Innenstadt
entwickelt wird. Mit offenem Blick in alle
Richtungen. Denn Transformation ist immer
zusammenhangend. Transformation ist nie
Projektentwicklung, sondern immer Standort-
entwicklung. Und sollte als solche auch immer
gedacht und vollzogen werden. Dabei gilt es
gerade in der MUnchner Innenstadt, die Tradition
des guten Mit- und Nebeneinanders fortzu-
setzen. Die Tradition des sich gegenseitigen
Bereicherns. Innerhalb und zwischen den A-, B-
und C-Lagen, da sie in Summe das Gesamtbild
der Mlnchner Innenstadt pragen.

Impulsprojekt ,, Spotlights”

Der Fokus des Projekts liegt auf der Entwicklung
und Profilierung der zahlreichen StralRen- und
Platzsituationen, die aufgrund ihrer gestalter-
ischen und nutzungsstrukturellen Qualitédten ein
Schattendasein pflegen. Die weder eine beson-
dere Gunst von Investor:innen, noch das ge-
steigerte Interesse der Besucher:innen genie-
Ren. Aber gerade in diesen , Schattenlagen”
bietet sich die Mdglichkeit, die vielerorts und
immer wieder beschworene Individualitat,
Originalitat und Kleinteiligkeit des stationdren
Angebotes neu zu demonstrieren. Im Schulter-
schluss mit handlungsbereiten Immobilien-
eigentimer:innen, Griindungskompetenzen von
IHK, HWK und progressivem Verwaltungs-

handeln. Kleine Spotlights in und fir besagte
Schattenlagen und somit fir die Attraktivitat der
gesamten Innenstadt. Der Bereich der
Sattlerstralse und des Georg-Kronawitter-Platzes
ware dazu mehr als pradestiniert.

#9 Transformation justieren

Die Multifunktionalitdt und Angebotsvielfalt der
Mdinchner Innenstadt ist weiter zu starken, neue
attraktive und erganzende Angebote sind zu inte-
grieren. Dies knUpft unmittelbar an die Schlissel-
rolle beziehungsweise Schlisselfunktion der
Wertschopfung des Wirtschaftsstandorts an.

In weiten Teilen der Minchner Innenstadt lassen
aber immobilienwirtschaftliche Zwéange, dkono-
mische Notwendigkeiten und infrastrukturelle
Tatsachen eine kurzfristige Optimierung der
Angebots- und Nutzerstruktur nur schwerlich zu.
Jedoch eré6ffnen aufkommender Leerstand, ins-
besondere leergezogene Einzelhandelsgrof3-
immobilien, wie der ehemalige Kaufhof am
Stachus, vor Jahren noch ungeahnte Moglich-
keiten und Kapazitaten, um neue Angebote und
Formate auszuprobieren. GemaRk dem bekannten
Motto ,Just do it!”.

Im Sinne einer nachhaltigen, wie substanziellen
Standortentwicklung bedeutet das aber nicht, in
diesen Kapazitaten mit 6ffentlich geférderten
Zwischennutzungen zu verharren, sondern an
und fir diese Standorte neue 6konomische
Modelle in und flr die Minchner Innenstadt zu
entwickeln und zu verproben. Eine Empfehlung
mit durchaus perspektivischem oder besser
praventivem Charakter. Denn es wird in naher
oder mittlerer Zukunft vermeintlich noch mehr
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solcher Potenzialflachen in der Minchner Innen-
stadt geben. Somit kdnnte man aus einer Not
eine Tugend machen und gemeinsam mit den in
der Stadt vorhandenen Kompetenzen aus unter-
schiedlichsten Professionen, neue Modelle inner-
stadtischer Wertschopfung auf den Weg bringen.
Im Sinne der Eigentlimer:innen, der Innenstadt
und des Gemeinwohls.

Auf Basis kurzfristiger MaRnahmenkataloge gilt
es also, passende Schlisselprojekte zu reali-
sieren. Gemeinsam mit den Stakeholdern erste
SofortmafRnahmen zur Umsetzung zu bringen,
um direkt Sichtbarkeit zu erzeugen. Und das,
unter unmittelbarer Einbindung der Eigen-
timer:innen der identifizierten Schltssel-
immobilien.

Impulsprojekt ,,Basst scho!”

Zur Unterstlitzung des skizzierten Vorgehens
empfiehlt sich die Durchflhrung eines drei-
teiligen Hackathons. Inhaltlich ausgerichtet und
fokussiert auf die drei zentralen Aufgaben-
stellungen, die flr alle Investor:innen,
Treiber:innen und Entscheider:innen der
Innenstadtentwicklung gleichermal3en von
Bedeutung sind. Und die alle flr sich und in
Summe noch einmal eine ganz zentrale Heraus-
forderung darstellen: Die Ermittlung und Ent-
wicklung neuer Finanzierungs-, neuer Betreiber-
sowie neuer Geschaftsmodelle innerstadtischer
Immobilien und Quartiere. Nachdem im ersten
Hackathon das GrundgerUst fir die 6konomische
und sozialraumliche Entwicklung der betrach-

teten Immobilien beziehungsweise der Standorte
ermittelt wurden, wird dieses Grundgerist mit
seinen einzelnen Komponenten im Rahmen des
zweiten Hackathons auf seine Machbarkeit und
Finanzierbarkeit abgeprift und in denkbare
Geschéfts- und Nutzungsmodelle Gibertragen.
Der dritte und letzte Hackathon dient dann dazu,
die Umsetzung und Operationalisierung der
favorisierten Modelle in unterschiedlichen Alter-
nativen zu fixieren. Ein Hackathon der neuen
Wege und realistischen Perspektiven.

#10 Transformation fundieren, evaluieren und
adaptieren

Die Transformation der Minchner Innenstadt
vollzieht sich als dynamischer und interaktiver
Prozess unter Beteilung der verschiedenen Fach-
amter und privatwirtschaftlichen Akteursgruppen.
Auch sind die Themen der Transformation viel-
faltig und komplex — ebenso wie die Perspek-
tiven der eingebundenen Akteur:innen. Nicht
zuletzt wandeln sich die Rahmenbedingungen
stetig, unter denen der Transformationsprozess
erfolgt.

Vor diesem Hintergrund ist es unerlasslich, den
Transformationsprozess kontinuierlich mit
validen, aktuellen und aussagekraftigen Daten
und Fakten zu begleiten. Informationen bei-
spielsweise zu Besatz und Leerstand, zu Ver-
halten, Wahrnehmungen und Praferenzen der
Besucher- und Birger:innen, zu Passanten-
frequenzen und naturlich auch zur Wirtschafts-
kraft der Innenstadt und seiner Akteur:innen.
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Gleichermafen sind Umfeldbedingungen und
Ubergeordnete Entwicklungen zu monitoren.

Die Daten und Fakten sind aussagekraftig aufzu-
bereiten und transparent den an der Trans-
formation Beteiligten zuganglich zu machen - sie
sollen Basis fir gemeinschaftlich getragene Ziel-
bilder, Konzepte und Entscheidungen ebenso
sein, wie Mal3stab fur Evaluation, Intervention
und Adaption. Mit einem effizienten Monitoring
und Controlling, das eine kontinuierliche Bewer-
tung von Aufwand und Nutzen ermdglicht. Nicht
zum Selbstzweck, sondern um einen bestmag-
lichen Prozessverlauf zu ermoglichen. Ganz im
Sinne einer adaptiven Organisation und einer
evidenzbasierten Entscheidungsfindung. Sicher-
stellend, dass man mit der Transformation der
Minchner Innenstadt auf Kurs ist und auf Kurs
bleibt. Nur in Kenntnis aller relevanten Daten und
Fakten sowie den hieraus ermittelten Erkennt-
nissen lassen sich die richtigen Rickschlisse auf
die Ausrichtung und Gestaltung des Trans-
formationsprozesses ziehen. Fachamts-
Ubergreifend, wie auch im Stakeholder-

und immobilienwirtschaftlichen Dialog.

Die durchgefihrten Analysen haben gezeigt,
dass einige der bendtigten Daten fir die Minch-
ner Innenstadt bereits vorliegen, andere
wiederum nicht oder nicht in der bendtigten
Qualitat, Quantitat und Aktualitat. Unabhangig
davon fehlt es an Struktur, Verdichtung und
transparenter Verteilung der Daten.

> S|
=

Impulsprojekt , Dashboard”

Um den Bedarf an nutzbaren Daten und Fakten
des Wirtschaftsstandorts zu decken und damit
eine wesentliche Grundlage flr einen von Beginn
an belastbaren Verlauf des Transformations-
prozesses sicherzustellen, gilt es zunachst, not-
wendige Informations- und Datenbedarfe zu
eruieren und Datenstandards zu definieren.
AnschlieRend sind vorhandene Daten(quellen),
die in ganz unter-schiedlichen Verantwortungs-
und Zustandigkeitsbereichen bei der Stadt und
bei weiteren Organisationen wie den Kammern
und Verbanden liegen, in einer Datenbank zu-
sammen zu fuhren. Datenlicken sind zu
schlielen, Zustandigkeiten und Schnittstellen zu
definieren — auch mit Blick auf die kontinuierliche
Datenbereitstellung. Die Daten sind schlief3lich
aussagekraftig und anwenderfreundlich aufzu-
bereiten und transparent den an der Trans-
formation Beteiligten in Form eines digitalen
Dashboards zur Verfligung zu stellen, um
Planungen und deren Umsetzung fundieren,
evaluieren und bei bestehender Notwendigkeit
adaptieren zu konnen.
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06.3 Ausblick

Ganz ohne Frage ist die Mlnchner Innenstadt ein
Ort, der von sich reden macht. Der viele Ge-
schichten erzahlt und Uber den viele Geschichten
erzahlt werden. Ein Ort voller lebendiger Legen-
den, einer hohen Identitat und vitaler Traditionen.
Bei alledem aber kosmopolitisch, weltoffen, di-
vers und multifunktional. Kurzum: Modern und
authentisch zugleich.

Ein Ort, der alle gangigen Attribute einer liebens-
werten, lohnenswerten und lebenswerten Innen-
stadt erfullt. Der gleichermalen die Erwartungen
an einen spannenden Selfie Point, an einen star-
ken Point of Sale, aber eben auch die Erwartun-
gen vieler Minchner:innen an ihren liebgewon-
nenen ,Nabel der Welt" bedient. Das zeichnet
die Mlnchner Innenstadt aus — zuvorderst die
.Herzkammer der Innenstadt”, die sogenannte
Altstadt, die in der Betrachtung eine zentrale
Rolle eingenommen hat.

Ohne Wenn und Aber kann sich die Minchner
Innenstadt aktuell mit Superlativen und Best-
noten schmucken. Auch in wirtschaftlicher
Hinsicht. Eine Innenstadt, die mit der Breite und
Tiefe ihres Angebotes an Einzelhandel und
Gastronomie aber auch mit ihrer Diversitat an
personen- wie unternehmensbezogenen Dienst-
leistungen, wie im Bereich des Gesundheits-
wesens oder der Rechtsberatung, in Deutschland
ihresgleichen sucht.

Alltaglich, aber nicht selbstversténdlich

Eine Innenstadt in beispielhafter Gestalt —
wertschopfend fir und wertgeschatzt von den
Birger:innen der Stadt. Und fir viele Menschen
von nah und fern Grund genug, die bayerische
Landeshauptstadt zu besuchen. Apropos:
Anderenorts oftmals eine Birde und nicht immer
zu erflllende Verpflichtung, scheint Minchen die
Rolle der Landeshauptstadt mit vollem Herzen
ausfillen zu wollen und zu kénnen. Dabei spielt
die Innenstadt mit ihrem breit gefdcherten An-
gebot an konsumtiven, aber eben auch an kul-
turellen sowie klnstlerischen Attraktionen und
Aktivitaten eine herausragende Rolle. Ganz
nebenbei erflllt sie damit auch die ihr raum-
ordnerisch zugeordnete Rolle eines Oberzen-
trums — und das nicht nur fir die Metropolregion
oder Oberbayern, sondern in ganz wesentlichen
Segmenten auch landesweit. Kaum ein Angebot
des privaten oder 6ffentlichen Sektors, das nicht
in einer fur ein Oberzentrum ausgepragten Malde
vorhanden ist. Eine Innenstadt, die Stand heute
ihre Alltagstauglichkeit konsequent unter Beweis
stellt.

Das pulsierende und fur die Gesamtstadt stand-
ortprdgende Bild der Mlinchner Innenstadt ist
alltéglich. Jedoch in keiner Weise selbstverstand-
lich. Status und Nimbus der Minchner Innen-
stadt sind vielmehr das Spiegelbild der Leistungs-
fahigkeit und der Leistungsbereitschaft ihrer
Macher:innen und Treiber:innen — der 6ffent-
lichen, wie der privaten Seite. Das Ergebnis
mutiger Investitionen, richtungsweisender Ent-
scheidungen und tagtdglichen Handelns, die das
Bild der Minchner Innenstadt pragen, ihm Farbe
und Leben verleihen.

Hier gilt es anzusetzen und die durch die langst
laufende Transformation ausgeldsten Wand-
lungsprozesse in der Miinchner Innenstadt mit
Wagemut und Entschlossenheit und vor allem
sehr konsequent mit den Leistungstrager:innen
der innerstadtischen Wertschépfung anzugehen.

Vom Narrativ zum Imperativ

Somit kédnnte der Ausblick fir die Minchner
Innenstadt und ihre zuklnftige Entwicklung auch
in der simplen Logik formuliert sein, aus dem
bestehenden Narrativ einen Imperativ zu
machen. Mit dem ausdricklichen Ziel, das mit
der Innenstadt unweigerlich verbundene Bild
eines lohnenswerten, liebenswerten und lebens-
werten Mittelpunkts der Stadt MUnchen stadt-
und wirtschaftsseitig zu starken. Und weitere
Moglichkeiten hierflr zu schaffen. Die Innenstadt
als Ort des Gemeinwohls und der Wert-
schopfung zum Mandat des gemeinsamen
Handelns zu machen. Und das nicht nur im Sinne
Mdinchens, sondern auch des Umlandes und
Bayerns insgesamt.

Was es daflr braucht, sind zuvorderst passende
Rahmenbedingungen. In Form zeitgemaRer
Infrastrukturen, dynamischen Verwaltungs-
handelns und progressiver Politik. Und da die
Transformation der Innenstadt keine perspek-
tivische Eventualitat, sondern bereits taglich
fortschreitender Zustand ist, gilt es heute damit
anzufangen. Im Schulterschluss zwischen Stadt,
Wirtschaft und Stadtgesellschaft. Als Gemein-
schaftsaufgabe aller Akteur:innen. Auf Dauer
angelegt. Getragen durch starke Kooperationen,
wirksam durch neue Kollaborationen und sichtbar
in richtungsweisenden Projekten. Und in einem
Modus des ,Permanent Beta”, um schnell und
flexibel Gber das Machen ins Handeln, Gestalten
und Wirken zu kommen.

Hierflr bietet Minchen alle Voraussetzungen:
Wille, Mut und Kompetenzen.

Also: Das Morgen kann kommen!
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IHK fir Mlnchen und Oberbayern:
Firmendatenbank, Miinchen 2023

Immobilienverband Deutschland VD — Region
Sud e.V.: Pressemeldung zur IVD-
Einzelhandelsfluktuations-Studie fiir
Miinchen 2023 vom 04.12.2023, Minchen 2023

Immobilienverband Deutschland IVD — Region
Siud e.V.: Pressemeldung zum IVD-
Gewerbebericht Bayern vom 27.03.2023,
Minchen 2023

Immobilienverband Deutschland VD — Region
Sud e.V.: Pressemeldung zur IVD-Passanten-
Frequenzzahlung 2023 vom 22.09.2023,
Minchen 2023

Immobilienverband Deutschland IVD — Region
Sud e.V.: Pressemeldung zur IVD-Passanten-
Frequenzzahlung 2021 vom 05.11.2021,
Minchen 2021

Jones Lang LaSalle (JLL) Research nach
Manager Magazin vom 12.12.2023: In London
zahlen Luxusmarken die hochste Miete, unter
WWw.manager-
magazin.de/finanzen/immobilien/mieten-wo-in-
europa-die-hoechsten-ladenmieten-gezahlt-
werden-a-a3139f30-09da-4630-aae7-
b9b8d670615e, Hamburg 2023

Jones Lang LaSalle (JLL): Marktbericht Region
Miinchen, Real Estate & Innovation, H2 2023,
MUinchen 2023

Landeshauptstadt Minchen (Mobilitdtsreferat):
Mobilitatsstrategie 2035, Minchen 2021

Landeshauptstadt Minchen (Referat fur Arbeit
und Wirtschaft): 2024, Miinchen. Der
Wirtschaftsstandort, Fakten und Zahlen, Heft
Nr. 362, Minchen 2024

Landeshauptstadt Minchen (Referat fir Arbeit
und Wirtschaft): Immobilien-Marktbericht
Miinchen 23/24, Minchen 2023



Landeshauptstadt Minchen (Referat fir Arbeit
und Wirtschaft): Immobilien-Marktbericht
Miinchen 24/25, Miinchen 2024

Landeshauptstadt Minchen (Referat fir Arbeit
und Wirtschaft): Miinchner
Jahreswirtschaftsbericht 2023, Minchen 2023
Landeshauptstadt Miinchen (Referat flr
Stadtplanung und Bauordnung):
Innenstadtkonzept 2006, Minchen 2007

Landeshauptstadt Minchen (Referat flir
Stadtplanung und Bauordnung): Erwerbstatige
in Miinchen, Erwerbstatigenprognose von
2014 bis 2030 in den Stadtbezirken und
Stadtbezirksteilen, Minchen 2017

Landeshauptstadt Miinchen (Referat flr
Stadtplanung und Bauordnung): STEP 2040,
Miinchen: Stadt im Gleichgewicht, Entwurf
Stadtentwicklungsplan 2040, Minchen 2021

Landeshauptstadt Miinchen (Referat flr
Stadtplanung und Bauordnung):
Stadtentwicklungskonzeption , Perspektive
Miinchen”, Bericht zur Fortschreibung 2021,
Mdinchen 2022

Landeshauptstadt Miinchen (Referat flr
Stadtplanung und Bauordnung):
Freiraumquartierskonzept Innenstadt,
Minchen 2021

Landeshauptstadt Minchen (Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung): Integration von
klimaresilienten Griin- und
Freiraumstrukturen in die historische
Minchner Altstadt, Minchen 2023

Landeshauptstadt Minchen (Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung):
Konzeptgutachten Freiraum Miinchen 2030,
Mdinchen 2015

Landeshauptstadt Minchen (Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung): Mensch im
Mittelpunkt, Minchen 2023

Landeshauptstadt Miinchen (Referat flir
Stadtplanung und Bauordnung): Zukunftsschau
Miinchen 2040+, Minchen 2019

Landeshauptstadt Minchen (Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung):

Demografiebericht Miinchen - Teil 1, Miinchen

2023

Landeshauptstadt Minchen (Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung):
Demografiebericht Miinchen - Teil 2, Minchen
2023

Landeshauptstadt Minchen (Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung):
Handlungsraume der Stadtentwicklung,
Fortschreibung 2019, Miinchen 2020

Landeshauptstadt Minchen (Referat fir
Stadtplanung und Bauordnung): Zentrenkonzept
Miinchen, Minchen 2020

Landeshauptstadt Minchen (Referat fur
Stadtplanung und Bauordnung):
Innenstadtkonzept 2006, Minchen 2007

Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum
Munchen: Regionsdaten auf einen Blick,
Minchen 2023

Stadt + Handel (im Auftrag der Landeshauptstadt
MUnchen, Referat fur Stadtplanung und
Bauordnung): TurnusméRige Erhebung des
Miinchner Einzelhandels 2012, Miinchen 2013

Statistik Berlin-Brandenburg: Pressemeldung
zum Tourismus in Berlin vom 23.02.2024, unter
www.statistik-berlin-brandenburg.de/023-2024,
Berlin 2024

Werner Rohmert (Hrsg.): Handelsimmobilien
Report, Nr. 413 vom 09.02.2024,
Rheda-Wiedenbrick 2024

Zentralverband des Deutschen
Handwerks/Deutscher
Handwerkskammertag/Unternehmerverband
Deutsches Handwerk (Hrsg.): Betriebsstandorte
im Handwerk, Ergebnisse einer Umfrage unter
Handwerksbetrieben im ersten Quartal 2019,
Berlin 2019
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Online-Datenbanken und sonstige Online-
Informationsquellen

Arbeitsgemeinschaft Verbrauchs- und
Medienanalyse (Hrsg.): Verbrauchs- und
Medienanalyse (VuMA Touchpoints), bis 2021

ARD/ZDF-Forschungskommission: ARD/ZDF-
Onlinestudie, unter www.ard-zdf-onlinestudie.de/

Bayerisches Landesamt fiir Statistik, unter
www.statistik.bayern.de/

Hamburg Tourismus: Beherbergungen in
Hamburg, unter www.hansen.hamburg-
tourismus.de/academy/beherbergungen-in-
hamburg

Handwerkskammer fir Miinchen und
Oberbayern, unter www.hwk-muenchen.de

Hessisches Statistisches Landesamt: Gaste
und Ubernachtungen im hessischen Tourismus,
unter
www.statistischebibliothek.de/mir/receive/HESer
ie_mods_00000373?list=all

hystreet.com unter: www.hystreet.com

KolIn Tourismus: Tourismusentwicklung in Koéln,
www.koelntourismus.de/fileadmin/Mediendaten
bank/Sonstige-
Dateien/PDF/Tourismusentwicklung/Koeln-
Dezember-2023.pdf

Landeshauptstadt Miinchen (Referat fiir
Arbeit und Wirtschaft): Minchen Tourismus —
Daten, Fakten und Marktforschung, unter
www.muenchen.travel/artikel/ueber-uns/daten-
fakten-und-marktforschung

Rechtsanwaltskammer fiir den
Oberlandesgerichtsbezirk Miinchen: Anwalts-/
Mitgliederverzeichnis, Minchen 2024 www.rak-
muenchen.de/anwaltsverzeichnis/

Stadtbranchenbuch Miinchen Vertriebs
GmbH: Stadtbranchenbuch Minchen
www.muenchen.de/branchenbuch

Statistische Amter des Bundes und der
Lander (Hrsg.): Regionaldatenbank Deutschland,
unter www.regionalstatistik.de/genesis/online

Statistisches Amt der Landeshauptstadt
Miinchen: Indikatorenatlas MUnchen, unter
www.mstatistik-
muenchen.de/indikatorenatlas/atlas.html

Zukunftsinstitut, unter www.zukunftsinstitut.de
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08.1 Anhang I:

Stichprobenstruktur ,Passanten- und Bevolkerungsbefragung”

Passanten- Bevolkerungs-
befragung 2023 befragung 2023
Mdinchen 47 60

MUUnchner Umland
Wohnort (MVV-Region) 23 40
Aufderhalb des 30 )

Minchner Umlandes
Weiblich 58 62

Geschlecht
Mannlich 42 38
bis 29 Jahre 35 14
30 bis 39 Jahre 21 23
Alter 40 bis 49 Jahre 14 19
50 bis 59 Jahre 15 19
60 Jahre und alter 16 25
Berufstatig in Vollzeit 56
Berufstatig in Teilzeit 18
Berufliche In Rente, Pension oder ’

Situation Vorruhestand nicht erhoben 16

Noch in der
Ausbildung, Sonstiges, 11

Keine Angabe
bis 1.999 Euro 15
2.000 bis 2.999 Euro 18
3.000 bis 3.999 Euro 20

Einkommen nicht erhoben
4.000 bis 4.999 Euro 15
5.000 Euro und mehr 22
Keine Angabe 11
1 28
: 2 39
Persl_(i)nenhlrn nicht erhoben

ausha 3 16
4 und mehr 17

Angaben in %;
Rundungsdifferenzen
maoglich



08.2 Anhang II:
Stichprobenstruktur ,Wirtschaftsbefragung”

47

23

18

1

18

15

27

23

17

17

13

10

50

33

65

84
15

45
20
14

14

Angaben in %;
7 Rundungsdifferenzen
maoglich
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08.3 Anhang lll: Ubersicht Interviewpartner:innen &
Workshopteilnehmer:innen

Sven Ackermann, Lead Property Redevelopment, INKA Holding GmbH & Co. KG

Martin Bauer, Inhaber und Geschéftsfuhrer, Herkert Herrenausstatter

Torsten Bliiher, Geschaftsfihrer, Prinz Myshkin Restaurant

Stefan Burger, Abteilungsleiter, Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern

Alexander Egger, Geschaftsfihrer, WE Gastronomie GmbH

Wolfgang Fischer, Geschéaftsfihrer, CityPartnerMinchen e.V.

Frank Friedl, Geschaftsfihrer, CASA 43

Julia Fuchs, Referentin Handel, Industrie- und Handelskammer flr Mtnchen und Oberbayern
Stefan Hattenkofer, Mitglied des Vorstands, Stadtsparkasse Mlinchen

Yvonne Heckl, Veranstaltungsleitung, Veranstaltungsgesellschaft der Minchner Schausteller GmbH

Annette Hilpert, Referatsleiterin fir Stadt und Regionalentwicklung, Standortberatung und Mobilitat,
Industrie- und Handelskammer fir Minchen und Oberbayern

Michael Hoflich, Geschaftsfihrer, Tourismus Initiative Minchen (TIM) e.V.

Dr. Wieland Holfelder, Vice President Engineering & Site Lead Engineering Center Munich,
Google Germany GmbH

Felix Huber, Allianz fir Minchen

Peter Inselkammer, Geschaftsfihrer, Platzl Hotel Inselkammer KG,
und Schatzmeister, Bayerischer Hotel- und Gaststattenverband DEHOGA Bayern e.V.

Johann Kupfer, Hammer AG
Benedikt Lehr, Geschaftsfliihrer Development, ABG Real Estate Group

Gregor Lemke, Wirt und Geschaftsflhrer, Augustiner Klosterwirt GmbH und
Vorsitzender und Sprecher, Minchner Innenstadtwirte e.V.

Christian Meister, Managing Director, Hines Germany

Lisa Neugebauer, Referentin fir Landes- und Kommunalpolitik, Verkehr
Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern

Michaela Pichlbauer, Vorstandin, Glnther Rid Stiftung fir den bayerischen Einzelhandel
Wolfgang Puff, Hauptgeschaftsfihrer, Handelsverband Bayern e.V.

Tobias Sauerbier, Vorstandsmitglied, SIGNA Real Estate Management Germany GmbH



Daniel Schreyer, Leiter der Geschéftsstelle der Allianz flir Mnchen
Wolfgang Sperger, Wirt und Geschaftsfihrer, Hofbrauhaus, Sperger Gaststattenbetrieb OHG
Simone Streller, Geschéftsfihrerin, Handelsverband Bayern e.V.

Martin Stiirzer, Hotel Europaischer Hof, und Stv. Kreisvorsitzender Miinchen,
Bayerischer Hotel- und Gaststattenverband DEHOGA Bayern e.V.

Bernhard Taubenberger, Chief Communications Officer, Schérghuber Stiftung & Co. Holding KG
Innegrit Volkhardt, Geschaftsfiihrende Gesellschafterin, Hotel Bayerischer Hof Gebrlder Volkhardt KG
Martin WeiBmann, in seiner damaligen Funktion als General Manager, TimeRide GmbH

Fiona Westenberg, General Manager, Oberpollinger Minchen /The KaDeWe Group

Daniela Ziegler, Kreisgeschaftsfihrerin Minchen und Geschéaftsfihrerin Gastronomie,
DEHOGA Bayern e.V.
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IFHKOLN STADTHANDEL

Dieses Projekt wird aus dem Sonderfonds , Innenstadte beleben” des Bayerischen Stadtebauférderungsprogramms
mit Mitteln des Freistaats Bayern gefordert sowie von der Landeshauptstadt Minchen kofinanziert.

tadte Bayerisches Staatsministerium fir J?/
eleben Wohnen, Bau und Verkehr

ah
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