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Ortsentwicklungsplan Pullach

Expertenrunde Handel und Gewerbe

Mittwoch, 20. Januar 2016, Sportheim, 19:00 — 21:00

Die Gemeinde hat zu einer 4. thematischen Expertenrunde eingeladen.

Dabei ging es um das Wissen und die Einschatzung der Menschen, die als Unternehmer,
Gewerbetreibende, Dienstleister und Handler im Ortsgebiet tatig sind.

Zunachst hatten die ca. 50 Teilnehmer/innen die Gelegenheit Starken und Schwachen aus ihrer
fachlichen Sicht auf Karten zu formulieren. Diese wurden gesammelt und nach Themenfeldern
sortiert.

Danach konnten die Verfasser/innen ihre Stellungnahmen erldutern, Fragen an die Experten des
Planungsteams und der Bauverwaltung stellen oder auch andere Stellungnahmen kommentieren.

In der weiteren Runde wurden an den Tischen mégliche Handlungsansétze, die an den
formulierten Starken und Schwachen ansetzen, gesammelt, diskutiert und auf Karten notiert.

Auch diese wurden abschlielend prasentiert und ggf. noch von den Teilnehmer/innen erganzt bzw.
kommentiert.
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A Starken-/Schwachen

1. Verkehr
a) Ruhender Verkehr
STARKEN
+ Stundenparkplatze im Zentrum und Parkplatze ohne Begrenzung kurz auRRerhalb Zentrum
+ Gute Parkmoglichkeiten
SCHWACHEN
- schwierige Parksituation im Ortskern
- Erheblicher Parkplatzmangel im Bereich Zugspitzstralle (zusatzliche Stellplatze erforderlich)

- Parkmdglichkeiten (man kann einen Ort nicht beleben, wenn der Verkehr verdrangt wird
(ausgeschlossen))

- kritische Parkplatzsituation am Kirchplatz

- Parkprobleme in St. Gabriel

- Parksituation allgemein

- schlechte Parkmdglichkeit

- idiotischer Stellplatzschlissel in Zeiten wo Autos bald selbst fahren und ad hoc gebucht werden kénnen
- Parkhaus unbegrenzte Parkdauer ware Schon! Wo sollen denn Mitarbeiter der Firmen parken?

- PARKHAUS:
Unbegrenzte Parkmoglichkeit (mindestens 2 oder 3 Tage) notwendig, insbesondere an den
Wochenenden (wo sowieso weniger geparkt wird). Hierflr kann eine hdhere Gebuhr verlangt werden.

- Parkplatze an den Geschéften werden als mangelhaft gesehen
- Parksuchverkehr, Kurzzeitparkplatze fehlen

b) Verkehrsfiihrung /-regelung /-sicherheit
STARKEN
+ Verkehrsberuhigung Tempo 30/40 im Ortsgebiet wird positiv bewertet
+ StralRensanierung Wofratshauser Stralle beim AEZ ist positiv
SCHWACHEN

- Verbesserung der Verkehrsflihrung im Bereich Wolfratshauser StraRe/Dr. Carl-von-Linde-Straf3e
notwendig um den Verkehrsfluss zu beschleunigen

- Tempo ,30° fir ganz Pullach!

- Zu viel Geschwindigkeitskontrollen

- Zu enge Zugangsstraflen zum Ortskern.

- Zu viel Autoverkehr durch den Ortskern

- Zu viel Verkehr und parkende Autos um die Grundschule Johann-Bader- und Schulstralle
- kein durchgehender Radweg nach Minchen

- Wolfratshauser Stralle: Adressbildung schwierig, da Stralle sowohl als Bundesstralie als auch
KommunalstraBe existiert, Erkennbarkeit/Unterscheidung nicht vorhanden

- Staus jeden Tag auf der Wolfratshauser StralRe zu StoRRzeiten

- Verkehrssituation Kirchplatz wird negativ bewertet

- Verkehrsanbindung Industriegebiet Hollriegelskreuth ist verbesserungswirdig:
* LKW -Isarbriicke (Griinwald)
» Allgemeine Situation fiir die Anbindung aus/von Osten

- Zu viel Verkehr im Ortskern wird negativ gesehen

- Hauptverkehr flieBt um Pullach herum, negativ fir Innerortsgewerbe

- Tretroller- und Fahrradnutzung durch Kinder und Jugendliche gefahrlich (Missachtung Verkehrsregeln
etc.)

- Undurchgéngige Temporegelung (hohe Vielfalt) im Ort wird negativ gesehen, wirkt untibersichtlich,
wiinschenswert ware Vereinheitlichung (grundsatzlich Tempo 30).
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c) S-Bahn
STARKEN

+ Gute Anbindung an die Stadt Miinchen S-Bahn, Bus
SCHWACHEN

Wartezeiten an Bahnibergang

Wartezeiten Bahniibergang

SchrankenschlieBung S-Bahn zu lang

S-Bahn-Takt zu niedrig, Wunsch nach Anderung des 20-Min.-Takt der S-Bahn in einen 10-Min.-Takt
Autotunnel unter S-Bahn anstatt diverser Schrankentbergange
Bahnlinie / Schrankenlibergang zu lange unten / Untertunnelung?
Das Problem der Bahniibergange muss unbedingt gelést werden
Bahnschranke!

S-Bahn-Schranken behindern den Verkehr

lange SchlieRzeiten der S-Bahn-Ubergange

S-Bahn fahrt zu schnell!

Bahniibergang

Fahrkartenautomaten werden negativ bewertet

Vor allem die Wartezeiten an den S-Bahn-Ubergangen!!

Stellungnahme: Teilweise sind bis zu 15 Minuten Stillstand hinzunehmen, wenn 2 S-Bahnen aus dem
Siiden und Norden abzuwarten sind.

Zur Beseitigung dieser Schwéchen kann eine Unterfiihrung angedacht werden, z.B. an der Miinchner
Str., da hier die breiteste Zufahrt méglich ist.

Finanzierung dieser Unterfiihrung ist ein grolBes Problem. aber diese kann durch die BAHN und andere
Institutionen, LANDKREIS/LAND u. BUND (Verkehrs-Ministerium) neben Pullacher GEMEINDE
angedacht werden.

S-Bahnschranken, hier sollte eine Vereinbarung mit der Bahn wegen kirzerer Schlie3zeiten getroffen
werden, wie arbeitet die Gemeinde an diesem Thema?

Antwort Gemeinde: Hier haben bereits viele Gesprache stattgefunden, das Problem sind die
betrieblichen Regelungen der Bahn. Laut Bahn ist die neue Schrankentechnik bereits optimiert (!), die
Sicherheitsanforderungen an Ubergénge sind sehr hoch. Externe Ingenieursbiiros fiir Gutachten etc.
sind nicht zu finden, da diese in der Regel auch fiir die Bahn arbeiten, Auftragsanfragen wurden
allesamt abgelehnt. Die Bahn selbst engagiert sich hier nicht, sie nimmt nicht einmal am Prozess des
OERP teil, trotz Einladung. Die Gemeinde bleibt hier jedoch weiter hartndckig und versucht
Verbesserungen zu erreichen.

Anstelle der Ubergéange wiirde dringend eine Unterfiihrung als langfristiges Vorhaben benétigt, wie ist
hier der Stand der Planungen, tberértl. Abstimmungen etc.?

Antwort Gemeinde: Das Thema besitzt bei der Gemeinde auch hohe Prioritét und wurde auch im
bisherigen Beteiligungsverfahren mehrfach genannt. Eine Tieferlegung wurde bereits kostentechnisch
in den 1990'er Jahren untersucht, bereits damals lagen die Kosten geschétzt bei rund 100 Mio. DM,
diese wéren alleine von der Gemeinde zu tragen. Zudem ist eine Unterfiihrung schwierig aufgrund der
Geldndeeinschnitte und der fehlenden Bereitschaft der Anlieger hier benétigten Grund zu verkaufen.
Mittelfristig wird das Thema auf der Tagesordnung bleiben, durch Takterh6hungen leider eher noch
verschérft. Andererseits haben gemeindeeigene Messungen ergeben, dass bei den Schliel3zeiten
aufgrund der sehr hohen Sicherheitsabsténde aus Sicht der Gemeinde noch ein deutliches
Optimierungspotential herrscht.

2. Handels-, Gewerbe- und Versorgungsstruktur in Pullach/Ortszentrum
STARKEN

+ Kaufkraft ist vorhanden, Einzelhandel kann ausgebaut werden
+ Erhalt der Post im Zentrum wird positiv gesehen
+ Genug Backereien, Cafes etc. im Ortszentrum Versorgung
+ Gewerbeverband
+ gute arztliche Versorgung
SCHWACHEN

mangelnde Vielfalt, keine Anreize, Angebote des Einzelhandels anzunehmen
Einzelhandel im Zentrum fehlt
Zu wenig Einzelhandel



WAy
'q Urbanes Wohnen

entwickeln planen kommunizieren

- zu viele Arzte in Ladenlokalen
- zu wenig Einzelhandelsflachen

- es fehlt ein kleines Einkaufszentrum im Ortskern, mehr Einzelhandel (Superméarkte, Drogeriemarkt,
Einkaufsmoglichkeiten)

- Es fehlt ein Drogeriemarkt im Zentrum.

- Kein Drogeriemarkt

- Zu wenig Angebote / Stande am Kirchplatz-Donnerstag-Markt

- Mehr Einzelhandel wére nétig, z.B. Biosupermarkt wie Alnatura o0.a.

- Es fehlt ein Lebensmittelgeschéaft in GrolRhessellohe fir z.B. altere Menschen.

- Normaladen als einziger Laden fir Lebensmittel ist eine Katastrophe

- Restaurantqualitat in Pullach wird negativ gesehen

- Laden sind konzentriert auf Hollriegelskreuth/Zentrum, alle missen mit dem Auto dahin fahren.

- Struktur des Ortskerns/raumliche Entfernung als Problem: Vom Gewerbegebiet Hollriegelskreuth zum
Ortskern besteht eine grofe Distanz.

- zu wenig Medizintechnik und Handel

- fehlende haus-/facharztliche Fusion unter einem Dach — Arztehaus in zentraler, wohnortnaher und
verkehrsglnstiger Lage.
Stellungnahme: Keine geeigneten Mietobjekte fiir drztliche Grol3praxen, besonders im Zusammenhang
mit dem Wegzug der Sana-Klinik Solln. D.h. es gibt keine Notfall-Versorgung mehr in Pullach/Solln.
— Nétig wére ein Arztehaus mit mehreren Fachdisziplinen, Koordinationsprobleme unter den
niedergelassenen Arzten kénnten dadurch auch gelést werden. Arztehaus wiirde auch Umschichtungen
im Zentrum méglich machen (Arzte raus, Laden rein).

- Zentrales Arztehaus fehlt. Versorgung daher nicht kontinuierlich.
- Innenstadt kdnnte belebter sein

- Frequenzbringer furs Ortsinnere fehlt/-en

- Die Frequenz im Ortszentrum ist deutlich zu schwach:

- zu wenig Ladenlokale (Gewerbeflachen)

- zu lang geschlossene Schranken

- Unter Umstanden kurzfristige Steigerung der Attraktivitdt des Kirchplatzes durch deutliche Aufwertung
des Wochenmarktes

- Ortszentrum Geschéfte beleben — Spezialitdtengeschéfte
- Kirchplatz (fast) ohne Geschéfte, zu viele Arztpraxen
- Zu wenig Geschafte, zu viele Biros und Praxen (im Erdgeschoss) am Kirchplatz

- Geschafte nicht vielfaltig genug, d.h. es sind zu viele Immobilienmakler im Ortskern.
Also versuchen, mehr verschiedene Branchen-Geschéafte heranzuholen.

- Es fehlen interessante Geschafte in Pullach, es gibt zu viele Immobiliengeschafte.

3. Gewerbeflachen: Verfiigbarkeit und Beschaffenheit
SCHWACHEN

- Gewerbepark Hollriegelskreuth: Die Durchfiihrung der SanierungsmafRnahmen der vermieteten
Gebaude durch die Gemeinde gehen aul3erst zah, wenn tberhaupt voran.
Stellungnahme: Im Grunde genommen finden sie nicht statt, da die Zustimmung des Gemeinderates
fehlt. Gebédude werden zwar eingertistet, weitere Arbeiten nicht vorangebracht, so dass die Mieter durch
die Gertliste beeintrdchtigt werden (Zugang, Belichtung etc.). Situation dort sehr unglinstig!

- Fur die Betreiber der Industrieanlagen im Industriegebiet Hollriegelskreuth ist es mitunter schwer, die
Belange des Bundesimmissionsschutzgesetzes einhalten zu kénnen.
Stichwort: Ausgewiesene Wohngebiete in der Nahe von Industriegebieten

- Kein Gewerbepark fir Kleinunternehmen oder Unternehmensgriinder

- es gibt kein Gewerbegebiet

- Gewerbegrund fehlt, Freiflaichen kaufen

- zu wenig ausgewiesene Gewerbeflachen bzw. Erweiterungsmdglichkeiten fur Firmen (ortsanséassig).
- teure Gewerbeflachen und zu wenig guinstige Flachen

- Gewerbepark Hollriegelskreuth ist relativ weit aulRerhalb, es fehlen zentrumsnahe Gewerbeflachen, auf
denen man auch gesehen und wahrgenommen wird.
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Frage: Die geringe Flachenverfiigbarkeit wird sehr kritisch gesehen. Gibt es Mdglichkeiten der
Erweiterung in Richtung Warnberger Feld / Forstenrieder Park?
Antwort Gemeinde: Die Flache Warnberger Feld ist derzeit nicht im Eigentum der Gemeinde und
zudem im FNP als Grinflache deklariert mit entsprechend hohen Einschrankungen bei der Nutzung.
Derzeit gibt es auch keine Einigung mit dem Grundeigentimer.

Frage: BND Gelande nicht verfugbar, wie ist der Stand der Planungen?

Antwort Gemeinde: Derzeit soll der BND mit ca. 1.000 Mitarbeitern am Standort Pullach verbleiben,
das bedeutet ein internes Umzugskonzept aufgrund von umfangreichen Gebaudesanierungen. In der
Folge fuhrt dies zu Verzdgerungen bei der Freigabe von nicht mehr bendétigten Gebauden und Flachen.
Angegeben werden 9Jahre Dauer nach Freigabe der Umzugspléane beim Bund, d.h. mit diesen Flachen
kann kurz- und mittelfristig nicht gerechnet werden.

Die Gemeinde bendtigt aber jetzt bereits Flachen fur zu sanierende gemeindliche Infrastruktur
(Freizeitbad etc.). Dies bedeutet, dass die Gemeinde jetzt im Zusammenhang mit dem OEP
Entscheidungen fiur die weitere Entwicklung der Gemeinde mit realistischen Ansatzen treffen muss.

4. Wirtschaftsférderung, Verhaltnis Biirger/innen —~ Gemeinde
STARKEN

+ niedriger Gewerbesteuersatz ist gut
+ Interesse der Gemeinde an Verbesserungen wird mit solchen Veranstaltungen bestatigt
+ ldentifikation mit Traditionshausern
+ wesentliche Offnung der Biirgermeisterin zu ,ihren Pullachern®!
+ gutes Zusammenarbeiten mit der Gemeindeverwaltung
SCHWACHEN

Zugang zum Geschéfts- und Verwaltungszentrum in Pullach wird negativ gesehen

Einkaufen im Ort (auch Gemeinderatsmitglieder haben eine Vorbildfunktion und sollten das beim
Einkaufen berlicksichtigen).

Bitte auf Wiinsche der Bevdlkerung mehr eingehen!

fehlende langfristige Infrastrukturplanung wird bemangelt, Bsp. Glasfaserkabelverlegung, fehlt in den
Stral3en.

Stellungnahme Gemeinde: Tatséchlich wird bei allen baulichen MaBnahmen im Umfeld von
Kabelverlegungen Glasfaser bereits vorgesehen. Dies wird jedoch immer in Gehwegen verlegt, niemals
in StralBen, deswegen gibt es dort keine Glasfasertrassen

Desinteresse der Gemeindemitarbeiter, Neuerungen/ Verbesserungen aufzunehmen

Ausbremsung und Kleindenken, teilweise sogar Schadigung durch Handeln der Sachbearbeiter. Der
Spruch, dass man es nicht gerne sieht, wenn ein Unternehmen zu viel bespielt, ist auch gefallen.

fehlende geschaftsoffene Sonntage, wie in vielen anderen Gemeinden

5. Rahmenbedingungen, Lage
STARKEN

+

finanzstarkes Klientel

+ wachsendes Publikum mit jungen Familien

+ + + + o+

Kaufkraft der Birger

sehr gute Anbindung nach Miinchen
groRe Firmen in unmittelbarer Nahe
niedriger Gewerbesteuerhebesatz|l
gute Infrastruktur 1l

SCHWACHEN

Internet (DSL) im Gewerbegebiet Hollriegelskreuth unzureichend
W-Lan an bestimmten Orten fehlt

6. Lebensqualitat
STARKEN

+ + + 4+

Alles Gut.

Uberschaubare Gemeinde, kurze Wege
wunderschoéner Arbeitsort

charmanter Ortskern
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+ schéner Ortskern mit Café zum Draussensitzen | ... mit guten Cafés und Lokalen
+ Naherholungsgebiet an der Isar
SCHWACHEN
- unattraktive Ortskerngestaltung, wenig Blumenschmuck, lieblos

- schlecht erreichbarer Ortskern
- Ortskern allgemein wird negativ gesehen (Struktur, Erscheinung,...)

7. Kultur
STARKEN

+ schone Veranstaltungen im Sommer und Winter

+ Kulturelles Angebot (Burgerhaus) vielseitig. Was fehlt ist ein Kino.
+ Burgerhaus mit interessanten Veranstaltungen

+ kulturelles Angebot

8. Soziales
STARKEN

+ Gemeinde unterstitzt Familienansiedlung

+ familienfreundliches Stadtchen, guter Zusammenhalt
Initiativen fur Kinder
extrem guter Zusammenhalt der Pullacher
solidarische Community

+ + + 4+

Werbebranche hangen sich dran!)
+ funktionierendes Vereinsleben
SCHWACHEN

- wenig Sportmoglichkeiten fir Madchen

Urbanes Wohnen
entwickeln planen kommunizieren

Birgerbroschure Ubersichtlich, gut aufgebaut mit allen wichtigen Infos (Achtung: Trittbrettfahrer aus der

- fehlende Treffpunkte fir Jugendliche /Café, Kneipe, Restaurant fir kleine Mittagssnacks)

- Randgebiete (Wdllner Platz) vereinsamen

9. Bauen, Griinflichen
SCHWACHEN

- statt Betonbauten mehr Grinflachen

- Was ist aus der Gartenstadt im Suden von Pullach geworden?

- zu enge Gassen mit Beton, Abstadnde von Wohnhausern bitte vergréRern!

- im Zentrum/ am Kirchplatz zu wenig Blumen, fehlende Weihnachtsdekoration
- Bebauungspléane erlauben kein in die Héhe gehen

- mit dem Brunner-Gelande (Isartalbhf.) sollte etwas verniinftiges passieren.
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B Handlungsansatze
1. Verkehr

O

O O O O

O

EinbahnstraBenregelung um den Kirchplatz herum schaffen

FuBgangerzone im Ortskern, Parkplatze aulRerhalb (siehe Landsberg, Tolz, Starnberg)
Shopping-Shuttle-Bus vom Ortskern in Verbindung mit FuRgangerzone

ziviler Widerstand, Gleise besetzen (sorry, geht wohl nicht)

eine bestehend Bahnunterfihrung nutzen und Ortskern anbinden (z.B.: Héllriegelskreuth oder nérdliche
Unterfihrung nutzen)

Uberfihrung tiber die S-Bahn fiir FuRganger, Radfahrer und Autos ohne LKW, S-Bahn evtl. 1m tiefer
legen
Isarbriicke nach Grinwald-City

2. Handels-, Gewerbe- und Versorgungsstruktur in Pullach/Ortszentrum

O

O

O

Analyse, welche Arten von Geschéften fehlen -> Anreizsystem ausdenken
Erhalten bleiben sollte ein zentraler Ortskern mit Cafés und Geschéaften

spezielle Geschéfte ansiedeln mit besonderem Angebot
-> Bioladen mit Mittagsangebot oder Feinkost, regionale Produkte

Wochenmarkt am Freitag

Steigerung der Attraktivitat des Wochenmarkts; Stundenzahl, Auswahl, Wochentag, evtl. auch an zwei
Tagen

Es sind zu viele Immobiliengeschéfte in der Ortsmitte, weil die Mieten zu hoch sind. Vielleicht kann man
mit Immobilienbesitzern reden, die Miete niedriger zu machen, um einen attraktiven Mix zu bekommen
,Tante Emma“-Laden mit (Mittag-)Essensangebot, auch zum Mitnehmen (muss wohl durch die
Gemeinde finanziell unterstitzt werden)

verschiedene Ladeangebote im Ortskern, wenn Eigentiimer das zulassen Gemeindeveranstaltungen
und alle anderen finden eh schon in der Ortsmitte statt - was soll da noch kommen

3. Gewerbeflachen: Verfiigbarkeit und Beschaffenheit

O

altes Isartalbahnhof-Gelande fiur Gewerbehof, Handwerkerflachen nutzen, gunstige Flachen fur
unterschiedlich Gewerke

4. Wirtschaftsférderung, Verhaltnis Biirger/innen —~ Gemeinde

O

O

O

Gemeinde sollte Behdrdenregister veroffentlichen, méglichst preiswert, wenn nicht sogar kostenfrei
mehr Handwerksmessen od. dergl. veranstalten
Leistungsschauen im Burgerhaus veranstalten, zur Starkung der heimischen Wirtschaft

9. Bauen, Griinflichen

O

O

O O O O

Ertlichtigung Platz Uber Tiefgarage fur Einzelhandel und Geschéaftsgebaude (Drogeriemarkt)

Neubau der Tiefgarage mit EG fiir Handel, Nahversorgung oder Arztehaus, Anbindung an Bahnhof und
Herzoghaus, mdéglichst viele unterschiedliche Geschéafte

endlich Bahnhof, Herzoghaus und Tiefgarage einer sinnvollen (= gemischten) Nutzung zufuhren!
Neubau der 6ffentlichen Tiefgarage in Verbindung mit dm Herzoghaus, Nutzung als Einkaufszentrum

Altes Parkhaus wegreiRen und komplett neue Nutzung: Einkaufen, Arztehaus, Verkehrskonzept:
offentlicher S-Bahn-Bus, DriveNow (Sixt), Fahrrad

Chance, den Ortskern durch geeignete Bebauung (Herzoghaus, Bahnhof) und Uberbauung, Nutzung
der Tiefgaragendecke zu beleben — durch gemischte Strukturen

Arztehaus (siehe auch Starken/Schwéchen, Pkt. 2)
Tiefgarage Uberbauen

Herzoghaus neu bauen

in Kombination mit Markthalle -> Ortskern beleben

Protokoll: Jens Emminger, Jan Weber-Ebnet, 28.01.2015



