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1 EINFUHRUNG

1.1 Aufgabenstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Pullach hatte sich im Rahmen einer Klausurtagung im Febru-
ar 2015 in Thierhaupten geeinigt, einen Ortsentwicklungsplan zu erarbeiten. Anlass waren
und sind verschiedene Erfordernisse der Innenentwicklung. Das bedeutet, dass keine groBen
Entwicklungen in bislang unbebaute Bereiche geplant werden sollen, sondern diverse bauliche
Entwicklungen innerhalb des bestehenden Ortes. Allen voran ist hier die schulische Situation
bzw. die Raumnot der Grund- und auch der Mittelschule zu nennen. Ebenso klagen auch an-
dere soziale Infrastruktureinrichtungen wie die Musikschule, die Volkshochschule oder die
Jugendfreizeitstatte Uber raumliche Enge und haben Erweiterungswiinsche geauBert, um
auch zukinftig ein attraktives Veranstaltungsangebot vorhalten zu kénnen. Dariber hinaus
wirde auch der Sportverein gern sein Angebot bedarfsgerecht erweitern. Auch auf die Nah-
versorgung im Ortskern von Pullach ist ein besonderes Augenmerk zu richten - hier existiert
derzeit neben den ublichen Fachgeschaften wie Backerei und Metzgerei lediglich ein kleiner,
kaum mehr zeitgemaBer Lebensmittelmarkt.

Des Weiteren werden mittel- bis langfristig mehr als die Halfte der bislang vom Bundesnach-
richtendienst (BND) genutzten Flachen frei werden. Die dort mdgliche Entwicklung im Hinblick
auf eine Verbesserung der sozialen Infrastruktur, aber auch die steigende Einwohnerzahl und
die daraus erwachsenden neuen Aufgabenstellungen wurden ebenfalls im Zuge der Ortsent-
wicklungsplanung in verschiedenen, denkbaren Szenarien betrachtet. Ziel war die Festlegung
eines Szenariums der Ortsentwicklung, bei dem eine mafBvolle Entwicklung der Bevdlkerung
mit der bedarfsgerechten Entwicklung der sozialen Infrastruktur im Einklang steht.

1.2 Planungsablauf

Die Planung wurde durch die Gemeindeverwaltung begleitet, wobei die Regierungsbaumeiste-
rin und Stadtplanerin Monika Beltinger aus Kempten die Gemeinde fachlich unterstitzt hat.
Im Frihjahr 2015 wurde vom Gemeinderat beschlossen, insgesamt sieben Planungsbiiros
einzuladen und in einem interfraktionell besetzten Ausschuss die drei am geeignhetsten er-
scheinende Blros auszuwahlen und zu einer Prasentation im Gemeinderat zu bitten. Bereits
bei der Vorauswahl der Bliros zeichnete sich ab, dass neben der fachlichen Bearbeitung der
Planung als zusatzliches Modul die professionelle Durchfiihrung und Begleitung der Biirgerbe-
teiligung durch ein Moderationsbliro beauftragt werden soll. Somit wurden drei Planungsbiiros
sowie ein Moderationsbiro ausgewdhlt, die sich in der Sitzung am 23.06.2015 im Gemeinde-
rat vorstellen, kurzfristig hat ein Fachplanungsbiiro sein Angebot jedoch zuriickgezogen. Der
Gemeinderat der Gemeinde Pullach bestétigt die ,zweigleisige™ Vorgehensweise. In der Sit-
zung wurde das Planungsbliro ,Terrabiota Landschaftsarchitekten und Stadtplaner™ zusam-
men mit der ,Markt und Standort Beratungsgesellschaft® mit der Bearbeitung der Fachpla-
nung beauftragt. Der Moderationsauftrag geht an die Arbeitsgemeinschaft ,Urbanes Wohnen"
(ab 2018 ,bauwarts"™). Dieses moderiert die Blrgerbeteiligung (vgl. Kap. 1.3) und liefert da-
mit einen wesentlichen Input fir die Fachplanung.

Dartber hinaus wurde in der Gemeinderatssitzung beschlossen, den ,Ortsentwicklungs-,
Energie und Umweltausschuss (OEU)" mit der politischen Rickabstimmung und Begleitung
des Verfahrens zu betrauen. In der Sitzung am 15.09.2015 wurde dem Ausschuss ein erstes
Zwischenergebnis der Grundlagenermittlung vorgelegt. In der Sitzung am 17.12.2015 wur-
den detailliertere Ergebnisse der Bestandsaufnahme und eine statistische Prognose zur Be-
vOlkerungsentwicklung prasentiert. Dabei wurde ein besonderes Augenmerk auf die Entwick-
lung der Schilerzahlen in der Grundschule bei unterschiedlichen Entwicklungsszenarien der
Bevodlkerung gelegt. Zusatzlich wurde auch ein Entwurf der Starken- und Schwéachenanalyse
sowie Chancen und Risiken der weiteren Entwicklung Pullachs vorgestellt.
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In seiner Klausur am 26. und 27.02.2016 setzte sich der Gemeinderat intensiv mit der Erar-
beitung der Leitziele auseinander. Auch am 23.04. und 12.05.2016 waren die Leitziele Ge-
genstand der Diskussion im Gemeinderat, die schlieBlich am 12.05.2016 verabschiedet wur-
den.

In den o6ffentlichen Sitzungen des Gemeinderates am 27.09., 08.11. und 22.11.2016 wurden
verschiedene flachenbezogene Planungsszenarien vorgestellt und beraten. Dem Ziel, der Re-
duzierung und/oder Priorisierung der Szenarien, sollte laut Beschlusslage die Einholung von
Fachgutachten fir die Grund- und Mittelschule und das Freizeitbad vorgeschaltet werden.

Offentliche Sitzungen des Gemeinderates fanden dariiber hinaus am 25.04.2017 mit Présen-
tation der Handlungsempfehlungen statt. Mit diesen hat sich dann der Gemeinderat am
16.05.2017 intern sowie die 4. Blrgerwerkstatt am 20.05.2017 befasst. Am 07.11.2017 be-
riet der Gemeinderat erneut lber die vorrangigen Handlungsempfehlungen und vertieften
Umsetzungshinweise. Die im Gemeinderatsworkshop am 14.11. umfangreich diskutiert wur-
den.

Am 04.04.2017, 20.06.2017 und 25.07.2017 fanden Gemeinderatssitzungen mit Prasentation
der Konzept- und Machbarkeitsstudie zum Schwimmbad mit Standortdiskussionen statt und
schlieBlich wurde Ende Juli ein Standortbeschluss getroffen. Trotz dieser Standortentschei-
dung wurde der vorgesehene und im Leitbild enthaltene Neubau des Bades nicht in die MaB-
nahmenempfehlungen Gibernommen.

Das Konzept flr die Schulentwicklung wurde im Januar 2019 fertig gestellt. Darauf aufbauen
wird nun eine Machbarkeitsstudie durch ein Architekturbiiro erarbeitet.

Mit Sitzungen im Sommer und Herbst 2018 zu den einzelnen Themenfeldern (19.06, 03.07,
24.07. und 09.10) sowie am 06.11 zur Ortsmitte und den Prioritdten wurden dann die Hand-
lungsempfehlungen verabschiedet. AbschlieBend ist nach Vorliegen des Abschlussberichts
eine abschlieBende Sitzung vorgesehen.

1.3 Biirgerbeteiligung

Der Ortsentwicklungsplan war auf einhelligen Beschluss des Gemeinderats von Beginn an eng
mit einer Blrgerbeteiligung verknipft. Die Blrger konnten in einem mehrstufigen Verfahren
mit unterschiedlicher Beteiligungsintensitat ihre Ideen und Anregungen einbringen. Das ge-
samte Verfahren wurde durch einen eigenen Menilpunkt auf der gemeindlichen Homepage
(Stichpunkt ,Ortsentwicklung™) offentlich gemacht. Alle Zwischenergebnisse des laufenden
Prozesses wurden zeitnah eingestellt. Die Burgerschaft konnte online zuséatzliche Anregungen
einbringen.

Als Auftakt erfolgte am 12.10.2015 eine Birgerversammlung, die mit tGber 200 Besuchern
eine sehr groBe Resonanz in der Bevélkerung fand. Hierbei erhielten alle Anwesenden die
Gelegenheit, persénlich empfundene Starken und Schwdchen ihrer Heimatgemeinde konkret
zu benennen. Eine weitere Mdglichkeit zur Wortmeldung bat sich interessierten Biirgerinnen
und Blrgern an einem Infostand, der am 15.10.2015 anldsslich des Wochenmarkts auf dem
Kirchplatz installiert war. Parallel dazu bestand in der gesamten Woche auch im Rathaus die
Méglichkeit, sich zum Thema zu auB3ern.

Am 23.10.2015 wurde ein sogenannter ,Zentrumsspaziergang" veranstaltet, der vom Kirch-
platz lber die Bahnhofswiese (,Schaferwiese™), die Margarethenwiese (,Polizeiwiese™) und
den Sportplatz bis zu den Seitnerfeldern flihrte. An jedem der genannten Orte erfolgte jeweils
eine ausfuhrliche Standortanalyse Uber die bisherige Nutzung sowie die Chancen und Risiken
einer anderweitigen Entwicklung. Des Weiteren wurde am 24.10.2015 eine Radtour durchge-
fuhrt, die ausgehend vom Kirchplatz folgende Stationen hatte: Siedlung am Emil-Riedl-Weg,
Siedlung am Grundelberg und Wiese noérdlich davon, Wéllner Platz sowie Staatsbahnhofge-
lande in GroBhesselohe, IEP-Fléche sowie Brache zwischen IEP und Gymnasium, Kuhwiese
(Wiesenflache ostlich der Minchner StraBe und nérdlich der Bebauung an der Wurzelsepp-
straBe), Warnberger Feld westlich der B11l, unbebaute Grundstliicke an der Anton-Ko&ck-
StraBe sowie die Seitnerfelder. Auch hier wurde vor Ort Uber die konkreten Standorte / Fla-



Gemeinde Pullach, Ortsentwicklungsplan Te rra b ] Qta

Erlduterungsbericht Teil II — Entwurf, Stand: 05.07.2019

chen, deren Wahrnehmung und jetzige Nutzung sowie das mogliche Entwicklungspotenzial
diskutiert.

Des Weiteren fand am 09.11.2015 eine Jugendblirgerversammlung statt, bei der spezifische
Themen der Kinder und Jugendlichen behandelt wurden. Am 21.11.2015 wurden die Ergeb-
nisse der Blrgerbeteiligung (Starken-Schwadchen-Analyse) in einem ganztagigen Workshop
vier Themengruppen zugeordnet, gewichtet und priorisiert. Diese Themengruppen sind ,sozi-
ale Infrastruktur®, ,Freiflachen"®, ,stadtebauliche Entwicklung" sowie ,Verkehr".

Fir den 03.12.2015 wurden sogenannte ,Expertenrunden® einberufen, in denen Mitarbeiter
der Gemeindeverwaltung und engagierte Blrger ihr spezifisches Wissen zu den Themen ,so-
ziale Infrastruktur®, ,Freizeit, Kultur, Sport" sowie ,stadtebauliche Entwicklung" austauschen
und Statements abgeben konnten. Ein Jugendforum folgte am 05.12.2015, die Expertenrun-
de ,Handel und Gewerbe"™ am 20.01.2016.

Am 12.03.2016 fand die 2. Blirgerwerkstatt zur Entwicklung der Leitziele statt, die dann nach
Beratung im Gemeinderat in einer offenen Planungswerkstatt vom 24. bis 26.06.2016 vertieft
wurden. In der 3. Blrgerwerkstatt wurden dann am 22.10.2016 Entwicklungsszenarien be-
wertet und weiterentwickelt. Am 20.05.2017 fand die 4. Blrgerwerkstatt statt, die sich mit
den Handlungsempfehlungen, insbesondere in der Ortsmitte beschaftigte. Vom 01.07. bis
09.07.2017 wurden den Blrgern die Ergebnisse der Studie zur Entwicklung des Freizeitbades
in einer Ausstellung prasentiert, sowie die Mdglichkeit gegeben, ihre Meinung dazu abzuge-
ben.

Ende Februar 2018 wurden die vorlaufigen Ergebnisse des Ortsentwicklungskonzeptes als
aktueller Sachstand den Birgern in einer Ausstellung im Blrgerhaus erlautert.

Die Ergebnisse der verschiedenen Blirgerveranstaltungen wurden durch die Moderatoren von
~Urbanes Wohnen", zusammengefasst und in einem eigenstandigen Bericht 6ffentlich vorge-
legt, der Bestandteil des Ortsentwicklungsplanes ist. Dieser Bericht ist im Internet einsehbar
und wurde im laufenden Verfahren standig aktualisiert und fortgeschrieben. Schlussendlich
flossen die Ergebnisse aller Birgerrunden in die Grundlagenbewertung und insbesondere in
die SWOT-Analyse ein (vgl. Kap. 2).
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Terrabiota

OEP: Terrabiota, Markt und Standort
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e Blirgarhaus

Beteiligung vor Ort
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Jugendbiirgerversammlung
i Blimarhas
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Jugendforum
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Projektideen entwickeln und darstellen

Erganzung, Diskussion und Gewich-
tung der Bestandsaufnahme

Sichern von Fachwissen,
Motivation zur Mitwirkung

Entwicklung von Sofortmalnahmen

Dokumentation, Beteiligung: www. pu llac h.de/ortsentwicklung/
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Gemeinderatsbeschiul

Frithjahr 2016
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der Leitziele

MaBnahmen
Gemeinderatssondersitzung
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Ausstellung
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Prisentation d. Handlungsempfehlungen

Handlungsempfehlungen

Sommer 2017

Diskussion von Varianten und Standorten
des neuen Schwimmbades

Prisentation und Kommentierung
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Schwimmbadvarianten

Information, Verfahren, Mitwirkung

Zukunft der Pullacher Schulen
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Vorstellung und Priorisierung
der MalBnahmenvorschlage

Prisentation der
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Prasentation d. Handlungsempfehlungen

OrtsEntwicklungsPlan

Abb. 1: Schritte auf dem Weg zum OEP (mit Bauwérts, 2019)
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1.4 Methodik

Auch wenn viele Pullacher Blrger und vor allem die Gemeinderate die Faktenlage zum GroB-
teil bereits kannten, wurde an den Beginn des Verfahrens eine intensive Analysephase ge-
stellt. Dieses Vorgehen war unerlasslich, damit alle am Planungsprozess Beteiligten nicht nur
den gleichen Wissenstand hatten, sondern die durch die Blirgereinschdatzung erganzte Bewer-
tung der Planungsgrundlagen wiederum im gemeinsamen Dialog von Fachplanern, Politik und
Bilrgern rickgekoppelt und angepasst werden konnte. Das Ergebnis konnte dann als Basis flr
unterschiedliche Entwicklungsszenarien herangezogen werden. Im Laufe des Jahres 2016
wurden auf dieser Basis aufbauend das Leitbild und einzelne Leitziele fiir die gewahlten The-
menfelder sowie unterschiedliche Entwicklungsszenarien erarbeitet. Die Leitziele wurden wie-
derum im OEU sowie in weiteren Veranstaltungen mit Blrgerbeteiligung vorgestellt, erganzt
und priorisiert. Auf dieser Grundlage wurde dann 2017 ein MaBnahmenkonzept erarbeitet und
in mehreren Gemeinderatssitzungen im Jahr 2018 verabschiedet.

Der Ortsentwicklungsplan stellt ein so genanntes informelles Planungsinstrumentarium dar.
Das bedeutet, dass er keine direkte Bindungswirkung fir die Blirger oder planerisch Handeln-
den der Gemeinde entfaltet, wie dies z. B. durch Bebauungsplane bzw. die vorbereitende
Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) geschieht. Allerdings bildet der Ortsentwicklungsplan
eine Grundlage und Handlungsleitlinie fir die weitere Entwicklung der Gemeinde, die dann
ggf. im Zuge von Anderungen in der Fladchennutzungsplanung und in einzelnen konkreten
Bebauungspldnen weiter verfolgt werden kann und sollte. Weiterhin besteht im Zuge der
Ortsentwicklungsplanung die groBe Chance, einen Konsens Uber die zu verfolgenden Ziele zu
erreichen. Auch werden einige Punkte aus der Ortsentwicklungsplanung ohne bauleitplaneri-
sche Festlegungen und bauliche Anderungen umgesetzt werden kénnen.
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2 ANALYSE UND BEWERTUNG

2.1 Datengrundlagen

Nach einer Zusammenstellung der relevanten Daten- und Informationsgrundlagen wurden im
Rahmen von Ortsbegehungen im Sommer und Herbst 2015 bauliche Strukturen, Nutzungs-
grade sowie Kriterien fiir das bestehende Orts- und Landschaftsbild erganzend erfasst.

TAB. 1: DATENGRUNDLAGEN

Information | Quelle | Stand

Allgemeines

Kataster Bayerische Vermessungsverwaltung 08/2013

Topographische Karte, Gemeinde Pullach, Kominfo 02/2015

Ortsplan

Orthophotos Bayerische Vermessungsverwaltung 2012

Meinungen/Konzepte Zukunftswerkstatt, Agenda 21, ,Die GroBhesseloher", 06/2008
freiraum? 05/2014

Rahmenbedingungen

Lage im Raum, Uberértli- | Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan 2013,

che Vorgaben 2012

Uberértliche Planungen Machbarkeitsstudie Autobahn Stdring 2010
Projekt ,NaturErholung Isartal® 2015
Landschaftskonvention der Metropolregion Miinchen e.V.

Demographie

Bevdlkerungsentwicklung Statistik kommunal, Bayerisches Landesamt flr Statistik, | 2013
Demographiebericht wegweiser-kommune.de Bertels-
mann Stiftung, Gemeinde Pullach

Siedlungsstruktur

Historische Entwicklung Gemeinde Pullach - Blirgerinformationen, Masterarbeit 2014
»Isartal-unbelastet und unzuganglich® von Andreas Marx 2015

Bauleitplane Flachennutzungsplan, rechtskraftige Bebauungsplane, 1991,
ggf. Bebauungsplane in Aufstellung 1999

Denkmalgeschitzte Denkmalviewer LfD 06/2015

Objekte

Soziale und kulturelle Inf- Gemeinde Pullach, Homepage 2015

rastruktur

Technische Infrastruktur Gemeinde Pullach, Homepage 2015

Verkehr Bayerische Vermessungsverwaltung (Bayerisches Stra- 2015
Beninformationssystem, Bayern Atlas), MVV,

Ortliche Planungsiiberle- Staatsbahnhof GroBhesselohe, Bahnhof Pullach, Untersu-

gungen durch oder Gber chung zum Schwimmbad, Jugendhaus, AEZ, Gymnasium

Gemeinde

Ortliche Planungsiiberle- Agenda Pullach

gungen Blrger

Wirtschaftsstruktur Einzelhandelsgutachten CIMA 2008

Biotische Schutzgiiter

Schutzgebiete LfU 10/2015

Geschitzte Biotope, Vege- | LfU, FIS-Naturschutz 2015

tation, Tierwelt ABSP Landkreis Miinchen 2007

1997

Okoflachenkataster LfU 10/2015

Waldfunktionskarte Bayerisches Staatsministerium fiir Ernahrung, Landwirt- 1997 &

Landkreis Miinchen schaft und Forsten 1998
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Information Quelle Stand
Natur/Umweltschutz Initia- | Bund Naturschutz - Ortsgruppe Pullach, vereinigte Bliir- | 12/2015
tiven gerinitiative Stdlicher Erholungsraum Miinchen

(VBI)
Abiotische Schutzgiiter
Geotope, Geologie, Boden- | GeoFachdatenAtlas des LfU, 12/2015
kunde ABSP 02/2015
Altlasten Gemeinde Pullach, DEKRA Umwelt GmbH 2009
Hydrologie, Klima ABSP, www.climate-data.org
Wasserschutzgebiete, Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdeter Gebie- | 10/2015

Uberschwemmungsgebiete, | te des LfU, Kartendienst Gewésserbewirtschaftung des
wassersensible Bereiche LfU

Immissionen Umweltinstitut Minchen e.V. 12/2013
Landschaftsbild/Erholung
Landschaftspragende Gelandeerhebung (Terrabiota) 09/2013

Strukturelemente,
Wegebeziehungen,
Vorbelastungen

Rad- und FuBwege Bayern Plan Pullach im Isartal, bayerische Vermessungs- 2015
verwaltung (Bayern Atlas)
Erholungsnutzung Homepage Gemeinde Pullach 2015

2.2 Rahmenbedingungen
2.2.1 Raumstruktur

Lage im Raum

Die Gemeinde Pullach liegt im sudlichen Landkreis Minchen am westlichen Isarufer bzw.
Hochufer der Isar. Im Norden grenzt Pullach an Solln, den sidlichsten Stadtteil der Landes-
hauptstadt Minchen. Im Westen befindet sich der Forstenrieder Park als gemeindefreies Ge-
biet, wobei hier die Flachen 6stlich des ,Augustengeraumts® teilweise zum Gemeindegebiet
Pullach gehdren. Im Osten bildet das Isartal die Grenze. Von Siden her verlduft diese bis auf
Hoéhe der Burg Schwaneck in der Talmitte (Damm zwischen Isarkanal und Isar). Im weiteren
Talverlauf nach Norden gehdért der Talgrund mit dem Flussbett der Isar und der &stlichen Aue
zum Gemeindegebiet, in einem kurzen Bereich um die GroBhesseloher Briicke reicht das Ge-
meindegebiet sogar bis zur oberen ostseitigen Hangkante bei Geiselgasteig hinauf. Ostlich
dieser Grenze gehéren das Tal bzw. die Hochflache zum Gemeindegebiet von Grinwald und
im Norden zur Landeshauptstadt Minchen (Harlachinger Ortsteil Menterschwaige). Im Siden
grenzt Pullach an Baierbrunn. Die Grenze verlauft hier im Wald zwischen dem Pullacher Orts-
teil Hollriegelskreuth und der Ortslage von Buchenhain bzw. der Siedlung am Hédllriegels-
kreuther Weg.

Das Gemeindegebiet westlich des Taleinschnitts der Isar fallt mit knapp 1 % Gefalle von Su-
den nach Norden von einer Héhe von ca. 604 m U. NN im &uBersten Siden bis auf ca.
568 m . NN im ndrdlichen Bereich der Ortslage GroBhesselohe bzw. auf 560 m . NN am
Staatsbahnhof sowie am Nordende der GroBhesseloher StraBe. Die Isar selbst liegt im Siden
ca. 50 m, im Norden ca. 30 m unter dem Ortsniveau. Das Isartal hingegen weist ein Gefélle
von lediglich 0,4 % auf und liegt im Gemeindegebiet auf einer Héhe von 550 m . NN im Su-
den sowie 530 m . NN im Norden, wo auch die Adolf-Wenz-Siedlung liegt.
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Uberértliche Verkehrsanbindung

Durch die am Westrand des besiedelten Gemein- L old ismaning €
degebiets verlaufende B11l Minchen-Wolfrats-

hausen-Mittenwald besteht ein direkter Anschluss = .

an das (berértliche Verkehrsnetz. In Héllriegels- % MunChenUmemhgzgchheimmmm
kreuth zweigt die St 2572 in Richtung Grinwald
ab. Das ist die einzige Kfz-befahrbare Isarquerung
zwischen der ca. 6 km ndrdlich liegenden Thal- '1
kirchner Briicke im Stadtgebiet Miinchens und der ! 96rafeiing 1 4 -
Schaftlarner Bricke ca. 8,5 km weiter stdlich und 5 fianeqg

hat somit erhebliche Verkehrsbedeutung und ein

Feldkirchen

Neuried NeubibergPutzbrunn
ebensolches Verkehrsaufkommen. e E nermaching Srasbrur
. . . . .. . ' ullach i Isarta Ottob
Das Gemeindegebiet wird im &stlichen Drittel ? Griinwald PRMYohenbrunn

durch die Bahnstrecke Minchen Hbf - Wolfrats-
hausen, auf der die S7 Wolfratshausen - Miinchen . LTl
(Ost) - KreuzstraBe verkehrt, quasi zweigeteilt. Die
Bahnstrecke hat drei Bahnhofe bzw. Haltepunkte
im Gemeindegebiet und bildet eine schnelle und
sichere Verbindung in die Innenstadt Minchens.

Landesentwicklungsprogramm (2013) Abb. 2: Auszug aus dem LEP, Strukturkarte

Es wurde das Landesentwicklungsprogramm (LEP) vom 01.09.2013 herangezogen, da eine
neue Fassung vom 01.03.2018 zwar verfiigbar, aber noch nicht amtlich ist. Die Gemeinde
Pullach liegt gemdB LEP in der Region 14 und ist Teil des Verdichtungsraums Miinchen (Abb.
2). Im Folgenden werden die relativ allgemein gehaltenen Ziele und Grundsatze des LEP, die
prinzipiell auch fir Pullach Bedeutung haben, zusammenfassend wiedergegeben. Demnach
soll eine nachhaltige Landschafts- und Siedlungsentwicklung durch flachensparende Sied-
lungs- und ErschlieBungsformen, die vorrangige Nutzung der Potentiale der Innenentwicklung
sowie eine Vermeidung von Zersiedelung erreicht werden (LEP 2013, 3). In Bezug auf den
Verkehr sollen die StraBeninfrastruktur, die Schieneninfrastruktur und das Radwegenetz er-
halten und bedarfsgerecht erganzt werden (LEP 2013, 4). Die Wirtschaft soll in Bezug auf die
Standortvoraussetzungen erhalten und verbessert werden. Land- und Forstwirtschaftliche
Nutzflachen sowie Wald- und Waldfunktionen sollen erhalten bleiben (LEP 2013, 5). Die Ener-
gieversorgung soll sichergestellt und Potenziale der Energieeinsparung und Effizienzsteige-
rung genutzt werden. Erneuerbare Energien sind verstarkt zu erschlieBen und zu nutzen (LEP
2013, 6). Der Erhalt und die Entwicklung von Natur und Landschaft insbesondere durch regi-
onale Griinziige und Grinstrukturen sollen gewdhrleistet sein (LEP 2013, 7). Soziale Einrich-
tungen und medizinische Versorgung sollen flachendeckend und bedarfsgerecht sichergestellt
werden. Schulen und auBerschulische Bildungsangebote sind flachendeckend und bedarfsge-
recht vorzuhalten. Des Weiteren sollen der Schutz des kulturellen Erbes erhalten, erneuert
und weiterentwickelt sowie Einrichtungen der Kunst und Kultur vielféltig und barrierefrei an-
geboten werden (LEP 2013, 8).

Regionalplan (2014)

Die Gemeinde Pullach ist als Siedlungsschwerpunkt an einer Entwicklungsachse von lberregi-
onaler Bedeutung eingestuft. Pullach befindet sich im Stadt- und Umlandbereich von Min-
chen und soll so entwickelt werden, dass seine Funktionen als zentraler Wohnstandort und
Arbeitsmarkt, als Wirtschaftsschwerpunkt, als Bildungs- und Ausbildungszentrum und als
Verkehrsverflechtungsraum unter Berlcksichtigung der 6kologischen Belange und der Belan-
ge der Erholungsvorsorge auch kinftig nachhaltig erfillen werden kénnen. (RP 2014, Teil A I,
G 2.1.1.1) (Abb. 3 und 4).
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Terrabiota
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Abb. 4: Auszug aus dem RP, Karte 3, Landschaft und Erholung
(Stand: 2013)

Zur Sicherung und Entwick-
lung der natirlichen Le-
bensgrundlagen sollen die
Funktionen der natirlichen
Lebensgrundlagen Boden,
Wasser und Luft sowie die
landschaftstypische natirli-
che biologische Vielfalt
nachhaltig gesichert wer-
den. Visuell besonders pra-
gende Landschaftsstruktu-
ren sollen erhalten werden.
Die Fragmentierung von
Landschaftsraumen soll
moglichst verhindert wer-
den. (RP 2014, Teil BI, G
1.1.1). Zudem soll eine res-
sourcenschonende Sied-
lungsstruktur angestrebt
werden, wobei der Fokus
der Siedlungsentwicklung
auf den Hauptorten der Ge-
meinden liegt (RP 2014, Teil
B II, G1). Die Freizeitaktivi-
taten sollen vor Ort angebo-
ten werden und Freizeit-
groBprojekte an lei-
stungsfahige Netze des of-
fentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV) sowie des
Individualverkehrs ange-
bunden werden (RP 2014.
Teil B III). Die Zahl der Ar-
beitsplatze soll insgesamt
gesichert und weiter ausge-
baut werden.

Uberdies ist eine raumliche
Verteilung der Betriebe und
Arbeitsplatze nach dem
Raummodell der dezentralen
Konzentration anzustreben.
Einer Verzerrung des Stand-
ortwettbewerbs zwischen
Versorgungsstandorten in
stadtebaulich integrierten
und peripheren Lagen soll

entgegengewirkt werden
(RP 2014, B 1V). 1In der
Region Minchen soll ein

abgestimmtes regionales

Radwegenetz geschaffen werden, wobei die herausragenden Freizeiteinrichtungen der Region

einzubinden sind (RP 2014 B V).

Fur Pullach sind konkret folgende landschaftliche Planungsziele relevant:

Das Isartal sowie der Griinzug vom Isartal in den Forstenrieder Park, der sich iber den Grun-
delberg, die Flachen nérdlich des Gymnasiums (inkl. IEP-Flache) und das westlich angrenzen-
de Waldchen auf die Flachen um das Kloster Warnberg erstreckt, sind als landschaftliches
Vorbehaltsgebiet und regionaler Griinzug ausgewiesen. Die Kuhwiese an der Minchner StraBe
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liegt dabei ebenfalls in diesem Gebiet, obwohl der Flachennutzungsplan der Gemeinde diese
Wiese als Bauflache darstellt. Der regionale Griinzug Uberlagert dabei interessanterweise
nicht nur den historischen Ortskern von Pullach am Isarhochufer, sondern auch den Ostteil
des BND-Geldndes 6stlich der HeilmannstraB3e.

2.2.2 Natur und Landschaft

Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von 7,51 km?2.

Pullach liegt im Ubergangsbereich zwischen dem feuchten atlantischen und dem trockenen
Kontinentalklima, wobei ein kihlgemaBigtes Klima herrscht. Es sind lber das ganze Jahr
deutliche Niederschldge zu verzeichnen. Im Jahresdurchschnitt hat Pullach eine Temperatur
von 7,8 °C und einen Niederschlag von 961 mm. Nach Képpen und Geiger ist die effektive
Klimaklassifikation Dfb (Buchenklima). Die potentielle natirliche Vegetation wird dement-
sprechend vom Landesamt flir Umwelt (FIS-Natur online) fir die Hochflache der Ortslage
sowie im Forstenrieder Park mit (Flattergras-)Hainsimsen-Buchenwald im Komplex mit
Waldmeister-Buchenwald, ortlich mit Waldgersten-Buchenwald angegeben. Im sidlichsten
Zipfel von Hollriegelskreuth wirde Waldmeister-Tannen-Buchenwald im Komplex mit Wald-
gersten-Tannen-Buchenwald die potentielle natiirliche Vegetation bilden.

Im Isartal selbst ist demgemaB Grauerlen-Auenwald im Komplex mit Giersch-Bergahorn-
Eschenwald und Grauerlen-(Eschen-)Sumpfwald, ortlich mit Silberweiden-Auenwald anzu-
nehmen. Die Abgrenzung bezieht dabei die Hangleiten und sogar die Waldflachen auf der
Hochterrasse nordlich der Burg Schwaneck wohl falschlicherweise zum Grauerlenwald mit ein,
wenngleich dort wie an den Hangleiten die Buche vorherrschend sein diirfte, an der Hangleite
ggf. mit Berg-Ahorn und Winter-Linde beigemischt.

Pullach liegt im sudlichen Teil des Naturraums Minchner Schotterebene, welche durch meh-
rere Eiszeiten entstand. Seit Ende der Wirm-Eiszeit hat sich die Isar 40 — 50 m eingegraben
und das charakteristische, geologisch instabile Steiltal mit den mehr oder minder schief-
ebenen Hochufern gebildet. Im Sidteil der Miinchner Schotterebene ist der Grundwasser-
spiegel sehr tief liegend, die Bdden sind eher flachgriindig. Daher finden bzw. fanden sich
dort vor der intensiven Ortsentwicklung eher Walder als Ackerbau. Die Bodenart wird mit mit-
telgriindiger Parabraunerde beschrieben. Uber 5-7 dm Oberboden findet sich sandiger,
schwach schluffiger Kies, so dass der Boden letztlich auch hervorragende Eigenschaften als
Baugrund aufweist und keine Probleme fiur die Standfestigkeit von Gebduden gegeben sind.
Der Ostteil des dstlichen BND-Geldndes sowie die Flachen bis zur Hangkante des Isartals so-
wie die Flachen in GroBhesselohe 6stlich der Georg-Kalb-StraBe sind noch flachgriindiger. In
der Schotterebene sind hier natlrlicherweise keine Gewasser vorhanden. Das Isartal selbst
ist im Hangbereich als meist flachgriindiger, oft lehmiger Boden an Steilhdngen gekennzeich-
net, hier sind neben der Isar als FlieBgewasser zahlreiche Hangquellen und quellgespeiste
Tumpel zu finden. Im Talgrund selbst ist mit grauer Auenrendzina sehr flachgrindiger Auen-
boden anzutreffen, die durch stark kiesigen, lehmigen Feinsand mit bis zu 1,5 m Stdrke ge-
kennzeichnet ist.

Im Bereich der Gemeinde Pullach ist der Isarlauf in einen Kanal (links) und den natirlichen
Flusslauf (rechts) geteilt. Der Kanal dient der Elektrizitatsgewinnung (Kraftwerke Baierbrunn
und Pullach). Aufgrund seiner stetigen Wasserfihrung mit vergleichsweiser hoher FlieBge-
schwindigkeit dient er auch der FloBfahrt, wobei die FloBrutsche am Pullacher Wehr ein be-
sonderes Erlebnis bietet. Das urspriingliche Flussbett mit der ,nattrlich" flieBenden Isar ist im
Zuge der Kanalisierung auf ein Drittel der urspringlichen Breite reduziert worden, die Rest-
wassermenge in diesem naturnahen Bett mit Kiesbanken wurde im Zuge eines Kompromisses
mit der Wasserkraft im Jahr 2002 auf 12 m3/s (zwdlf Kubikmeter pro Sekunde) erhéht. Die-
ser Ostliche Talbereich stellt ebenso wie die Wege am westlichen HangfuBB ein beliebtes Aus-
flugsziel dar. Zwischen Werkkanal und Isar verlauft ein Damm, der mit einem befestigten
Weg versehen ist. Westlich des Werkkanals verlauft ein geschotterter Fahrweg. Abgesehen
von den mageren Wiesenflachen am Damm und dem Weidengeblsch, das sich zum Teil in
der Uberschwemmungszone angesiedelt hat, sind das Tal und insbesondere die Steilhdnge
nahezu vollstandig bewaldet.
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Terrabiota

Geschlitzte Flachen

Das Isartal bietet als besonderer Lebensraum vielen, teils seltenen Tier- und Pflanzenarten
ideale Lebensbedingungen. So finden sich u.a. Quellfluren, Feuchtwdlder sowie Schlucht- und
Hangmischwalder.

Aus diesem Grund wurde es als NATURA 2000-Gebiet bzw. FFH-Schutzgebiet Nr. 8034—371
»~Oberes Isartal® ausgewiesen. GemaB europarechtlicher FFH-Richtlinie ist das Ziel die Erhal-
tung oder Wiederherstellung eines giinstigen Erhaltungszustands. Mittlerweile liegt der Ma-
nagementplan vor, der Erhaltungs- und Entwicklungsziele festlegt. Dazu zahlt der Erhalt des
oberen Isartals als groBflachigstes alpines FluB-Okosystem Deutschlands sowie der krautigen
und gehoélzartigen Ufervegetation. Das Isartal ist auch als Landschaftsschutzgebiet (LSG)
384.01 ausgewiesen, welches sich Uber die Landkreise Bad Toélz-Wolfratshausen, Minchen,
Freising und Erding erstreckt.

Der Forstenrieder Park im Gemeindegebiet Pullachs ist als Landschaftsschutzgebiet (LSG)
114.01 ,Forstenrieder Park einschlieBlich Forst Kasten und Furstenrieder Wald" ausgewiesen.
Westlich an das Warnberger Feld grenzt auf dem Gebiet der Landeshauptstadt Miinchen das
LSG 120.14 ,Gebiet um das Kloster Warnberg mit anschlieBenden Waldstiicken in Richtung
Forstenried und Solln™ an. Ziel von Landschaftsschutzgebieten ist es, das gesamte Land-
schaftsbild zu erhalten. Bauliche Veranderungen sind dabei ebenso wie die Fallung von Ein-
zelbdaumen oder Gehdlzen auBerhalb des Waldes grundsatzlich untersagt.

Im Forstenrieder Park befinden sich auch die beiden Tiefbrunnen, die der Trinkwassergewin-
nung der Gemeinde Pullach dienen. Diese liegen am Rand bzw. knapp auBerhalb des Ge-
meindegebiets und werden von einem Wasserschutzgebiet gerahmt, welches ca. 200 m west-
lich der B11 beginnt und im Westen bis ca. 900 m an die Autobahn A 95 reicht. Dort gelten
zum Schutz vor schadlichen Einflissen auf das Grundwasser, das zur Trinkwasserversorgung
genutzt wird, besondere Ge- und Verbote.

Kartierte Biotope

Im Gemeindegebiet sind insbesondere im Isartal diverse Biotopflachen amtlich kartiert. Es
handelt sich dabei um folgende Biotope (mit Angabe der GroBe; des Anteils an Flachen mit
Schutzstatus gem. BayNatSchG Art. 6d1 bzw. ab 2005 Art. 13d; ab 2011: §30 BNatSchG /
Art. 16; 23 BayNatSchG):

7935-0003 Gehoélzsaume langs der Isar und des Isarwerkkanals zwischen Buchenhain und
GroBhesselohe (82.801 m?2, nur Teilfldchen 3 u. 4 in Pullach; 100 % potentiell)

7935-0004 Isarauwalder in frischer Ausbildung zw. Buchenhain und Menterschwaige (ges.
164.020 m2; nur Teilflachen 5, 8, 11 in Pullach, 100 %)

7935-0005 Hecken auf Isardédmmen zw. der Schleuse GroBhesselohe und Menterschwaige
(ges. 45.673 m2; nur Teilfl. 2 tws., 006; 20 %)

7935-0010: Bachlauf in den Isarauen ndrdlich GroBhesselohe (1.832 m2; 20 %)

7935-0012 Wiesenbrache dstlich GroBhesselohe (30 %)

7935-0013 Schneeheide-Kiefernwaldrest in den Hangleiten der Isar (36.651 m2, nur Tfl. 2 in
Pullach; 100 %)

7935-0014 Altgrasbestand bei Pullach (773 m2, 0 %)

7935-1002: lineare Feuchtstrukturen am westlichen Isarufer zwischen E-Werk Griinwald und
GroBhesseloher Schleuse (81.882 m2, nur tws. Pullach; 60 %)

7935-1004 Extensivgrinlandreste in Waldlichtungen an den Isarleiten (23.580 m2, nur Tfl.
1, 4 und 5 in Pullach; 0 %)

7935-1005 Altwasser bei GroBhesselohe (1.250 m2; 100 %)

7935-1006 Bachlauf mit Sumpfquelle bei GroBhesselohe (4.365 m2; 100 %)

7935-1007 Abschnitt der Isar nérdlich der Schleuse GroBhesselohe (59.066 m2; 100 %)

7935-1008 Magerrasenstreifen an den Isardammen sidl. GroBhesselohe (62.225 m2; 100 %)
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AuBerhalb des Isartals sind nur zwei weitere Biotope im Gemeindegebiet amtlich erfasst:

7935-0017 Extensivwiese, Magerrasen und Gehdlzflaiche in Pullach (Grundelberg,
36.575 m2; 35 %)
7935-0018 Hecken bei Pullach (5 Teilflachen entlang der B11; 17.835 m2; 0 %)

Bannwald, Schutzwald

Der gesamte Forstenrieder Park ist rechtskraftig als Bannwald festgesetzt, dartber hinaus ist
er in der Waldfunktionskarte fir Minchen als Wald mit besonderer Bedeutung fiir den Klima-
schutz (regional) sowie den Immissionsschutz (regional) sowie als Erholungswald der Intensi-
tatsstufe I ausgewiesen.

Der Hangleitenwald im Isartal sowie auf der Hochterrasse ndérdlich der Burg Schwaneck und
im Bereich der Waldwirtschaft bis zum ehemaligen GroBhesseloher Wasserturm sowie der
Wald nérdlich der Staatsbahn ist ebenfalls rechtskraftig als Bannwald festgesetzt. Er ist in der
Waldfunktionskarte ebenfalls als Erholungswald der Intensitatsstufe I ausgewiesen, der
Hangleitenwald dartber hinaus als Wald mit besonderer Bedeutung fir den Bodenschutz so-
wie mit besonderer Bedeutung als Biotop. Der Wald ndérdlich der Burg Schwaneck ist dabei
gemaB Waldfunktionskarte zusatzlich als Wald mit besonderer Bedeutung fir das Land-
schaftsbild gekennzeichnet.

2.2.3 Bevolkerungsstruktur

Demografie-Profil

In Pullach leben im Jahr 2017 knapp 9.000 Einwohner. Die Altersstruktur in Pullach zeigt
grundsatzlich eine stabile Bevoélkerungsentwicklung, bei der insbesondere der alteren Bevdl-
kerung wesentliche Anteile zukommen. Dabei findet sich auch ein relativ hoher Anteil an Kin-
dern und Jugendlichen. Nicht statistisch erfasst werden bisher die Anteile der Asylbewerber,
die Pullach zugewiesen wurden.

Altersstruktur der Bevolkerung

2500 +--- T
2000 - B -
1500 +-—- e -
1000 +-—- e -
500 . ——————————————————————————————————————————————————————— -

: N N
unter 6 615 15-18 18-25 25-30 30-40 4050 50-65 65 oder mehr
Alter von ... bis unter ... Jahren 1987 2011 2016

Abb. 5: \Verlauf der Altersstruktur in Pullach in den Jahren 1987, 2011 wund 2016
(Statistik kommunal, 2017)

Daneben zeigt Pullach, wie viele andere Gemeinden auch, eine moderate Uberalterung, da die
65-jéhrige Bevdlkerung in den letzten 20 Jahren deutlich zugenommen haben (Abb. 5). Le-
diglich die Gruppe der 20 bis 40-Jahrigen ist schwacher ausgepragt, was durch Fortzlige im
Rahmen der Ausbildung und vergleichsweise hohe Lebenshaltungskosten in den jungen Er-
wachsenenjahren zu erklaren ist. Hierdurch ist auch der Zuzug junger Familien erschwert. Bei
einer niedrigen Geburtenrate gibt es in Pullach insgesamt einen etwas gréBeren Zuzug als
Fortzug, wodurch eine positive Wanderungsbilanz entsteht (Abb. 6).

16



Gemeinde Pullach, Ortsentwicklungsplan Te rra b I Ota

Erlduterungsbericht Teil II — Entwurf, Stand: 05.07.2019

Wanderungen
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Abb. 6: Darstellung der zugezogenen und fortgezogenen Bevdl-
kerung in Pullach von 1960 bis 2016 (Statistik kommunal, 2017)

Bewertung

Die weitgehend stabile Bevdlkerungsentwicklung mit einer breiten Basis Kinder und Jugendli-
cher ermdglicht eine bedarfsgerechte Planung. Gefahren fir die kinftige Entwicklung stellen
gegebenenfalls die Uberalterung bei geringerem Kinder- und Jugendanteil, eine Auflésung der
sozialen Durchmischung sowie Schwierigkeiten und Mangel bei der Integration von Zuwande-
rern dar. Gleichzeitig besteht fiir die Blirger eine Multioptionalitat aufgrund der Nahe zur Lan-
deshauptstadt bei der Suche nach Bildungseinrichtungen und Ausbildungsplatzen.

2.2.4 Uberortliche Planungen

Autobahn-Sidring

Schon seit den 60er Jahren gibt es im Raum Minchen Planungsiberlegungen zur Vervollstén-
digung des Miinchner Autobahnrings A99 von Sidwesten Gber Norden nach Sidosten durch
Ergdnzung der bisherigen Licke zwischen A96 im Westen, A95 und A995/A8 im Sudosten.
Die oberirdisch vorgesehene Trasse sollte dabei zwischen GroBhesselohe und Pullach verlau-
fen. Diese Planung wurde jedoch Ende der 70er aufgegeben. 2008 wurde erneut ein Ring-
schluss in einer Machbarkeitsstudie untersucht. Auf Grundlage einer Raumwiderstandsanalyse
wurden Trassenvarianten ermittelt. Dabei zeigt der gesamte Untersuchungsraum Uberwie-
gend mindestens hohe bis sehr hohe Raumwiderstande, im Bereich des Isartals und des
Wiirmtals darliber hinaus duBerst hohe. Die unzahligen Trassenvarianten wurden 5 Hauptkor-
ridoren zugeordnet. Pullach ware beim Hauptkorridor B im nérdlichen Gemeindegebiet ent-
weder direkt nérdlich des Zentrums oder im Bereich der Griinzasur zwischen Pullach und
GroBhesselohe betroffen, wobei jeweils Bricken- und Tunnellésungen untersucht wurden. Als
Ergebnis wurden von den Gutachtern die beiden Varianten B1 und B2 zur weiteren Planung
empfohlen, die als verkehrlich und verkehrswirtschaftlich sinnvoll beurteilt wurden, aber er-
hebliche Auswirkungen fir Natur und Landschaft (v.a. durch unterirdische Querung des Isar-
tals) und die Gemeinde Pullach hatten. Unter Pullach und Grinwald wiirde die Autobahn in
einem Tunnel von ca. 5,0 km oder 5,7 km Lange geflhrt werden.
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Abb. 7: Planungsempfehlung der Machbarkeitsstudie: Varianten B1 und B2 (Planungsgemeinschaft
A99 Siidabschnitt, 2010)

Die weitere Planung und Umsetzung des Autobahnsidrings wird politisch nicht nur von der
Gemeinde Pullach und den anderen betroffenen Gemeinden vehement abgelehnt. Griinde
hierflir sind u.a. der kaum wahrnehmbare Nutzen fir die Gemeinden selbst, der immense
Eingriff in den Naturraum, ein relativ unglnstiges Kosten-Nutzen-Verhdltnis ohne genaue
Prifung der Auswirkungen auf Mensch und Natur sowie nicht genau kalkulierbare Baukosten.
Im aktuellen Bundesverkehrswegeplan 2015 wurde der Sidring in Abstimmung mit der baye-
rischen Staatsregierung nicht aufgenommen. Von einer Weiterverfolgung der Planungen zum
Autobahnsidring ist daher auf absehbare Zeitraume nicht auszugehen, auch wenn Diskussio-
nen dazu immer wieder mal aufleben.

Projekt ,NaturErholung Isartal®

Im Isartal kommt es zu Konflikten zwischen Naturschutz und Erholungsnutzung. Aufgrund der
Stadtnahe und des dadurch sehr hohen Nutzungsdrucks kommt es zu teilweise erheblichen
Schéaden an Vegetation, Tierwelt und Boden. Neben dem ausgebauten und seit langem beste-
henden Wegenetz haben sich im Isartal mit der wachsenden Zahl der Erholungssuchenden
immer mehr zusatzliche Pfade gebildet, die sich zusehends verbreitern. Ursachen hierfir sind
die Haufigkeit der Nutzungen, aber auch die Umfahrung von Schlammflachen und Pflitzen,
die sich nach Regenfallen bilden. So wird die Vegetation entlang der Wege zerstért, der Bo-
den verdichtet, Jungbaume kénnen sich nicht mehr etablieren und Baumwurzeln werden ver-
letzt. Dartber hinaus wird auch die Tierwelt durch immer haufigere Stérungen zunehmend
beeintrachtigt. Gleichzeitig besteht ein Nutzerkonflikt auch zwischen den unterschiedlichen
Erholungssuchenden, z.B. Mountainbiker versus Wanderer. Dies hat dazu gefiihrt, dass eine
Expertengruppe aus Naturschutz-Verbénden, kommunalen Behdrden, Grundeigentiimern und
Sportverbanden ein neues Lenkungskonzept ,NaturErholung Isartal im Stden von Minchen®
fur die Nutzung der Wege entwickelt, um Naturschutz und Naherholung in Einklang zu brin-
gen.

18



Gemeinde Pullach, Ortsentwicklungsplan Te rra b | Ota

Erlduterungsbericht Teil II — Entwurf, Stand: 05.07.2019

Mittlerweile liegt ein Konzeptentwurf vor, der flr die jeweiligen Teilrdume Riickzugs- und Ru-
hezonen fir Tiere und Pflanzen vorschlagt. Diese wurden aufgrund vorliegender Daten zu
Biotopen und Lebensraumen mir ihren jeweiligen Sensibilitaten und bekannten Vorkommen
seltener Tier- und Pflanzenarten erstellt. Details und raumliche Abgrenzung werden derzeit
diskutiert. Kiinftig sollen besonders sensible Bereiche madglichst nicht oder nur beschrankt
und auf markierten Routen fir Freizeitaktivititen genutzt werden. Soweit mdglich sollen
Wege an die Zonenrander verlagert werden. Fir das Gemeindegebiet Pullach sind derzeit
zwei Rlickzugs- und Ruhezonen vorgeschlagen: Der ,naturnahe Buchen-Fichten-Mischwald
mit Altbestand bei Pullach - Nordbereich™ (Nr. 3) sowie der ,naturnahe Buchenwald mit Alt-
bestand bei Pullach - Sidbereich™ (Nr. 4). Der Nordbereich liegt an der Isarleite dstlich des
BND-Gelandes und verfigt als Mischwald mit Altbestand lber zahlreiche Stillgewasser und
Quellaustritte, der Sitdbereich liegt 6stlich des Ortszentrums zwischen ,Elefantenriicken™ und
Burg Schwaneck im Altbaumbestand Uber Felsaustritten, Nagelfluhfelsen und Quellaustritten.
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Landschaftskonvention der Metropolregion Miinchen e.V.

Die Arbeitsgruppe Umwelt der Metropolregion Miinchen e.V. befasst sich mit der Abstimmung
und Verbreitung einer Landschaftskonvention unter dem Titel ,Mehr Region. Mehr Freiraum®.
Vor dem Hintergrund einer ,Steigerung der Lebensqualitat" bei auch kiinftig steigendem
Siedlungsdruck im GroBraum Minchen wird als Zielsetzung des Vereins unter anderem postu-
liert: ,Die Metropolregion ist lebenswert dank intakter Landschaften und hochrangiger Kul-
tur®. Die Landschaftskonvention umreiBt die Bedeutung und Qualitat der Landschaft sowie die
gemeinsame Verantwortung aller Raumakteure, schleichende Veréanderungen und Verluste
auch in nicht rechtlich geschiitzten Bereichen zu erkennen und gemeinsam im Dialog Hand-
lungsfelder und MaBnahmen zu entwickeln und umzusetzen.
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2.3 Stadtebauliche Grundlagen/ Siedlungsstruktur
2.3.1 Historische Entwicklung

Spuren erster Besiedelung in Pullach gehen auf ca. 4000 Jahre zu-
rick, was durch Hocker- und Hlgelgraber und einen Urnenfeldfund
aus ca. 1300 v. Chr. belegt ist. Im 6. Jahrhundert beginnt die Er-
schlieBung des Gebiets mit der Besiedelung durch die Bajuwaren.
Urkundlich wird Pullach erstmals im Jahr 806 erwahnt, die erste
authentische Urkunde allerdings stammt aus dem Jahr 1040, in der
auch die Briicke zur Uberquerung der Isar erwdhnt wird, die zu der
Zeit vermutlich die Einzige im gesamten Raum sidlich von Min-
chen bis Schaftlarn ist. Im Mittelalter wird die Siedlung Poahloh,
Puachloch oder Pohloh genannt, was auf Mittelhochdeutsch ,die
Siedlung im lichten Wald" bedeutet.

Abb. 9: Wappen von

Seit dem Jahr 1494 gibt es eine wichtige HandelsstraBe von Min- Pullach

chen Uber Baierbrunn in Richtung Wolfratshausen und das Alpen-

vorland. Ende des 19. Jahrhunderts zahlt Pullach 590 Einwohner. Zu dieser Zeit beginnt ein
groBer Entwicklungsschub in Pullach, der vor allem durch den Bau der Isartalbahn 1891 be-
grundet ist, woraufhin Pullach ein beliebtes Ausflugsziel der Miinchener wird. 1894 wird zwi-
schen Hodllriegelskreuth und Buchenhain an der Isar ein Wasser- und Dampfkraftwerk ge-
grindet sowie ein weiteres Wasserkraftwerk in Pullach 1901. Dies begriindet die Entstehung
der Firmen Linde Gruppe (1901) und Peroxid Chemie (heute United Initiators, 1911). Darauf
folgt ein starkes Wachstum der Bevdlkerung bis 1937 auf 2.765 Einwohner. Wahrend der Zeit
des Nationalsozialismus leben in der so genannten ,Rudolf-HeB-Siedlung™ GréBen der NSDAP.
Dort zieht 1947 der BND ein, der aktuell zu groBen Teilen nach Berlin (bergesiedelt ist. Nach
dem Krieg wachst Pullach von 5.702 Einwohner 1974 kontinuierlich weiter auf 7.940 Einwoh-
ner 1980, was auch dem Ausbau der Verkehrswege sowie dem Anschluss Pullachs an das S-
Bahnnetz geschuldet ist. Aktuell (Stand 2016) leben rund 9.200 Menschen in Pullach
(Abb.10).
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Abb. 10: historische Bevélkerungsentwicklung in Pullach (Statistik kommunal, 2017)

Seit 1956 hat Pullach ein eigenes Gemeindewappen (Abb. 9). Der Ortsname wird durch die
silberne Buche dargestellt, der silberne Wellenbalken darunter symbolisiert die Isar. Die drei
silbernen Leisten auf schwarzem Untergrund zeigt das Wappen des bayerischen Uradelsge-
schlecht der Herren von Baierbrunn, da die Sippe um das Jahr 1160 zur urkundlich erwahn-
ten Familie von ,Pullach®™ zu den Baierbrunnern gehérte. (www.Pullach.de)

21



Gemeinde Pullach, Ortsentwicklungsplan Te rra b ! Ota

Erlduterungsbericht Teil II — Entwurf, Stand: 05.07.2019

2.3.2 Ortsteile und Nutzungen

Pullach ist auBerhalb des Ortskerns hauptsachlich Wohngebiet mit Ein- oder Zweifamilienhau-
sern und groBen Garten und somit als Gartenstadt angesehen, woraus sich auch der Name
der Siedlung im Siden von Pullach herleitet. Dieselbe Siedlungsstruktur bestimmt auch das
Ortsbild von GroBhesselohe im Norden des Gemeindegebiets. Gleichzeitig ist Pullach auch als
Standort von einigen Industriekonzernen und der BND-Hauptzentrale bekannt. Das Industrie-
und Gewerbegebiet liegt stdlich von Pullach im Ortsteil Hollriegelskreuth.

Die Ortsteile sind heute weitgehend zusammengewachsen. Nur zwischen Pullach und GroB-
hesselohe besteht noch eine deutlichere Griinzdsur, allerdings ist der Ortsteil GroBhesselohe
direkt mit dem Minchner Stadtteil Solln verwachsen. Die zu GroBhesselohe gehdrende, aber
unterhalb der Isarleite liegende Adolf-Wenz-Siedlung, stellt aufgrund des topographischen
Hohensprungs eine Besonderheit im Siedlungsgeflige dar. Sie liegt vergleichsweise isoliert
und hat auch keinen direkten Anschluss an den o6ffentlichen Nahverkehr. Ansonsten liegen
nur wenig Einzelgebaude und Splitter historischer Nutzungen direkt am Isar- bzw. Kanalufer,
z. B. das Badhaus Pullach oder die Briickenwirtschaft an der Griinwalder Brlicke.

Der Bereich zwischen Pullach und Hdllriegelskreuth im Siden wird ab etwa sidlich der Jaiser-
straBe als Gartenstadt bezeichnet. Der Ubergang nach Héllriegelskreuth ist nicht mehr ables-
bar, selbiges beginnt in etwa sidlich der RémerstraBe und wird im Nordteil ebenfalls durch
ein stark durchgriintes Wohngebiet gepragt. Bereits nordlich der Dr.-Carl-von-Linde-StraBe
beginnt die gewerbliche Nutzung, die sich bis an den Sidrand forstsetzt.

Auch in Pullach finden sich diverse gewerbliche Nutzungen insbesondere mit Hannover Lea-
sing an der Wolfratshauser StraBe, LHI sowie vor allem dem BND-Geldnde an der Heilmann-
straBBe sowie in GroBhesselohe an der Georg-Kalb-StraBe.
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Abb. 11: Rechtskréftiger Fldchennutzungsplan inkl. Berichtigung

2.3.3 Bauliche Struktur und Wohnen

Ortseingange

Insgesamt lassen sich mehr als 10 verschiedene Ortseingdnge nach Pullach unterscheiden.
Durch die Lage am linken Isarhochufer finden sich von Osten kaum Ortseingange, sofern
kleinere FuBwegeverbindungen nicht berlcksichtigt werden. Erst im Sldosten liegt der Orts-
eingang der Carl-von-Linde-StraBe oberhalb der Griinwalderbriicke und den steilen Serpenti-
nen der St 2572. Vorrangig sind daneben die Zugange im Norden und Siden durch die bzw.
entlang der B11 von Westen her. AuBerdem bestehen Ortseingange in den Siedlungsberei-
chen im Norden Uber die HeilmannstraBe, die MelchiorstraBe, und die Mlinchner StraBe sowie
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zahlreiche kleinere WohnstraBen, die aber mit Ausnahme der Beschilderung im Ortsbild kaum
wahrgenommen werden kénnen. FuBganger und Radfahrer erreichen die Gemeinde dariber
hinaus u.a. Uber die Eisenbahnbriicke GroBhesselohe, die Wege entlang des linken Isarufers
bzw. Isarhochufers und der Bahnstrecke im Siden (ZugspitzstraBe) oder durch den Forsten-
rieder Park von Westen her.

Siedlungsstruktur

Pullach verfligt im Ortskern und im Ort Uber wichtige 6ffentliche Funktionen und Versor-
gungsinfrastruktur. Die Gemeinde Pullach weist im Bestand unterschiedliche bauliche Qualita-
ten bzw. Siedlungsstrukturen auf (s. Karte A2 ,Analyse Siedlungsstruktur"). Der sudliche Teil
Pullachs ist stark gewerblich gepragt, hier befindet sich das Gewerbegebiet. Das Zentrum
Pullachs ist gepragt durch einen Wohn- und Geschéaftsbereich. Der Rest Pullachs besteht mit
der Gartenstadt, den Wohnsiedlungen in Hoéllriegelskreuth und GroBhesselohe lberwiegend
aus Einfamilienhausern und Doppelhdusern in offener Bauweise, aber auch aus Reihenhau-
sern, wodurch der typische griine Gartenstadt-Charakter entsteht. GroBere Wohngebdude
oder Wohnungsbausiedlungen sind in Pullach nur punktuell vorzufinden, z.B. am Grundel-
berg, am Emil-Riedel-Weg, entlang der Hans-Keis-StraBe, sowie im Bereich Richard-Wagner-
Str./Schubertstr./MetzstraBe. Mit der geringen Baudichte ging in der Vergangenheit ein gro-
Ber Flachenverbrauch einher. Einige Wohngebiete bzw. Teilbereiche sind heute Larmbelas-
tungen durch die Bahnstrecke, den Kfz-Verkehr (u.a. an der B11) sowie durch die Sport- und
Spielanlagen an der Schubert- sowie MargaretenstraBe ausgesetzt.

Die Zentrale des BNDs nordlich des Ortskerns in Pullach wird Uber die HeilmannstraBe er-
schlossen. Das Gelande wird von einer hohen Mauer umgeben. Dies entfaltet eine stérende
Wirkung, die eine Trennwirkung zwischen GroBhesselohe bzw. der Siedlung am Grundelberg
einerseits und dem Ortskern in Pullach andererseits bewirkt. Die Gebaudestruktur zeichnet
sich durch kasernenartige Unterbringungsgebaude im Nordwesten sowie weitere mehrstdcki-
ge Verwaltungs- und Birogebaude aus, die vorlaufig éstlich der HeilmannstraBe als gewerbli-
che Baustruktur, westlich als heterogene Strukturen eingestuft wurden.

Die Baustruktur im Gewerbegebiet Hoéllriegelskreuth ist gekennzeichnet von mehrstéckigen
Blirogebduden und Industriehallen. Daneben finden sich hier auch zwei Lebensmittel-
Vollsortimenter und ein -Discounter sowie eine Tankstelle und kleinteiligere heterogene
Strukturen am sudlichen Ortseingang.

Bau- und Bodendenkmaler

Pullach verfligt Gber 35 geschiitzte Baudenkmaler, darunter die sogenannte Stabsleitersied-
lung des BND-Geldndes als Ensemble sowie beide Bahnhofsgebdude in GroBhesselohe wie
auch das von Pullach. Zudem sind einige Kirchen sowie zahlreiche alte Villen und Wohnhauser
denkmalgeschitzt. Diese sind in der Karte A2 ,Analyse Siedlungsstruktur® verzeichnet.

AuBerdem gibt es 10 kartierte Bodendenkmaéler, welche v.a. Siedlungsbereiche im Ortszent-
rum betreffen, die in der Karte A4 , Analyse Grinstrukturen™ mit dargestellt werden. Die voll-
sténdige Denkmalliste befindet sich im Anhang.

Baurechtliche Situation (Bauleitplanungen)

Die Gemeinde Pullach verfligt Gber einen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts-
plan vom 31.03.2006. Dieser hat 2009 eine verfahrensfreie Berichtigung erfahren.

Die Siedlungsflachen sind dabei der Nutzung entsprechend zum GroBteil als Wohngebiete
dargestellt (s. Abb. 11). Eingestreut liegen Mischgebiete, das Sondergebiet ,Bundesnachrich-
tendienst", Gemeinbedarfsflachen und Gewerbegebiete unterschiedlicher Nutzungsintensitat,
auBerdem Grunflachen. Erst in Hollriegelskreuth schlieBen sich gréBere Gewerbe-, Industrie
und Sondergebiete flir Handelsbetriebe an. Dargestellt wurde auch die Tieferlegung und
Uberdeckelung der S-Bahnstrecke mit Griinflichen im Bereich von GroBhesselohe bis siidlich
des Ortszentrums von Pullach.
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n

Abb. 12: Ubersicht der Bebauungsplédne und Anderungsbereiche
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Dariiber hinaus existieren fir nahezu alle Bereiche des Ortes rechtsgliltige Bebauungspléne.
Ausgenommen davon sind lediglich das BND-Gelande sowie vier kleinere Siedlungsbereiche
Es handelt sich dabei um die Siedlung am Grundelberg, die Bebauung nordwestlich des Wie-
senwegs mit Altenheim und ,Predigerseminar®, das Wohngebiet nérdlich des Edeka Simmel
bis zur RémerstraBe sowie zwischen GistlstraBe Sid und Dr.-Carl-von-Linde-StraBe (s Abb.
12). Die Regelungsdichte dieser Bebauungspléane reicht vom unqualifizierten Baulinienplan
aus den 60er Jahren Uber einfache qualifizierte Bebauungsplane aus den 70er und 80er Jah-
ren bis hin zu Bebauungsplanen mit einer sehr hohen Regelungsdichte ab den 90er Jahren.
H&ufig handelt es sich bei vielen Planen neueren Datums nur um Anderungen von Teilberei-
chen innerhalb bestehender Bebauungsplangebiete, ein GroBteil der Bebauungsplane ist
schon bis zu 30 Jahren alt. Diese Bebauungspléane haben zum Ziel, in den Wohngebieten ein-
heitliche Regelungen hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung zu treffen, vorrangig ist
dabei zumeist der ,Erhalt des Gartenstadtcharakters".

Der sogenannte ,Gartenstadtcharakter® wurde erstmals im Jahr 1898 von dem Briten E. Ho-
ward entworfen. Demnach ist diese definiert als die neue Grindung von den sogenannten
Gartenstadten im Umland groBer Stadte auf bisherigem Agrarland. In Deutschland entstan-
den Gartenstadte bei der Entwicklung groBer Villenkolonien fiir das Blirgertum im 19. Jahr-
hundert. Somit bildet die Gartenstadt eine dritte Alternative zum Stadtleben und Landleben
und zeichnet sich durch eine weitraumige und niedrige Bebauung mit Zugang zu eigenem
Garten aus.

Die Anforderungen an die Aufstellung von Bauleitplanen sind in den letzten Jahrzehnten aller-
dings erheblich gestiegen. In diesem Zeitraum sind im Gemeindegebiet sowohl die Zahl der
Wohngebaude als auch die absolute Zahl der Wohnungen gestiegen, allerdings bleibt diese
Zahl seit 2013 relativ stabil (Abb. 13). Gleichzeitig stieg die durchschnittliche Wohnflache je
Wohnung seit 1995 weiter, auf 119 m2 und die durchschnittliche Raumzahl auf 5,0/ Woh-
nung. Die Pullacher verfiigen also, wie es die Siedlungsstrukturanalyse mit den hohen Gar-
tenstadtanteilen bereits vermuten lasst, Gber vergleichsweise groBzligige Wohnverhaltnisse.
Diese Zahlen liegen tber dem Landkreisdurchschnitt von 97,7 m2 und 4,4 Raumen/ Wohnung
und deutlich lber denen der Landeshauptstadt mit 72,0 m2 und 3,3 Raumen/ Wohnung.

Pullach gilt nicht zuletzt aufgrund der direkt angrenzenden Erholungsgebiete sowie der Gar-
tenstadtsiedlung als Wohnstandort mit hoher Lebensqualitat. Wohnraum in Pullach ist infolge
der hohen Grundstiickspreise vergleichsweise teuer. Daher findet durch die Erbengeneration
hdufig eine Nachverdichtung in den Gartenstadtbereichen statt. Da nur wenige Wohnungs-
bauanlagen in der Gemeinde vorhanden sind, besteht vor allem ein Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum fir Familien, Senioren und Gefllichtete. Flir gemeindliche Wohnungen im Rahmen
des sozialen Wohnungsbaus besteht eine lange Warteliste. Allerdings existieren hierflir nur
eingeschrankte bauliche Entwicklungsmoéglichkeiten. Fir Seniorenwohnen gibt es zwei Ein-
richtungen. Auch hier steigt der Bedarf standig und ebenso sind neue altersgerechte Wohn-
angebote z.B. im Rahmen von Mehrgenerationenhdusern gefragt.

26



Gemeinde Pullach, Ortsentwicklungsplan Te rra b | Ota

Erlduterungsbericht Teil II — Entwurf, Stand: 05.07.2019

Wohnen
13. Bestand an Wohngeb&uden und Wohnungen am 31. Dezember 1995, 2010, 2011 und 2012

Bestand am 31. Dezember
Merkmal 1995 2010 2011 2012
Anzahl I % Anzahl | % Anzahl I % Anzahl I %

Wohngebaude 1971 1000 22715 1000 2328 1000 2336 1000

dav. mit 1 Wohnung 13712 696 1608 70,7 17117 738 1724 738

2 Wohnungen 347 176 39 174 303 130 303 130

3 oder mehr Wohnungen 252 128 271 11,9 308 132 309 13,2

Wohnungen in Wohngebauden 3452 100,0 3943 1000 4000 1000 4010 1000

dar. in Wohngebauden mit

2 Wohnungen 694 20,1 792 201 606 152 606 151

3 oder mehr Wohnungen 1386 402 1543 391 1677 419 1680 419

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden 3524 1000 4026 100,0 4090 100,0 4099 100,0

dav. mit 1 Raum 78 22 81 20 83 2,0 83 20

2 Raumen 157 45 190 47 310 7.6 310 7.6

3 Raumen 574 163 634 167 676 16,5 675 165

4 Raumen 901 26,6 947 2356 780 191 782 19,1

5 Raumen 78 21,8 898 223 s 176 718 175

6 Raumen 461 13,1 565 140 636 156 640 15,6

7 oder mehr Raumen 585 16,6 Tah! 17,7 890 21,8 891 21,7

Wohnflache der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden in m? 361954 X 432 557 X 480 701 X 482 754 X

Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung in m? 102,7 X 107.4 X 117,56 X 1178 X

Raume der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden 16 951 X 19724 X 20591 X 20 652 X

Durchschnitiliche Raumzahl je Wohnung 48 X 49 X 50 X 50 X

16. Bestand an Wohngeb&uden und Wohnungen seit 2013
Bestand am 31. Dezember
Gegenstand der Nachweisung 2013 2014 2015 2016
Anzahl I % Anzahl I % Anzahl I % Anzahl %

Wohngebaude ! 2339 1000 2344 1000 2358 1000 2361 1000

darunter mit 1 Wohnung 1750 748 1763 748 1765 749 1767 748

2 Wohnungen 290 124 292 1256 294 125 293 124

3 oder mehr Wohnungen 299 128 299 12,8 298 127 3m 12,7

Wohnungen 2 in Wohngebauden 3978 1000 3985 1000 4001 1000 4012 1000
darunter in Wohngebauden mit

2 Wohnungen 580 146 584 147 588 147 586 146

3 oder mehr Wohnungen 1648 414 1648 414 1648 412 1609 414

Wohnungen %' in Wohn- und Nichtwohngebauden 4067 1000 4074 1000 4090 1000 4101 1000

davon 1 Raum 80 20 81 20 81 20 81 20

2 Raumen 301 74 301 74 301 74 303 74

3 Raumen 659 162 659 162 659 161 658 16,0

4 Raumen 74 190 74 19,0 778 19,0 784 191

5 Raumen 70 175 73 17,5 My 175 79 175

6 Raumen 646 159 646 159 652 159 651 15,9

7 oder mehr Raumen 897 221 00 221 904 221 905 221

Wohnflache der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden in m? 482749 X 484 034 x 487 135 x 488704 X

Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung in m? 118,7 X 1188 X 1191 X 1192 X

Raume der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden 20625 X 20 668 X 20762 X 20808 X

Durchschnittliche Raumzahl je Wohnung 51 X 51 X 51 X 51 X

Abb. 13: Bestand an Wohngebduden und Wohnungen (Statistik kommunal,
2013 und 2017)

Bewertung

Im Hinblick auf die (Gesamt-) Versorgung mit Wohnraum ist Pullach grundsatzlich gut ausge-
stattet, zumal aufgrund der Grenzen des Gemeindegebiets keine wesentlichen Ausweitungen
madglich sind. Allerdings ist ein Mangel an ginstigem Wohnraum, sei es flr junge Einheimi-
sche, sei es im Hinblick auf sozialen Wohnungsbau gegeben. Bei der mittel- bis langfristig
anstehenden Entwicklung des BND-Geléndes, sollte auf eine Etablierung von glnstigem
Wohnraum geachtet werden. Diese Wohnraumentwicklung kann zu einer Starkung des Orts-
zentrums in Pullach beitragen, wobei die benannten Schwachen der Ortszentren mdoglichst
vorab behoben werden sollten. Allerdings sind die aktuellen Bauvorhaben an der Hans-Keis-
sowie der HeilmannstraBe mit insgesamt ca. 40 Wohnungen positiv zu nennen, da hier glins-
tiger Wohnraum geschaffen wird.
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2.3.4 Ortskerne

Ortsmitte Pullach

Die Ortsmitte wird durch den alten Dorfkern, den Kirchplatz und gut erhaltene Gasthauser
und ehemalige Bauernhotfe sowie spater hinzugekommene Wohn- und Geschaftshduser sowie
offentliche Gebaude gebildet. Mit Ausnahme des Kirchplatzes stehen die Gebdude nicht in
Bezug zueinander und sind in GroBe und Baustruktur sehr unterschiedlich. Die bauliche
Durchmischung wird auch in der Nutzung deutlich. Es finden sich, wie fir ein Gemeindezent-
rum Ublich, ausschlieBlich gemischte Nutzungen: Banken, Metzger, Backerei, Supermarkt,
Biirgerhaus, Rathaus, Kirche, Schulen, Cafés und Ubernachtungsméglichkeiten. Weitere
kommunale Einrichtungen (Schulen und Sportvereine) liegen in Laufdistanz nérdlich und sid-
lich des Zentrums.

Der Ortskern ist belebt und vielfdltig genutzt. Pullach verfiigt aus atmosphéarischer und stadt-
raumlicher Perspektive grundsatzlich tber ein gut funktionierendes und intaktes Ortszentrum.
Historische Fassaden (teilweise denkmalgeschitzt) sowie weitere Gebdude in gepflegtem Zu-
stand sowie eine erlebbare, gewachsene Dorfstruktur mit einer spirbaren Verdichtung pragen
das StraBenbild. Erganzend sind an zahlreichen Stellen gréBere Gehdlze raum- und ortsbild-
wirksam.

Dieses Bild wird nur von wenigen ,Bausiinden™ gestért. Dennoch kdnnen - wenn auch auf
hohem kritischem Niveau - Schwdchen in der Aufenthaltsqualitdt festgestellt werden. Die
Karte A8 ,Analyse Ortsbild im Ortskern Pullach™ stellt die Starken und Schwéachen dar. So
nimmt der ruhende und fahrende KFZ-Verkehr einen erheblichen Flachenanteil ein. Breite
Fahrgassen trennen den Raum. Wechselnde Oberflachenmaterialien und durch Bordsteine
abgesenkte Fahrbahnen verstdrken den teilenden Effekt. Der fuBlaufige Verkehr muss sich in
Teilen raumlich deutlich unterordnen und wirkt ,an den Rand gedrangt". So steht beispiels-
weise der Maibaum isoliert in einer kleinen, von StraBen umringten Grininsel. Visuell sind
Kraftfahrzeuge bzw. insbesondere parkende Fahrzeuge groBtenteils bestimmendes Raumele-
ment.

Die Zusammengehorigkeit des erweiterten Zentrums von Bahnhof bis zum Kirchplatz als ein-
heitliches Raumgeflige wird durch eine Vielzahl unterschiedlicher Oberflachenbeldge (Asphalt,
Klinkerpflaster, Naturstein in unterschiedlichen GroBen, Minchner Gehwegplatte), teilweise
nicht nachvollziehbaren Richtungswechseln im Verlegeschema, Aufkantungen (zentrale Pflan-
zinsel) sowie einer uneinheitlich und willklrlich platzierten Freiraumausstattung geschwacht.
Der zentrale Ortskern wurde in der Vergangenheit aktiv gestaltet, die Gestaltungsqualitat ist
jedoch ,in die Jahre® gekommen. Zudem haben nachtrégliche Anderungen und Einbauten die
urspriingliche Entwurfssprache an einigen Stellen Uberlagert.

Die Schwanthaler StraBe kann die bestehende Freiraumqualitdt des Zentrums nicht fortfiih-
ren. Der Bahnhof liegt atmospharisch abgekoppelt vom Ortskern, obwohl hier eine Fortflih-
rung winschenswert ware, um den Bahnhof sowie den Maibaum als identitatsstiftendes Ele-
ment Pullachs in den Ortskern auch gestalterisch einzubinden. Die vorhandene EG-Nutzung in
der Schwanthaler StraBe mit Gewerbe und Dienstleistungen (Friseur, geplante Bebauung
Herzoghaus, etc.) zeigt auch, dass die Verbindung Bahnhof - Kirchplatz mehr als ein Wohn-
gebiet darstelit.

Ortsmitte GroBhesselohe

Der Ortsteil GroBhesselohe besaB am Wodllner Platz ein klassisches Ortszentrum. Die Nutzun-
gen mit Ladengeschéften sind jedoch Uber die Jahre so stark ausgediinnt, dass mit Ausnah-
me eines Backereicafés und einer Gastwirtschaft sowie einem Friseur keine zentrenrelevanten
Nutzungen mehr gegeben sind. So ist keine nennenswerte Dichte an Einzelhandelsangeboten
fur den taglichen Bedarf mehr in den Erdgeschossen erkennbar.

Der Raum an der Ecke KreuzeckstraBe/Kastanienallee erhalt durch Lage der S-Bahnstation
GroBhesselohe-Isartalbahnhof mit dem ehemaligen Bahnhofsgebdude (jetzt mit gastronomi-
scher Nutzung) mit parkartigem Vorbereich, einem Spielplatz, einem Kiosk der Gemeinde
sowie einem Offentlichen Parkplatz der Gemeinde ohne Zeitbeschréankung eine raumliche

28



Gemeinde Pullach, Ortsentwicklungsplan Te rra b ] Qta

Erlduterungsbericht Teil II — Entwurf, Stand: 05.07.2019

Sonderstellung im Ortsteil, die eine gewisse Aufenthaltsqualitdt bietet. Auch die Gehdlze der
Anlage sowie Grinflachen bereichern die Ortsmitte bis zur gegeniiberliegenden Seite nordlich
der Sollner StraBe, wo der Bereich jedoch wieder endet. Die Bahnlinie trennt westlich liegen-
de Gebaude und die Parkanlage an der RosenstraBe hiervon. Hier sind kaum noch Reste von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben geblieben. Starken und Schwachen der Orts-
kerngestaltung sind in der Karte A9 ,Analyse Ortsbild im Ortskern GroBhesselohe" darge-
stellt.

Neben der Unterfiihrung als Engstelle und Sichtbarriere sowie die mangelnde Aufenthaltsqua-
litdt des Freiraums siddstlich der Unterflihrung liegen Schwachen in der trennenden Wirkung
der KreuzeckstraBe durch die Hoéhenspriinge und Materialwechsel fiir den Bahnhofsvorplatz.

Hollriegelskreuth

Der stdlichste Gemeindeteil verfligt infolge der Ansiedlung moderner Firmensitze, groBflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe und angrenzender Wohngebiete gar nicht mehr lber einen zent-
rumsahnlichen Mittelpunkt. Auch am Bahnhof als Ausgangspunkt ist keine bauliche Verdich-
tung oder Konzentration von Funktionen wahrnehmbar.

2.3.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Gemeinbedarf, 6ffentliche Einrichtungen

In Pullach ist ein groBes Angebot an sozialen Einrichtungen vorhanden. Acht Kindergarten
und Kindertagesstatten sowie ein Kinderhort und eine Schilernachmittagsbetreuung stehen
fUr die AuBer-Haus-Betreuung von Kindern zur Verfligung. Neben der 6ffentlichen Grundschu-
le, der offentlichen Mittelschule und dem staatlichen Gymnasium gibt es in Pullach die priva-
ten Tagesheimschulen der Erzdidzese Miinchen-Freising, mit einer Grundschule, einer Real-
schule und einem Gymnasium. Im Gebdude der Pullacher Grundschule neben dem angren-
zenden Rathaus sind auch die Musikschule sowie die Jugendfreizeitstatte ,freiraum?2" unter-
gebracht. Diese sowie die im Folgenden aufgezahlten Einrichtungen sind in der Karte A3
~Analyse soziale und kulturelle Infrastruktur® verortet und in den Abbildungen 13 und 14 auf-
gezeigt. Flr die Betreuung und Pflege von Senioren sind das ,Haus am Wiesenweg" des Pari-
tatischen Wohlfahrtsverbands sowie das von der Kursana Residenzen GmbH betriebene , Haus
Georg" in der Wolfratshauser StraBe vorhanden.

Infolge des zwar langsamen, aber doch leichten Bevélkerungswachstums sowie auch veran-
derter Rahmenbedingungen mit gestiegenen Anspriichen haben jedoch viele soziale Einrich-
tungen bereits jetzt die Kapazitatsgrenze erreicht.
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Kinderbetreuung
Im Gemeindegebiet sind derzeit ausreichend Kindergarten- und Krippenplatze vorhanden

Allerdings befindet sich die Mauseburg Uberwiegend in Containern, und das AWO Kinderland
ist als eingruppiger Kindergarten ohne Synergieeffekte. Somit ist absehbar, dass auch hierfir
bauliche Erweiterungen und dauerhafte Lésungen erforderlich sind, um beengte Verhaltnisse
und Provisorien (z. B. Container) zu beenden. Mit diesen MaBnahmen kann die Attraktivitat
der vielfaltigen Angebote erhalten bzw. weiter verbessert werden. Die Betreuungs- und For-
derangebote in und auBerhalb der Schulen erganzen das Angebot, wobei eine Hortgruppe
derzeit im Rathaus untergebracht ist, wodurch die dortige Raumnot ebenfalls erhéht wird.
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Abb. 14: Kindergérten/ Kindertagesstatten/ Krippen sowie Senioreneinrichtungen in Pullach

Schulen
Die Grundschule verfligt derzeit Gber 13 Klassenrdume im Schulgebaude. Die darliber hinaus
" in der Johann-Bader-Stral3e

bendtigten Klassenrdume sind im sogenannten ,Schusterbau
sudlich der JaiserstraBe untergebracht. Im bestehenden Grundschulgebaude sind dabei inklu-

sive Turnhalle ca. 3.367 m2 Nutzflache vorhanden, wobei die Turnhalle mit lediglich 217 m2
weit weniger Flache aufweist als die fUr eine Einfachturnhalle Ublichen 405 m2. Unter der
MaBgabe, alle Raume unter einem Dach zu vereinigen und ein modernes padagogisches
Schulangebot mit einer gebundenen Ganztagesklasse je Jahrgangsstufe anbieten zu kénnen,

: lediglich 293 Schiiler)

wird bereits bei einer Anzahl von ca. 330 Schilern (Stand Januar 2019
ein Raumbedarf in H6he von ca. 4.000 m2 Nutzflache (ohne Turnhalle) bendtigt. Allerdings

ist anzumerken, dass in Pullach derzeit ca. 435 schulpflichtige Grundschul-Kinder leben. Ein
wesentlicher Teil der nicht die staatliche Grundschule besuchenden Kindern geht in die Pater-
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Rupert-Mayer-Grundschule der Erzdiézese Miinchen-Freising, sowie in andere (Privat-) Schu-
len auBerhalb des Gemeindegebiets.
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Abb. 15:Schulen in Pullach

Die Gemeinde muss jedoch grundsatzlich jedem Kind einen Platz in der o6ffentlichen Schule
anbieten. Bei einem bayernweit Ublichen Anteil von ca. 90 % der schulpflichtigen Kinder, die
auf offentliche Schulen gehen und einem maBigen Wachstum aufgrund der Nachverdichtung
ist somit flr die Grundschule ein Raumbedarf von bis zu 4.600 m?2 (ohne Turnhalle) zu kon-
statieren. Inklusive Turnhalle werden seitens der Regierung von Oberbayern ca. 4.370 m2
Nutzfldche als forderfahig benannt, seitens des Schulamtes wird eine Nutzflache von
5.500 m2 empfohlen. Dies entspricht in etwa auch den von der Gemeindeverwaltung intern
ermittelten ca. 5.610 m2 Nutzflache.

Die Raumsituation in der Grundschule sowie auch in der Mittelschule ist derzeit trotz des ho-
hen Anteils an Privatschiilern im Gemeindegebiet duBerst beengt. Die Mittelschule nutzt teil-
weise sogar den Sitzungssaal des Rathauses fir Unterrichtszwecke. Bereits kurzfristig sind
nach Angaben der mit der Mittelschule abgestimmten Daten der Gemeindeverwaltung sechs
zusatzliche Klassenraume erforderlich, was mit allen erforderlichen Nebenrdumen einen
Mehrbedarf von 1.200 m2 Nutzflache (das sind knapp 50 % des bestehenden Gebaudes) be-
deutet. Zudem gibt es bauliche Mangel an einigen Gebauden, v.a. hinsichtlich Brandschutz
und Barrierefreiheit, z.B. an der Turnhalle der Mittelschule.

Auch das Gymnasium hat gegenuber der urspringlichen Konzeption flir 750 Schiler mit der-
zeit 928 Schilern (2015) deutlich mehr Schiler als vorgesehen. Allerdings erschien die
Raumnot hier, nicht zuletzt aufgrund des Erweiterungsbaus aus dem Jahr 2010, weniger ek-
latant.
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Allerdings muss der Bau aus den 1970er Jahren grundlegend saniert sowie aufgrund der Ent-
scheidung der Rickkehr zur 9-Stufigkeit nunmehr ebenfalls dringend erweitert werden.
Nachdem es sich beim Gymnasium um einen Zweckverband als Schultrager handelt und die
nétige Erweiterung wegen der 9-Stufigkeit durch den Staat geférdert wird, muss die Gemein-
de diese MaBnahme nicht finanziell schultern. Hier ist sie jedoch personell gefordert, da die
Verwaltung die BaumaBnahme koordinieren muss.

TAB. 2: SCHULISCHE EINRICHTUNGEN IM ORTSZENTRUM (GRUND-, MITTELSCHULE, VHS UND MUSIK-

SCHULE)
Einrichtung Bestand Gem. Einrich- Ermittelter
= tung/ Verwal- Gesamtbedarf
Derzeitige | Bemerkung tung zusatzl. Flache [m?2]
A ES 2
GroBe *[m?2] bendétigte Fla-
NettonUtZ' Che [m2]
flache
Grundschule 3.367 | GemaB Verwaltung: 2.244%2
Inkl. kl. Turnhalle, GemaB Schulamt: 2.138 m? 5.611
ohne Raume der Mu-
sikschule / freiraum2 / m -
Schusterbau Zzgl. Schilermittagsbetreuung 225
Fehlflache Turnhalle 600*3 825
Bei Neubau: Integration Hort
sinnvoll (800)
Schusterbau*4 921 | Nutzung durch GS / MS, bzw. -921 0
bislang VHS / Blasmusik
Mittelschule 2.040 | néherungsweise Angabe aus 1.765 3.805
Haupt-Nutzflache und Ge-
Ohne Schusterbau, schossflache;
ohne Turnhalle
Volkshochschule 94 | Nur Verwaltungsrdume im 464%*5 558
Rathaus; im Schusterbau
bislang 558 m2
Musikschule 557 | (1. OG 300 857
Zusatzbedarf, wenn Wechsel-
nutzung im DG madglich bleibt)

Freiraum?2 420 182 602
Hort 740 | 570 m2 im Schulweg, 170 m2 55 795
HNF im Rathaus / Schuster-
bau; zzgl. Bedarf Nebennutz-

flachen
Gesamtflache 8.139 4.914 13.053

*2

*3

*4

*5

Die Flachenangaben beziehen sich jeweils auf die Gesamt-Nutzflachen zum Zeitpunkt Januar 2016, also noch
vor Auszug der VHS aus dem Schusterbau nach St. Gabriel;

Bei der Grundschule wird die Empfehlung der Verwaltung zu Grunde gelegt. Dies entspricht in etwa dem padago-
gischen Konzept mit einzligiger gebundener Ganztagesklasse sowie forderfdhige Mensa

bestehende Turnhalle lediglich ca. 10,26 x 21 15 m = 217 m?2; Flache fiur eine Doppel-Turnhalle (30 x 27 m) ca.
810 m2; diese ware bei rdumlicher Nédhe gemeinsam mit der Mittelschule nutzbar, so dass sie bei der Mittelschule
nicht gesondert aufgefiihrt wird; bei raumlicher Entfernung zusatzl.
580 m2 NF f. Einfach-Turnhalle Mittelschule (15 x 27 = 405 m?2, zzgl. Umkleiden, Toiletten, Sportlager)

Nutzflache Schusterbau: 921 m?2, davon lediglich 560 m2 Klassenrdaume und 76,6 m2 Nebenrdume; diese Raume
werden derzeit von Grund- und Mittelschule bzw. VHS genutzt und reduzieren somit per saldo den zusatzlichen
Bedarf, z.B. derzeit durch GS genutzt 315 m2 bzw. 210 m2 HNF

Beim zusatzl. Bedarf der VHS ist ein Ersatz der Rdume in der Jaiserstr. 13 mit zusatzl. Nebenraumen berticksich-
tigt und eingerechnet. Die in St. Gabriel angemieteten und die im Schusterbau genutzten bzw. kiinftig in St. Gab-
riel nutzbaren Rdume wurden bereits berlicksichtigt.
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Sonstige Bildungseinrichtungen

VHS und die Musikschule klagen lber beschrankte Platzverhaltnisse. Fir die Musikschule wird
in Abstimmung mit dieser und der Gemeindeverwaltung ein zusatzlicher Raumbedarf in Hohe
von ca. 300 m2 ermittelt. Nur so kann die hohe Qualitat des Unterrichts zielgerecht erhalten
und auch ausgebaut werden.

Die Volkshochschule (VHS) Pullach wird von den Gemeinden Pullach, Baierbrunn und Schaft-
larn getragen. Sie organisiert alljahrlich ein sehr vielfaltiges Programm mit insgesamt rund
1.300 Kursangeboten pro Jahr und rund 12.000 bis 14.000 Buchungen, wobei in der Regel
pro Teilnehmer mehrere Buchungen erfolgen. Die Verwaltung der VHS ist raumlich im Rat-
haus untergebracht. Die Kurse finden an verschiedenen Orten statt, vor allem in der Grund-
schule (Turnhalle und Gymnastikraum), in der Mittelschule (Keramik- sowie Gymnastikraum),
in der in der Musikschule untergebrachten Lehrkliche sowie dem dortigen Saal, in den Klas-
senrdumen des Schusterbaus und auch im Birgerhaus. Weitere Raume wurden in der Jaiser-
straBe 13 sowie in St. Gabriel angemietet. Die Volkshochschule hat einen zusatzlichen Raum-
bedarf von ca. 464 m2 angemeldet. Allerdings ist in dieser Berechnung der bislang in der Jai-
serstr. 13 genutzte Entspannungsraum mit 92 m2 enthalten bzw. wurde durch einen Raum
mit 120 m?2 ersetzt. Ansonsten nutzt die VHS in St. Gabriel derzeit Raume mit 958 m2 (klnf-
tig nach Auslagerung aus dem Schusterbau ca. 1.500 m?2) sowie temporar nachmittags R&u-
me mit insges. 1.176 m2 in der Grund- und der Mittelschule sowie dem Saal der Musikschule.

Senioren

Hinsichtlich der zunehmenden Zahl an Senioren, die heutzutage i.d.R. langer aktiv am gesell-
schaftlichen Leben teilnehmen, gewinnen neben zentrumsnahen Wohn- und Pflegeeinrichtun-
gen auch Einrichtungen fir Seniorengruppen und generationsiibergreifende Treffpunkte an
Bedeutung, die von Fachkraften und Ehrenamtlichen geleitet werden. Gleichzeitig ist bei wei-
ter zunehmender Zahl der dlteren Biirger die ausreichende Betreuung und Pflege geféhrdet.
In Zukunft gilt es daher, die kommunalen Einrichtungen nach eingehender Bedarfspriifung
durch gezielte Weiterentwicklung zu starken, bedarfsgerechte Angebote fiir alle Generationen
zu entwickeln und Angebote im Rahmen der Nachbarschaftshilfe auszubauen, um einer Isola-
tion von Senioren entgegenzuwirken. FUr die Lebensqualitat spielen die Erreichbarkeit der
kulturellen Angebote und der Versorgungsinfrastruktur im Rahmen einer zentrumsnahen Lage
eine entscheidende Rolle.

Kulturelle Einrichtungen

Kulturelle Angebote sind in Pullach reichlich vorhanden. Es gibt ein Blirgerhaus mit einem flr
eine Gemeinde dieser GroBe auBerst vielseitigem kulturellem Programm mit Theaterauffih-
rungen, Konzerten etc. Im Biirgerhaus ist die gemeindliche Charlotte-Dessecker-Blicherei
integriert.

Zusétzlich gibt es flr die Jugend ein Jugendzentrum, das sogenannte ,freiraum?’, sowie M4g-
lichkeiten zur Umweltbildung in der Burg Schwaneck. Temporare und saisonale Veranstaltun-
gen wie Dorffeste, Zirkus, etc. finden am Kirchplatz bzw. auf den Seitnerfeldern an der
Richard-Wagner-StraBe statt und runden das Angebot gut ab.

In Pullach gibt es mit der alten Heilig-Geist-Kirche am Kirchplatz sowie der neuen Heilig-
Geist-Pfarrkirche in der ParkstraBe (rémisch-katholisch) und der Jakobuskirche (evangelisch-
lutherisch) drei Kirchen. In GroBhesselohe findet sich mit der Kirche Heilig-Dreifaltigkeit eine
weitere Kirche des katholischen Pfarrverbands. Daneben existieren kirchliche Jugendgruppen.

Mit der Er6ffnung des Skater-Parks auf der Margaretenwiese, bei dem jedoch Larmschutz-
probleme bestehen, konnte bereits ein zusatzliches Angebot fir Jugendliche geschaffen wer-
den, das es noch abzurunden gilt. Hierbei sollte auch die Integration der Zuwanderer und der
sozial Schwacheren berlicksichtigt werden.

Sport und Freizeit, Vereine

In Pullach spielt das Vereinsleben eine groBe Rolle, die Birger sind in tiber 60 Vereinen aktiv.
Fir jede Generation wird etwas geboten. Es gibt Jugendgruppen und einen Burschenverein
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sowie einen Seniorenclub. Musik- und Sportgruppen sind ebenfalls vertreten mit einem Volks-
tanz- und Singkreis sowie allen voran der Sportverein mit seinen knapp 1.700 Mitgliedern.
Vereine wie Pullach Aktiv e.V. organisieren regelmaBig Feste auf dem Kirchplatz, wovon die
Gemeinde und insbesondere die Blrgerinnen und Blrger profitieren. Auch das ehrenamtliche
Engagement wird in Pullach mit Vereinen wie dem Helferkreis, Essen auf Radern, vom Diako-
nieverein Pullach und der Freiwilligen Feuerwehr groBgeschrieben.

Allerdings haben auch all diese Vereine einen teilweise zunehmenden Raumbedarf, um ihren
Vereinszweck ausiiben zu kénnen. Das gilt insbesondere flir den Sportverein, der momentan
mit Freizeitsportlern, die ohne Vereinsbindung trainieren wollen, um die vorhandenen Sport-
statten konkurriert. Haufig sind die sportlichen Anlagen flr Pullacher Birger nur im Verein
nutzbar. Gleichzeitig bestehen durch die Sportplatze im Zentrum Larmbelastungen fir die
Anwohner, was wiederum die Nutzungszeiten einschrankt.

Pullach verfiigt als eine der wenigen Gemeinden im Landkreis an der Hans-Keis-StraBe lber
ein gemeindeeigenes Schwimmbad mit Sauna und AuBenbereich. Das Schwimmbad wird ne-
ben der o6ffentlichen Nutzung zusatzlich sehr intensiv durch zwei Vereine und den Schwimm-
unterricht der Schulen genutzt.

Zudem wiinschen sich gerade die Jugendlichen flexible Treffpunkte und Anlaufstellen auBer-
halb regelmaBiger Vereinsveranstaltungen und langerfristiger Engagements.

Bewertung

Die Kinderbetreuung verfiigt unter Berlicksichtigung der bereits beschlossenen Erweiterung
der ,Mauseburg" Uber eine relativ gute raumliche Ausstattung, wobei einige der Einrichtun-
gen lediglich in provisorischen Gebauden untergebracht sind. Allerdings sind die verfiigbaren
Grundstlicksflachen ausreichend, um den Bedarf auch mittelfristig zu decken und die Contai-
ner durch dauerhafte Gebdude zu ersetzen.

Dagegen ist eine eklatante Raumnot bei der Grund- sowie der Musikschule festzuhalten. Die-
se wird seit Jahren seitens der Verwaltung durch provisorische Umnutzungen bei weiterhin
bestehenden, starken Einschrankungen seitens der Schulen jeweils kurzfristig geldst. Aller-
dings wird dabei auf den Schusterbau zuriickgegriffen, der sowohl energetisch als auch bau-
lich in schlechtem Zustand ist. Ebenfalls ist die Turnhalle der Mittelschule dringend zu sanie-
ren bzw. durch einen Neubau zu ersetzen. Auf Grundlage der oben genannten Analyse sowie
der Bevoélkerungsprognose (vgl. Kap. 3.1) ist mit dem Schulthema ein wesentliches Hand-
lungsfeld mit dringendem Handlungsbedarf gegeben.

Grundsatzlich besteht in Pullach auch zusatzlicher Bedarf fiir Senioreneinrichtungen. Aller-
dings lasst sich hier anders als bei Schulen keine Richtzahl benennen. Vielmehr ist im Bereich
der Senioren neben Tagesangeboten eine politische Entscheidung erforderlich, ob die in
Pullach raren Freirdume flir weitere Angebote wie betreutes Wohnen oder Pflegeheime her-
angezogen werden sollen. Die Seniorenbetreuung in Heimen wird namlich aufgrund der Luk-
rativitat grundsatzlich durch die freie Wirtschaft organisiert. Angesichts der erkennbaren Ten-
denz zur Zunahme der Senioren erscheint es ggf. sinnvoller, Angebote der mobilen Pflege-
dienste zu starken, zumal ein Uberwiegender Teil alter Menschen am liebsten in ihrer Woh-
nung bleiben wollen.

Im Hinblick auf die Jugend wird bemangelt, dass es nur wenig Treffpunkte und Einrichtungen
flr Jugendliche auBerhalb des Schul- und Vereinslebens gibt. Die Freizeitstatte ,freiraum?2",
die sich im Untergeschoss der Grundschule befindet, wird grundsatzlich gut angenommen,
wenngleich sie derzeit insbesondere flir jingere Altersgruppen attraktiv scheint. Dabei wird
ihre raumliche Ausstattung und die Lage im Souterrain als negativ bewertet. Die Betreuer
haben bereits gemeinsam mit den aktiven Jugendlichen ein Konzept fir die weitere Entwick-
lung erarbeitet, das den in Tab. 2 benannten Bedarfszahlen zugrunde liegt.

Dem Sportverein fehlen gemaB eigenen Angaben insbesondere eine weitere Turnhalle fur
Trainingsmoglichkeiten vor allem im Winter sowie eine 400m-Laufbahn. Aber auch die Fuf3-
ballsparte wiirde einen neuen, groBeren Platz mit Zuschauertribline bendétigen: So kédnnen die
FuBballer derzeit trotz sportlich herausragender Leistungen nicht in die nachsthéhere Regio-
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nalliga aufsteigen, weil der bestehende Platz die Vorgaben des DFB nicht erflllt. Allerdings
sind im Gemeindegebiet derzeit keine verfliigbaren Flachen gegeben, die eine Nutzung dieser
GroBe aufnehmen kénnten. Hierfir sind lediglich das Warnberger Feld oder Flachen im BND-
Gelande noérdlich der Margarethenwiese denkbar, um diese Nutzung zu etablieren. Leider ste-
hen diese beiden Flachen auf absehbare Zeit noch nicht zur Verfligung.

Das Schwimmbad stellt einen wesentlichen Baustein im Hinblick auf den Lebensstandard in
Pullach dar, wobei die intensive Nutzung durch Vereins- und Schulsport hervorzuheben ist.
Allerdings ist es dringend sanierungsbediirftig. Daher hat der Gemeinderat im Jahr 2018 ei-
nen Neubau auf der Kuhwiese beschlossen, so dass das bisherige Bad grundsatzlich bis zur
Fertigstellung weiterbetrieben werden kann.

2.3.6 Innerortliche Freiraume

Grinstruktur

Pullach verfigt Gber zahlreiche innerdértliche Grinflachen und Grinstrukturen, die pragend fur
den Ort sind und auch vielfaltig genutzt werden. Es gibt 6ffentliche und private Grinflachen,
Ackerflachen, Wiesenflachen, viele Waldflachen und mit der Isar auch eine bedeutende Was-
serflache (s. Karte A4 ,Analyse Griunstrukturen™). Vielfaltige Freizeiteinrichtungen sind vor
allem auf den Grinflachen vorzufinden und reichen von Spiel- und Bolzplatzen lber Sport-
platzen zu Tennisplatzen und dem Freibad-Gelande. Auch ein Skaterpark, eine Minigolf- und
eine Kneippanlage sowie Kioske und Biergarten bzw. AuBenschankflachen sind in Pullach vor-
zufinden. Diese Freizeiteinrichtungen befinden sich schwerpunktmaBig im zentralen Teil
Pullachs bzw. mit der Waldwirtschaft in GroBhesselohe. Darliber hinaus pragen groBere Ge-
hélze im Ortskern sowie in den Gartenstadtsiedlungen das StraBen- und Ortsbild. Gerade der
Erholungsraum der Isarhochleite beginnt als gréBerer Naherholungsbereich direkt am Ortsze-
ntrum. Auch die bisher unbebauten Seitnerfelder und die Kuhwiese mit angrenzendem Wald
spielen eine Rolle fir das tagliche Naturerlebnis der Pullacher (Vgl. Kap. 2.4).

Es gibt folgende groBere, innerdrtliche unbebaute Flachen (Vgl. Kap. 2.3.8):

Waldchen in der Gartenstadt zwischen GistlstraBe und Bahnstrecke
,Birkenwaldchen" an der JaiserstraBe

Seitnerfelder an der Richard-Wagner-Stralle

Maibaumwiese an der Schwanthaler StraBe

Bahnhofswiese (Schaferwiese, durch Tiefgarage Blrgerhaus unterbaut)
Margarethenwiese (,,Polizeiwiese™ bzw. ,Bullenacker™)

Sportplatz (an der Schubert-/GistlstraBe)

Kuhwiese (zwischen Miinchner Strae und Gymnasium)

Flache zwischen Gymnasium und IEP (an der Hand-Keis-Stra3e)
Grundelberg

Mit Ausnahme des Sportplatzes sind alle genannten Fléachen &ffentlich zuganglich und nutz-
bar.

Diese gréBeren und pragenden offentlich nutzbaren Freifldchen werden durch zahlreiche Kin-
derspielplatze erganzt. Hier sind neben den Spielplatzen im Waldchen an der Gistlstralle, auf
den Seitnerfeldern sowie an der Maibaumwiese noch die Spielplatze im Norden der Hans-
Keis-StraBe, am Wodllnerplatz sowie am Wdllnerbergl in GroBhesselohe und auch an der Burg
Schwaneck zu nennen. Auf den offentlich nutzbaren Freifldchen existieren an der Marga-
rethenwiese sowie am Grundelberg 6ffentliche Bolzplatze, wobei sich fiir Spiel selbstverstdand-
lich auch die Seitnerfelder sowie das Wdllnerbergl eignen.

Die Angebote kdnnen in Teilen noch erganzt und die Grinflachen zumindest teilweise hin-
sichtlich ihrer Ausstattung, Gestaltung und Pflege noch weiter optimiert werden, um die At-
traktivitat fur die Nutzer zu férdern und zu erhalten, z.B. hinsichtlich Angeboten flir Senioren.
Die Bahnhofswiese (Schaferwiese) ist als offentliche Grinflache ber dem Parkhaus aufgrund
ihrer baulichen Statik heute nicht fir gréBere Veranstaltungen etc. nutzbar. Eine Erhaltung
von bisher unbebauten Freiflachen wird zugunsten von baulichen InfrastrukturmaBnahmen
jedoch vermutlich nicht tGberall mdglich sein.
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Bewertung

Die Ausstattung mit innerdrtlichen Freirdumen ist als sehr gut zu bewerten. Diese Situation
leistet einen sehr wesentlichen Beitrag zur hohen Lebensqualitat. Angesichts der Lage
Pullachs mit der ,Einrahmung® durch Isartal und Forstenrieder Park ware selbst bei einem
Entfall einzelner Freiflachen durch Baurecht die Lebensqualitdt nach wir vor als gut zu be-
zeichnen. Dennoch ware der Verlust insbesondere fiir die angrenzenden Bewohner schmerz-
haft.

2.3.7 Verkehr und Mobilitait

StraBenverkehr/ Motorisierter Individualverkehr

Pullach ist im Westen Uber die B11 (Wolfratshauser StraBe) sehr gut mit Minchen sowie dem
Umland verbunden. Im Osten wird Pullach von der Isar und dem Isarwerkkanal begrenzt, die
mit PKW nur im Siden Uber die Dr.-Carl-von-Linde-StraBe und Griinwalder Briicke Richtung
Grinwald Uberquert werden kénnen (s. Karte A5 ,,Analyse Verkehr"). Fir Fahrrader und FuB-
ganger gibt es zusatzlich mit der GroBhesseloher Eisenbahnbriicke eine Querungsmaglichkeit,
die nahezu ohne Hbhenunterschiede auskommt. Damit stellt Pullach ein wichtiges Nadel6hr
auf dem Weg aus der Region nach Osten sowie von Siden her in die GroBstadt und umge-
kehrt dar. Pullach selbst ist mit einem guten StraBennetz ausgestattet.

Die Trennung des StraBennetzes durch die S-Bahn-Trasse wird deutlich, da der Ortskern von
Pullach vom Uberwiegenden Teil Pullachs nur Uber drei héhengleiche, beschrankte Bahniber-
gange sowie in der Gartenstadt mit einem Ubergang fiir FuBgénger erreichbar ist. Hier wird
der Verkehr durch die SchrankenschlieBzeiten stark eingeschrankt, da die 20-mindtige, in der
Hauptverkehrszeit teilweise 10-minitige, Taktung der S-Bahn in beide Richtungen zu einer
dauernden Unterbrechung des Zu- und Abflusses des Verkehrs zum Ortskern fiihrt. Lediglich
in GroBhesselohe sowie in Hollriegelskreuth existieren zwei kreuzungsfreie Verbindungen. Im
Zusammenhang mit dem hohen Niveau der Pkw-Nutzung der Pullacher bedingen gerade die
Schranken zeitweilig lastige Wartezeiten. Auch insgesamt ergeben sich Immissionen fir die
Wohngebiete, aber auch Geschwindigkeitsiiberschreitungen und somit Risiken fir Sicherheit
von FuBgdngern und Radfahrern, etc.

Hinzu kommen viele Pendler aus und in das Gemeindegebiet, die in den Morgen- und Abend-
stunden vor allem Staus auf der B11 und der St 2572 von Grinwald kommend verursachen.
Auch von der B11 geht eine starke Larmbelastung aus, da es vor allem im Norden keine akti-
ven SchallschutzmaBnahmen gibt. Aktuelle Zahlen der Verkehrsuntersuchung Landkreis Miin-
chen (Prof. Dr.-Ing. Kurzak, Mai 2015) zeigen Werktags auf der B11 zwischen Stadtgrenze
und Einmindung der St2572 abschnittsweise ca. 18.900 bis 19.900 Kfz/24 h, auf der St 2572
16.600 bis ungefdahr 20.100 Kfz/24h. Innerorts zdhlen die Sollner StraBe in GroBhesselohe,
die Minchner StraBe, die Pater-A.-Rdsch-StraBBe, sowie die sidl. Wolfratshauser StraBe mit je
ca. 4.000 bis 5.000 Fahrzeugen/24h zu den am starksten belasteten Bereichen. Dies ist aller-
dings im Vergleich zu anderen Kommunen als eine madBige Belastung anzusehen. Dem ent-
sprechend gibt es erhebliche Qualitdtsmangel bzw. Stauungen insbesondere an der Kreuzung
B11l / St2572. Im innerdrtlichen Verkehr sind abgesehen von langeren Wartezeiten an ge-
schlossenen Bahnschranken keine nennenswerten Beeintrdachtigungen oder Staus durch zu
hohes Verkehrsaufkommen zu konstatieren.
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Nicht motorisierter Individualverkehr

Pullach selbst verfiigt Uber zahlreiche Rad- und FuBwege. Vor allem an der Isar und am
Hochufer gibt es einige Rad- und FuBwege, welche hauptsachlich der Erholung dienen. Eine
Querung des Isartals ist fir Radfahrer und FuBgdnger abseits des StraBenverkehrs nur im
Norden des Gemeindegebiets Uber die GroBhesseloher Eisenbahnbricke nach Grin-
wald/Geiselgasteig gegeben. Von Pullach nach Grinwald missen Radfahrer und FuBganger
entweder einen groBen Umweg Uber die GroBhesseloher Briicke machen, oder sie nutzen die
Grinwalder Briicke, die zumindest flir Radfahrer aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens
wenig ratsam erscheint.

Zwar sind an vielen StraBen neben FuB- auch Radwege vorhanden, es fehlt jedoch eine
durchgangige Radwegeverbindung abseits des StraBenverkehrs nach Minchen. Hierflr ist seit
Jahren die Schaffung eines Radweges auf der aufgelassenen Trasse der Isartalbahn mit Nut-
zung der denkmalgeschitzten Briicke iber die ,Staatsbahn™ Minchen Hbf - Holzkirchen in
GroBhesselohe in Diskussion, auBerdem Mdéglichkeiten zur Schaffung einer FuBganger-Brlicke
Uber die Isar im Sitden von Pullach nach Grinwald.

OPNV

Die offentlichen Verkehrsmittel in Pullach bestehen aus einer S-Bahnlinie und einer Buslinie.
Die S-Bahnlinie S7 verflgt Gber drei Haltepunkte, die glinstig verteilt im Gemeindegebiet lie-
gen. Im Siden liegt der Haltepunkt Hoéllriegelskreuth, in der Mitte Pullachs der Bahnhof
Pullach in nur 200m Entfernung vom Zentrum, und im Norden der Isartalbahnhof GroBhesse-
lohe. Mit der S-Bahn ist somit eine sehr gute Anbindung an die Minchner Innenstadt (20-
minuten Takt, Fahrtzeit 20 min) gegeben. Mit der S20 zwischen Hdllriegelskreuth und Pasing
verkehren zusatzlich in der Hauptverkehrszeit weitere 9 bzw. 10 Zige, wodurch allerdings
auch die SchrankenschlieBzeiten in der Hauptverkehrszeit weiter erhéht werden. GroB3e Teile
der Wohngebiete befinden sich in fuBlaufiger Entfernung der Haltestellen bis max. 1200 m.
Fahrradstellplatze sind an allen Haltepunkten vorhanden.

Zusatzlich verlauft die Buslinie 270 durch Pullach von Siiden nach Nordosten und verfigt
Uber 18 Haltestellen, wobei die Haltestelle ,,GroBhesselohe, Staatsbahnhof" ganz im Norden
nur morgens und mittags angefahren wird. Die Buslinie verkehrt in den morgendlichen und
abendlichen StoBzeiten im 20-Minuten-Takt, ansonsten stindlich, ebenfalls an Sonntagen,
und verbindet Pullach mit den S-Bahn-Haltepunkten Solln und Héllriegelskreuth, von wo aus
wiederum Buslinien in das weitere Miinchner Stadtgebiet (Linien 134, 135 und 136) bzw.
Uber Grinwald Richtung Deisenhofen und teilweise weiter nach Unterhaching (Linie 224) so-
wie Uber StraBlach nach GroBdingharting teilweise bis Dietramszell (Linie 271) bestehen. Le-
diglich Bereiche der Gartenstadt, die abseits der Buslinie liegen, sind somit nicht unmittelbar
ans OPNV-Netz angeschlossen. Die S-Bahn-Zugdnge GroBhesselohe und Héllriegelskreuth
sind bislang nicht barrierefrei ausgebaut, in Héllriegelskreuth stehen dafir 100 Stellplatze fir
Park&Ride zur Verfligung.

Die Gemeinde hat dariiber hinaus die OPNV-Nutzung durch Zuschiisse fiir Anschluss-
Taxifahrten vom Endhalt der Nachtbuslinie in der Parkstadt Solln, vom S-Bahn-Haltepunkt
Hollriegelskreuth und vom Busendhalt in Grinwald-Derbolfinger Platz auBerhalb der Ver-
kehrszeiten der Buslinie in den spateren Abend- und Nachtstunden geférdert. Dieses Angebot
wurde nach Aufgabe des kooperierenden Taxiunternehmens im Hinblick auf die auBerst ge-
ringe Nutzung nach 6 Jahren eingestellt.

Bewertung

Auch wenn die Bewohner der starker belasteten WohnsammelstraBen Pullachs - insbesondere
Sollner, Miinchner, Richard-Wagner-, Pater-Augustin-Résch- sowie Wolfratshauser StrafBe -
Uber die Verkehrsbelastung klagen: Die innerértlichen StraBen Pullachs sind im Hinblick auf
den PKW-Verkehr letztlich - auch im interkommunalen Vergleich - nur durchschnittlich belas-
tet. Allerdings ist sowohl flir Auswartige, gemaB Bevélkerungsbeteiligung aber auch fir Ein-
heimische, in den unterschiedlichen Geschwindigkeitsbeschrankungen (30 km/h, 40 km/h,
teilweise auch generell 50 km/h) nur schwer oder gar kein System erkennbar.
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Die voran genannten StraBen sind mit durchschnittlich 5.000 taglichen Kfz-Bewegungen flr
einen Ort der GréBe Pullachs nur als normalbelastet einzustufen. Hier spielen die sehr gute S-
Bahn-Anbindung Richtung Miinchen und untergeordnet der Ortsbus, insbesondere aber die
gute und schnelle Erreichbarkeit der B11 am Ortsrand, eine wesentliche, entlastende Rolle.

Allerdings werden die mit der guten S-Bahn-Verbindung einhergehenden SchrankenschlieB3-
zeiten und die damit verbundenen zeitweiligen Verzdogerungen bei der Erreichbarkeit des
Ortszentrums nicht nur bei der Bevdlkerung als erhebliche Einschrankung gesehen. Lediglich
auf B11 und St2572 sind sehr hohe Verkehrsmengen und insbesondere in den StoBzeiten
teilweise erhebliche Stauungen gegeben.

2.3.8 Technische Infrastruktur und Energie

Ver- und Entsorgung

Pullach wird Uber die Bayernwerke als Netzbetreiber mit Strom versorgt, wobei die Kunden
aus Uber 123 Anbietern auswahlen kdnnen. Pullach hat Gber die IEP das Stromnetz erworben.
Das Trinkwasser fiir die Pullacher wird aus zwei Tiefbrunnen im Forstenrieder Park gewonnen,
was aufgrund seiner hohen Qualitét unverandert an den Endverbraucher abgegeben wird.
Diese Qualitat wird durch die verantwortliche Versorgungs-, Bau- und Servicegesellschaft
(VBS) Kommunalunternehmen sichergestellt, die auBerdem auch fiir die Abwasserbeseitigung
zustandig ist. In den Kanélen der VBS werden die Abwasser gesammelt und an die Minche-
ner Stadtentwasserung zur Reinigung in der Klaranlage GroBlappen im Norden von Minchen
weitergeleitet. Pullach verlegt zudem Uber VBS Leerrohre fiir ein Glasfasernetz.

Das Abfalltrennsystem in Pullach besteht aus der Restmiilltonne, der Papiertonne, der Bio-
tonne und dem gelben Sack, die regelmaBig abgeholt und entleert werden. Zur Entsorgung
von groBeren Abféllen und Problemmdill gibt es ebenfalls Mdglichkeiten. Es gibt einen Wert-
stoffhof, eine Annahmestelle flir Gartenabfalle, mehrere kleinere Wertstoffinseln in Pullach
verteilt sowie ein Giftmobil fiir Problemmiill. Uber den Entsorgungsservice kann die Abholung
von gréBeren Abfallen beantragt werden.

Energie und Klimaschutz

Ein wichtiger Aspekt im gemeindlichen Klimaschutz ist der Energieverbrauch. Seit 2005 wird
aus 3.500 m Tiefe regenerative, geothermische Heizwdarme gewonnen. Die Gemeinde hat
dazu die ,Innovative Energie fur Pullach GmbH (IEP)" gegriindet. Ein Drittel der Pullacher
Haushalte wird derzeit mit der Heizwarme versorgt. Zusatzlich gibt es ein Energiesparférder-
programm, welches den Blirgern einen finanziellen Anreiz gibt, Strom zu sparen.

AuBerdem gibt es ein Projekt der Gemeinde unter dem Titel ,Klimaschutzteilkonzept fir die
Gemeinde Pullach - energetisches Einsparpotenzial bei dffentlichen Liegenschaften™ (Férder-
kennzeichen 03KS2300). Hierbei wurde flir 6ffentliche Liegenschaften, insbesondere Schulen
und Kindergarten, ein energetisches Sanierungskonzept erstellt. Dieses Klimaschutzkonzept
wurde mit Mitteln der Nationalen Klimaschutzinitiative des Bundesumweltministeriums gefér-
dert.

Das Gemeindegebiet wird dariber hinaus von den Stadtwerken Minchen nahezu flachende-
ckend auch mit Gas versorgt.

Insgesamt ist auf diesem Handlungsfeld derzeit kein wesentlicher Bedarf gegeben.
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2.3.9 Wirtschaftsstruktur

Die Gemeinde Pullach im Isartal ist ein Siedlungsschwerpunkt im sldlichen Umlandbereich
des Verdichtungsraumes Minchen. Zur Gemeinde gehdren neben dem Hauptort Pullach die
vier Ortslagen GroBhesselohe, Gartenstadt, Adolf-Wend-Siedlung und Héllriegelskreuth. Die
Naherholung findet in unmittelbarer Nahe statt. Hier bieten zum einen der Forstenrieder Park
mit dem Wildgehege oder der Griinwalder Forst sowie das Isarhochufer, aber auch der nahe-
gelegene Starnberger See ausreichend Potenziale.

Die Gesamtflache der Gemeinde betragt 7,41 km?2, daher ergibt sich eine Einwohnerdichte
von rund 1.200 Einwohner/ km2. Pullach weist somit eine lberdurchschnittliche Einwohner-
dichte auf. Die Daten zeigen eine erhebliche Kaufkraft je Haushalt. Pullach wird lediglich noch
von der Nachbargemeinde Griinwald Uberfligelt. Das Vorhandensein von Kaufkraft sagt aller-
dings noch nichts Uber die tatsachlich getdtigten Ausgaben oder den Ort der Ausgaben aus.
Allerdings lasst sie einen Rickschluss auf die sehr hohen Grundstlickspreise zu.

&

Allgemeine Kaufkraft
je Haushalt in €

< 50.000

[T > 50.000< 60.000

> 60.000 < 70.000

> 70.000 < 80.000

> 80.000 < 100.000

[ >100.000
' Pullach
A D Gemeindegebiet

© GeoBasis DE/ BKG 2015, Datenbasis GfKKZQ15

Abb. 16: Kaufkraft je Haushalt (MB-Research 2015)
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Arbeitsmarkt, Beschaftigte

Pullach ist als Einpendlergemeinde in der komfortablen Situation, deutlich mehr Arbeitsplatze
(wenn auch im hoherqualifizierten Bereich) anbieten zu kénnen, als Arbeitnehmer in der Ge-
meinde wohnen. Die Wirtschaftsstruktur ist als stabil und nachhaltig zu bewerten. Aktuell
sind 7.900 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze in Pullach zu verzeichnen.

Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte
(Index 2003 = 100)

R R
160 |
150
140 |

130

110

100 -1

20 T T T T T T T T T T T 1
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

—&— Index-Entwickl. SVB insg. == Index-Entw. Manner

Index-Entw. Frauen Index-Entw. Bevdlkerung z. Vergl.

Abb. 17: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (Index)
(Statistik kommunal, 2013)

Zahlreiche national und international agierende Firmen haben in Pullach ihren Hauptsitz. So
finden sich u.a. Sixt Autovermietung, Selas-Linde, United Initiators (ehemals Peroxid Chemie
bzw. Degussa), Hannover Leasing, LHI Leasing, DJE Kapital, Hermes Arzneimittel, Bang &
Olufsen Deutschland oder IPS Energy sowie auch der BND am Standort.

Die unmittelbare Nédhe zur Landeshauptstadt Miinchen mit einer sehr guten infrastrukturellen
Anbindung, aber auch eine progressive Wirtschaftspolitik zeichnen fir diese Erfolge Rech-
nung.

Die ortsansassigen Betriebe ziehen, gemessen an der GemeindegrdBe, taglich relativ viele
Beschdftige in die Einpendlergemeinde Pullach (Abb. 18).

Trotz dieser Verflechtungen profitieren der lokale Handel oder die Gastronomie bzw. die
Dienstleister im Ortskern nur sehr wenig von diesen zusatzlichen Potenzialen, da die Beschaf-
tigten i.d.R. in den Agglomerationen in Hdllriegelskreuth oder auf dem BND-Geldnde arbeiten.
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Terrabiota

Einpender Pullach Anteil der
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Pullach
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Abb. 18: Pendlerverflechtungen der Gemeinde Pullach (Agentur fiir Arbeit, 2015)

Einzelhandel und Versorgung

Der Pullacher Einzelhandel ver-
sorgt kein Einzugsgebiet, wel-
ches Uber die Gemeindegrenzen
hinausgeht. Das Kerneinzugsge-
biet ist gleichzeitig das Gemein-
degebiet. Sporadische Kunden
kommen noch aus den benach-
barten Gemeinden und zielen
dabei allerdings auf die groBen
Nahversorger im Siden (Hollrie-
gelskreuth).

In Hollriegelskreuth finden sich
die groBflachigen Versorgungs-
einheiten fir den kurzfristigen
Bedarf in guter qualitativer und

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflege

Bekleidung, Lederwaren

Schuhe

Uhren, Schmuck, Optik

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Elektrowaren

Blicher, Schreibwaren

Mbbel und Einrichtungsbedarf

Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Gesamt: 11.400gm

15

B

Hobby- und Freizeitartikel | 65

quantitativer Ausstattung. Die

bestehenden groBflachigen Abb. 19: Verkaufsflichen nach Sortimenten in Pullach (Markt und
Nahversorger in Hollriegels- Standort, 2015)

kreuth sind als zukunftsfahig zu bewerten, wenn auch die bauliche Struktur des AEZ eher
schwacher zu werten ist. In GroBhesselohe besteht lediglich eine rudimentare Versorgung.
Ein struktureller Ausbau der Versorgungsstrukturen in GroBhesselohe ist aufgrund der feh-
lenden Flachenpotenziale unrealistisch. Der Erhalt der bestehenden Angebote, vor allem der
Gastronomie und des Backers, ist jedoch unbedingt anzustreben.
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Insgesamt betrdgt die Verkaufsflache im Pullacher Einzelhandel rd. 11.400m?2 (Stand Novem-
ber 2015). Die Verkaufsflachenschwerpunkte liegen in den Sortimentsgruppen Nahrungs- und
Genussmittel. Die gesamte Einzelhandelsverkaufsflache ist - gemessen an der Einwohnerzahl
von knapp 9.000 - als gut einzustufen und entspricht auch der durch die Landesplanung zu-
gewiesenen Grundversorgungsfunktion. Mangel lassen sich jedoch bei der Versorgung mit
Drogeriewaren ausmachen.

Zentralitat nach Bedarfsgruppen in Pullach im Isartal
Einzelhandelsumsatz in Prozent von Gemeindepotenzial (Zone 1)

Nahrungs- und Genussmittel 166,2%

Gesundheits- und Kérperpflege 43,2%

Bekleidung, Lederwaren

||
&
=
£

Schuhe 17,5%

Uhren, Schmuck, Optik 61,5%

Haushaltswaren, Glas, Porzellan 40,9%

Elektrowaren

Biicher, Schreibwaren

35,9%
Méobel und Einrichtungsbedarf | 0,4%
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf - 10,8%

Hobby- und Freizeitartikel

l 5,0%

Abb. 20: Sortimentspezifische Einzelhandelszentralitdt (Markt und Standort, 2015)

Je hdher der jeweilige Zentralitatswert, desto besser die Versorgung der Verbraucher im je-
weiligen Sortiment. Gemessen an der Einwohnerzahl hat Pullach einen bedeutenden Wert bei
der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel. Alle anderen Sortimente sind, gemessen
an der GemeindegroBe, normal ausgepragt. Lediglich Drogeriewaren sollten einen Wert um
die 100% aufweisen.

Betriebsform
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d vag 7 S
?1: ¥ < - regionaler Filialbetrieb
%4, . Nahversorger @ / _ i
S % /
/ A ' - A 2 [ 1okaler Einzelhéndler
. ‘ /// @ f I Gastronomie
& v ‘ / [ pienstieister
y /
~ - [ eank
Pullach ] ‘/ | ] Offentliches Gebaude
i g 0w
/
bisorstag, S | ] aue
"Tr;&s—____‘ o £ I/ @Ge\oﬁasis DE/ BKG 2015 Zentraler Versorgungsbereich
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Abb. 21: Strukturen im Ortskern (Markt und Standort, 2015)
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Die Abbildung zeigt die fir eine kleinere Gemeinde mit direktem Anschluss an die groBflachi-
gen Versorgungsangebote der Landeshauptstadt Minchen noch relativ gute Konzentration
von Betrieben im Ortskern auf. Allerdings ist die fuBlaufige Nahversorgung erheblich durch
die bauliche Eingeschranktheit des Norma-Lebensmitteldiscounters gefahrdet. Hier ist drin-
gend an einer Optimierung des Standortes oder einer Verlagerung des Betriebes (allerdings
ortskernnah) zu arbeiten.

ey 1~y Ly

Sollner StraRe

e [ P . Bf

[ 22 R P
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S . <

[

Y Betriebsform

(2L
.

Bl (nationaler) Konzem
[ regionaler Filialbetrieb
[ rokaler Einzeihandier
- Gastronomie
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/7] Offentliches Gebaude
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Abb. 22: Strukturen in Héllriegelskreuth und GroBhesselohe B e
(Anm. Apotheke schlieBt) (Markt und Standort, 2015) Zentraler Versorgungsbereich

Abgrenzung

Die bestehenden Nahversorger in Hdllriegelskreuth sind wichtige Versorgungseinheiten und
ziehen auch Kundschaft aus den benachbarten Gemeinden an. Das AEZ ist durch seine
schwierigere Anfahrtssituation leicht schwacher zu bewerten, als die beiden Betriebe Edeka
und Lidl. Gegebenenfalls kénnte eine Aufwertung des AEZ-Standortes durch einen Drogerie-
fachmarkt erreicht und das AEZ somit optimiert und zukunftssicher gemacht werden. Der
Gemeinderat hat hierflir ein Bauleitplanverfahren fiir das AEZ eingeleitet, bei dem die zusatz-
liche Errichtung eines Drogeriemarktes ermdglicht werden soll. Allerdings sollte zur Starkung
des Ortszentrums flr den Drogeriefachmarkt vorrangig ein Standort im Ortskern angestrebt
werden.

In Pullach ist ein breites Angebot medizinischer Dienstleister vorhanden.

Recherche 12/2015
Medizinische Dienstleister

» Allgemeinarzt (neun)

« Heilpraktiker (elf)

+ Physio-/Osteopathie (neun)
« Zahnarzt (sieben)

+ Kinderarzt (einer)

« Internist (einer)

+ Gyné&kologe (einer)

« Dermatologe (drei)

+ Hebamme (eine)

* Psychotherapie (sieben)
« Urologe (einer)

» Tierarzte (zwei)

* Augendérzte (einer)

« Orthopédie (einer)

Aktuell sehr gutes
Dienstleistungsspektrum gegeben

Holriogolskrouth

Abb. 23: Arzte und medizinische Versorgung (Markt und Standort, 2015)
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Bewertung

Die Wirtschaftsstruktur stellt sich in Pullach sowohl im Hinblick auf die Gewerbestruktur und
die damit einhergehenden Steuereinnahmen, als auch im Hinblick auf das Arbeitsplatzange-
bot als sehr gut dar. Eine weitere Starkung scheint, insbesondere im Hinblick auf die anste-
henden infrastrukturellen Aufgaben der Gemeinde, mittelfristig sinnvoll.

Abgesehen von einem Drogeriefachmarkt erscheint ein weiterer Ausbau oder eine Starkung
der Einzelhandelsversorgung insgesamt in Pullach sinnvoll. Dabei ist ein Erhalt bzw. eine Ver-
besserung der Einzelhandelsversorgung im Ortszentrum Pullachs erforderlich. Dies betrifft die
raumliche Ausstattung im Lebensmitteleinzelhandel (derzeit Norma) und die Ansiedlung eines
Drogeriefachmarkts bevorzugt in der Ortsmitte. Von diesen MaBnahmen als Magnetbetriebe
wirde der gesamte Ortskern profitieren, erganzend waren zur Attraktivierung Treffpunkte wie
Szenecafés etc. sinnvoll. Lediglich wenn dort kein geeigneter Standort gefunden werden
kann, sollte der Drogeriefachmarkt im Bereich des AEZ angestrebt werden.

Von Seiten der Bevodlkerung wirde eine Verbesserung der Einzelhandelsversorgung in GroB3-
hesselohe gewlinscht. Allerdings wird aufgrund der strukturellen Rahmenbedingungen auf-
grund mangelnder Wirtschaftlichkeit sowie der unmittelbaren Nahe zu den Einkaufsmarkten
in Minchen-Solln keine Steuerungsmoglichkeit fir eine derartige Verbesserung gesehen.

2.3.10 Flachenpotentiale und -reserven

Pullach liegt eingerahmt zwischen dem Forstenrieder Park und dem Isartal als geomorpholo-
gische Grenze sowie als hochwertige naturnahe und naturschutzrechtlich geschtitzte Flachen.
Daher bestehen an den Ortsrandern duBerst geringe bzw. keinerlei Entwicklungsmadglichkei-
ten. Neben den natirlichen Grenzen stellen die Infrastruktur der am Westrand der Besiedlung
in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Bundesstrae 11 sowie die S-Bahn-Trasse innerorts eine
Hirde fir die raumliche Entwicklung dar. Die B11 stellt in ihrem Ausbauzustand ein Hindernis
dar, welches den Ubergang zum Forstenrieder Park fiir die Pullacher Bevélkerung, insbeson-
dere Erholungssuchende, erschwert. Die S7-Linie nach Wolfratshausen verlauft schnurgerade,
fast zentral durch den Ort und teilt Pullach gewissermaBen in einen West- und einen Ostteil.
Weitere Entwicklungsmoglichkeiten sind daher aufgrund der raumlichen und administrativen
Grenzen, bis zu denen die Gemeinde in der Vergangenheit gewachsen ist, im Allgemeinen nur
noch durch Nachverdichtung méglich.

Stadtebauliche Flachenpotentiale im Bestand

Innerorts sowie vereinzelt an den Ortsrandern kdnnen auf Grundlage des vorhandenen Bau-
rechts bzw. einer entsprechenden baulichen Widmung im Flachennutzungsplan noch einige
Flachenpotentiale ausgemacht werden (s. Karte A6 ,Analyse Flachenpotentiale™). Es handelt
sich hierbei Uberwiegend um Privatgrundstlicke, die teilweise gar nicht bebaut sind bzw. die
eine gewisse Nachverdichtungsoption aufweisen, da viele Grundstiicke den Bebauungsplanen
entsprechend baulich noch verdichtet werden kénnen. Eine Neubebauung der Baulliicken so-
wie die Nachverdichtung werden sich aufgrund der privaten Besitzverhaltnisse nur nach und
nach vollziehen.

Eine mittel- bis langfristig wichtige Rolle wird das BND-Gelande spielen, das nach dem Umzug
ders BND nach Berlin durch die Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben ,BImA" verwertet
werden soll. Durch einen angestrebten (Teil-)Erwerb durch die Gemeinde aber allein schon
aufgrund der Planungshoheit, bieten sich Mdglichkeiten zur Umstrukturierung. Dabei stehen
sowohl eine Neubebauung von einzelnen Teilflachen, als auch die Umnutzung der denkmalge-
schitzten Gebaude zur Disposition. Allerdings ist derzeit noch nicht absehbar, wann das Ge-
lande tatsachlich vom BND aufgegeben wird. Dies wird ab dem offiziell benannten Zeitpunkt
weitere 9 Jahre bendtigen, da die Nutzungen auf dem 6stlichen Gelandeteil, der auch weiter-
hin vom BND genutzt werden soll, zusammengefiihrt werden missen.

Diese Potentiale auf den vermutlich freiwerdenden Teilen des BND-Gelandes kénnen zu einer
Verbesserung der sozialen Infrastruktur, teilweise sicher auch zu einer Erweiterung des
Wohnangebotes genutzt werden, zur Erholung dienen bzw. anderweitig genutzt werden. Die
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Gemeinde ist bestrebt, bei der Wohnnutzung im BND-Geldnde insbesondere den sozialen
Wohnungsbau zu starken.

Flachenressourcen

Neben den privaten Flachenpotentialen im Bestand wurden im Rahmen der Analyse die Fla-
chen ermittelt, die im Rahmen der Ortsentwicklungsplanung eine tragende Rolle spielen kén-
nen. Hier wurden vor allem groBere, Uberwiegend im Eigentum der Gemeinde stehende Fla-
chen betrachtet, die Raum fir eine infrastrukturelle Weiterentwicklung der Gemeinde bieten
kénnen, unabhdngig davon, ob diese bereits Gber Baurecht verfligen oder nicht. Neben bisher
noch unbebauten Flachen wurden hier auch Grundstlicke erfasst, die bereits mit Gebauden
bebaut sind oder zumindest teilweise bereits liber bauliche Anlagen oder eine Teilbebauung
verfiigen. Fir diese bestehen neben der Neubebauung prinzipiell Entwicklungsmadéglichkeiten
im Rahmen einer Umstrukturierung, Verlagerung oder baulichen Ergdnzung/Nachverdichtung.
Die Flachenressourcen, die fir die Ortsentwicklung mdglicherweise als Schliisselgrundstiicke
dienen kdénnen bzw. zentral fir die Diskussion sein werden, wurden durchnummeriert und in
der Karte A7 ,Lageplan Schlisselgrundstlicke™ dargestellt.

Den Chancen der Innenentwicklung und Nachverdichtung, die auch die Funktionen im Orts-
kern langfristig starken wiirden, stehen die Risiken einer Bebauung auch der letzten Freifla-
chen und von Fehlentwicklungen durch hohen Nutzungsdruck gegenlber.

2.4 Landschaft, Naherholung und Umweltschutz

Erholung

Insbesondere das Isartal mit seiner bewaldeten westlichen Leite und dem Hochufer, auf dem
Pullach liegt, stellt eine besondere Erholungsqualitat dar, die nicht nur von Einheimischen
genutzt wird. Gerade fiur die Landeshauptstadt Miinchen dient das Isarufer als Naherholungs-
gebiet. Der Talraum ist im Gemeindegebiet, abgesehen von folgenden historisch bedingten
Ausnahmen, unbebaut: Adolf-Wenz-Siedlung, GroBhesseloher und Pullacher Wehr mit Be-
triebsleiterhaus, Anwesen unterhalb der Waldwirtschaft, Bad Pullach sowie Briickenwirt an
der Grinwalder Briicke. Das Tal ist mit zahlreichen Wegeverbindungen parallel zum Flusslauf
versehen. Westlich und sldlich von Pullach bietet der Forstenrieder Park weitere extensive
Erholungsmdglichkeiten. Nutzungen sind neben Spazierengehen, Walken, Joggen, etc. vor
allem Mountainbiken, Radeln sowie Rollsportarten auf asphaltierten Wegen. Hierbei kommt es
nicht selten aufgrund fehlender Ricksichtnahme zu Konflikten zwischen den Erholungssu-
chenden sowie infolge der hohen Nutzungsfrequenz auch zu Schaden an der Natur, d.h. Be-
eintrdachtigungen hochwertiger Vegetationstypen und storanfalliger Tierarten (s. 2.2.4).

Angebote und bauliche Anlagen, die der Naherholung im Gemeindegebiet dienen, sind in der
Karte A4 ,Analyse Grinstrukturen™ verzeichnet. Hierzu zahlen nicht nur das Wegenetz der
von StraBen unabhdngigen FuB- und Radwege, sondern auch die an dieses angebundene
Kneippanlage, Spiel- und Bolzplatze, Sport- und Tennisplatze, Skaterpark, Minigolfanlage,
Schwimmbad mit Liegewiese sowie Kioske/Biergarten. Auch Kleingartenanlagen sind in GroB-
hesselohe und Hollriegelskreuth vorhanden, wenn auch nur in geringem Umfang, da weite
Teile der Pullacher Bevélkerung aufgrund der Siedlungsstruktur tber eigene Garten verfiigen.

Landschaftsbild

Die groBzligigen Freiraume, die liberwiegend an den Ortsrandern liegen, kdnnen verschiede-
nen Landschaftstypen zugeordnet werden (s. Karte A1 ,Analyse Landschaftsraum™).
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TAB. 3: EINSTUFUNG IN LANDSCHAFTSTYPEN

Landschaftstyp Erlauterung

unverbaut - naturnah Landschaftsausschnitte, die vorrangig von Landschaftselementen einer
land- und forstwirtschaftlichen Kulturlandschaft gepragt werden. Die
Nahe zu den Siedlungsbereichen ist visuell nicht dominierend.

stadt-/ortsrandgepréagt Landschaftsausschnitte, in denen das Zusammentreffen von landlich
und stadtisch gepragten Bereichen in besonderer Weise erlebbar ist.
Dies kann als reizvoller Kontrast erlebt werden oder aber bei zersiedel-
ten Stadtrandbereichen stérend und indifferent wirken.

anthropogen - bewusst gestaltet Landschaftsausschnitte, in denen das Erscheinungsbild Uberwiegend
oder sogar ausschlieBlich durch eine bewusste Gestaltung des Men-
schen bestimmt wird. Hierzu gehdren sowohl die Infrastrukturflachen
wie Verkehrsanlagen, aber auch gestaltete Park- und Friedhofsanla-
gen.

Unverbaute oder naturnahe Flachen liegen hauptsachlich am Rand des Gemeindegebietes,
wie der Wald im Westen und Siden Pullachs sowie das Isartal im Osten. Als stadt- und orts-
randgepragte Flachen sind letztlich nur das Warnberger Feld am Westrand Pullachs, die Kuh-
wiese im Norden sowie das Geldande auf der Nordseite des ehemaligen Staatsbahnhofs GroB-
hesselohe auszumachen. Bei den bewusst gestalteten Flachen handelt es sich vorwiegend um
Sportplatze oder den Friedhof, die Seitnerfelder, die Schéferwiese, die Margarethenwiese so-
wie auch kleinere Grinflachen. Die Typen kénnen jeweils unterschiedlich stark ausgepragt
sein, sodass sich unterschiedliche landschaftstypische Attraktivitaten ergeben.

Abb. 24: Visuelle Landschaftstypen in Pullach

Abb. 24.1: Unverbaut - naturnahes Land- Abb. 24.2: Stadt-/ortsrandgeprégtes Land-
schaftsbild: Hochleite schaftsbild: Warnberger Feld

Abb. 24.3: Anthropogen - bewusst gestaltetes
Landschaftsbild: Bahnhofswiese
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Die Blickfihrung in der Landschaft ist darliber hinaus ein wichtiger Aspekt der Landschafts-
wahrnehmung. Besondere Ausblicke ergeben sich an zahlreichen Stellen vom Hochuferweg
und der GroBhesseloher Briicke aus Uber das Isartal bis nach Griinwald, sofern diese nicht
zunehmend zuwachsen. Neben Sichtachsen auf freistehende Gebdude und Kirchen sind im
Rahmen der Blickfihrung vor allem visuelle Leitstrukturen zu nennen. Diesen Elementen
kommt bei der Landschaftswahrnehmung eine wichtige Orientierungs- und Ordnungsfunktion
zu. Neben den markanten Gelandekanten der Isarleiten spielen in der ansonsten weitgehend
ebenen Landschaft im Gemeindegebiet Ortsrander, Waldréander und Gehélzstrukturen, z.B.
auch Baumreihen und Allen aufgrund ihrer Kulissenwirkung eine Rolle. Diese bereichern auch
innerorts das Bild.

Die vorhandenen Ortsrander kénnen ebenfalls hinsichtlich ihrer Auspréagung eingestuft wer-
den (s. auch Abb. 25).

TAB. 4: BESCHREIBUNG DER UNTERSCHIEDLICHEN ORTSRANDSITUATIONEN IM GEBIET

Ortsrandsituation Beschreibung

»~graner" Ortsrand Die unmittelbare Ort-Land-Ubergangszone ist gepragt von einem mehr
oder weniger breiten und dichten Gehdélzglrtel, die dahinter liegende
Bebauung tritt beim Blick in Richtung Ort visuell klar in den Hintergrund
bzw. wirkt gut eingegrint.

Gartenstadt-gepragt Der Ortsrand hat in Dimension, Ausprdagung und Charakter der Baukor-
per den Charakter der fur Pullach typischen Einzelhausbebauung mit
groBen Garten.

Ort-Wald-Grenze Direktes Nebeneinander von lberwiegend baulich genutztem Siedlungs-
raum und Wald.

starke Kontrastwirkung Direktes Nebeneinander von durch Baukdrper gepragtem Siedlungsraum
und nicht bebauter, offener Landschaft. Der Ortsrand ist als bauliche
Kante deutlich sichtbar.

ohne markante Randdefinition Bebaute und nicht bebaute Bereiche verzahnen sich mehr oder weniger
kleinraumig. Der Ortsrand wird weniger als visuell wahrnehmbare Gren-
ze als vielmehr in Form einer Ubergangszone erlebt.

Die Auspragung des Ortsrandes, d.h. der unmittelbaren Randzone der vorwiegend baulich
genutzten Siedlungsrédume, ist flr das landschaftliche Erscheinungsbild der daran angrenzen-
den Freiraume von pragender Wirkung. Die Beschreibung der Ortsrandsituation ist daher ge-
rade aufgrund der Stadtrandlage des Untersuchungsgebiets ein wichtiges Element bei der
Erfassung des Landschaftsbildes der jeweiligen Raume. Die Ortsrander von Pullach sind
Uberwiegend Ort-Wald-Grenzen oder griine Ortsrander bzw. Gartenstadt-gepragte Ortsran-
der. Nur vereinzelt besteht eine starke Kontrastwirkung. In der Regel ist jedoch Uberall ein
Ortsrand wahrnehmbar, ggf. ist dieser in zwei Linien ausgepragt.
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Abb. 25: Ausbildung der Ortsrénder in Pullach

PN

Abb. 25.1 Gartenstadt-geprédgter
Ortsrand: Kuhwiese

Abb. 25.3 starke Kontrastwir- Abb. 25.4 Mischung aus ,griiner Ortsrand" und ,ohne mar-
kung: Warnberger Feld an der kante Randdefinition": Warnberger Feld
Mauer der Tagesheimschulen

Umweltschutz

Die vereinigte Biirgerinitiative Stdlicher Erholungsraum Minchen (VBI) hat als Ziel die Erhal-
tung des geschlossenen Waldglrtels im Sitiden von Minchen, wovon auch Pullach profitiert.
Des Weiteren engagiert sich der Bund Naturschutz mit der Ortsgruppe Pullach fiir den Natur-
und Umweltschutz mit vielen Aktionen, insbesondere fiir Kinder. So wurde am Grundelberg
ein Insektenhotel angebracht oder es gab die Aktion ,1000 FiBe fir die Umwelt, schaffen
wir’s bis nach Afrika?", bei der die Pullacher Kinder dazu angehalten wurden, zu FuB zum
Kindergarten zu kommen. Insgesamt konnten so viele ,Schritte® gesammelt werden, wie no-
tig waren, um von Pullach nach Afrika zu kommen. Auch die Agenda 21 befasst sich mit Um-
welt-relevanten Themen und hat bereits einige wertvolle Projekte angestoBen (vgl.
www.agenda21l-pullach.de)

Die Burg Schwaneck als Naturerlebniszentrum in Pullach bietet Gelegenheit zur Umweltbil-
dung. Es gibt die Méglichkeit zu Fort- und Weiterbildungen im Bereich Umwelt sowie Pro-
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gramme flr Schulen und Jugendliche. Ziel ist Bildung und Verstandnis flir nachhaltige Ent-
wicklung sowie generell fir umweltrelevante Themen. Des Weiteren soll soziales Lernen so-
wie politische und kulturelle Bildung geférdert werden.

Auch die Gemeindeverwaltung engagiert sich bereits seit Langem im Bereich des Umwelt-
schutzes. Hier sind nur als Beispiel die bereits frihzeitige Sammlung von Wertstoffen wie
Plastik vor Uber 35 Jahren zu nennen, auch die Tatsache, dass Pullach als eine der ersten
bayerischen Gemeinden einen Umweltbeauftragten angestellt hat. Die naturnahe Pflege von
gemeindeeigenen Grinflachen mit Verringerung der Schnitthaufigkeit zugunsten von Arten-
und BlUtenreichtum oder der reduzierte, moéglichst sparsame Einsatz von Tausalz runden die-
ses Engagement ab.

Bewertung

Abgesehen von einzelnen, punktuellen Verbesserungen im Hinblick auf die Ausstattung an
den Ortsrandern, z.B. am Warnberger Feld, sowie eine noch naturnahe Pflege und Entwick-
lung einzelner Grinflachen ist im Handlungsfeld Landschaft, Naherholung und Umweltschutz
kein wesentlicher Handlungsbedarf erkennbar.

2.5 Zusammenfassung in Starken-Schwdachen-Bilanzen

Eine Ubersichtliche, tabellarische Zusammenfassung der Analyse- und Bewertungsergebnisse
ist in Teil I - Kompaktbericht der Dokumentation enthalten.
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3 KUNFTIGE BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

3.1 Prognose

Bei einer angenommenen Entwicklung der Bevdlkerung auf der Grundlage der Betrachtung
der letzten 10 Jahre in Pullach wird es zu einer deutlichen Uberalterung der Bevdlkerung

2020 2030
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Abb. 26: Prognostizierte Entwicklung der Bevélkerung in den Jahren 2020 und 2030
(Demographiebericht Pullach)

kommen, wobei der Anteil der adlteren Frauen Uber dem der Manner liegen wird. Auch der
Rlickgang der sehr jungen Bevdlkerung ist ablesbar.

3.2 Methodik

Neben der Vielzahl zu bericksichtigender Regionaleinheiten ist die vorhandene Datenbasis
aus der Bevoélkerungsstatistik flir den Aufbau des Berechnungsprogramms von zentraler Be-
deutung. Die Ausgangsbasis einer Bevdlkerungsvorausberechnung bilden empirische Daten
des Bevdlkerungsstandes (demographische Struktur) und der Fertilitdt, Mortalitat sowie der
Zu- und Fortzige (demographische Prozesse). In der amtlichen Bevoélkerungsstatistik werden
diese Daten u.a. nach den Merkmalen Alter und Geschlecht bereitgestellt. Die Abstufung des
Merkmals Alter in Einzelaltersjahre in den Basisdaten ermdglicht eine realitatsgetreue Abbil-
dung der zu erwartenden zukilinftigen Bevoélkerungsentwicklung. Zum Stichtag 9.5.2011 wur-
de im gesamten Bundesgebiet ein registergestitzter Zensus durchgefihrt, als Ersatz fur die
friher Ublichen Volkszahlungen. Dabei wurde fiir jede Gemeinde die Bevdélkerung aus amtli-
chen Registerdaten und aus der Hochrechnung der Ergebnisse von Stichproben berechnet; in
Gemeinden bis zu 10.000 Einwohnern wurden Vollerhebungen durchgefiihrt. Diese Vorausbe-
rechnung baut bei den Bevélkerungszahlen je Kommune auf den ,neuen" amtlichen Daten
zum 31.12.2011 auf.

Flr die Simulation der Geburtenentwicklung wurden alters- und gebietsspezifische Fertilitats-
raten angewendet (Anlehnung an die bayerischen Grundlagendaten). Bei der Entwicklung der
Sterbewahrscheinlichkeit wurde entsprechend der Basisannahme (L1) des Statistischen Bun-
desamtes von einer weiteren moderaten Zunahme der Lebenserwartung ausgegangen. Die
Zuwéchse in der Lebenserwartung werden insbesondere in den hdéheren Altersstufen erwar-
tet. Bis zum Jahr 2030 wird von einer Zunahme der Lebenserwartung im Jahre 2012 von
78,40 Jahren bei den Md@nnern und 83,31 Jahren bei den Frauen um 2,99 Jahre bei den Man-
nern und 2,54 Jahre bei den Frauen bis zum Jahr 2030 ausgegangen. In der Statistik wird
Ublicherweise auch berechnet, wie genau ein Modell Uberhaupt zutreffen kann (Fehlerquote).
Die mdgliche Abweichung kann rechnerisch abgeschatzt werden. Im Gegensatz dazu sucht
man bei diesen Verfahren der méglichen Abweichung dadurch entgegenzuwirken, indem Va-
rianten bei unterschiedlich hohen, aber offen ausgewiesenen Annahme-Ziffern (Rechengré-
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Ben) berechnet werden. Die Varianten werden dabei so gelegt, dass sie nach heutigem
Kenntnisstand die zuklinftige Entwicklung leicht Gbersteigen bzw. untertreffen. D. h., die tat-
sachliche Entwicklung wird héchstwahrscheinlich in der Bandbreite der Varianten liegen. Bei
erkennbaren Verdnderungen einzelner RechengréBen wird es daher leicht ablesbar sein, in
welche Richtung die tatsachliche Entwicklung innerhalb der Varianten-Bandbreite laufen wird.

Basis und Grundlagen der Simulation:
e Annahmen zur Geburtenhaufigkeit, Lebenserwartung und zum Wanderungssaldo
e Entwicklung der Lebenserwartung bis zum Jahr 2030
e Sterbetafeln Bayern Datengrundjahr 2010/12

e Geburtsjahrgange aller Pullacher Einwohner

Prognostik und Vorgehensweise

Eingangsdaten:

« Aktuelle Bevélkerungsstatistik (11/2015)

« Geburtsjahrgénge aller Einwohnerinnerhalb des Gemeindegebietes

Fertilitdtsrate (Geburtsstatistik)

Mortalitdtsrate und Lebenserwartung (Sterbetafeln 2010/2012)

Zuzlge und Fortzlge aus und ins Gemeindegebiet Pullach

Korrekturfaktoren wie: Bildungs-, Lebens- und Gesundheitsstand aber auch Klima,
Grlinraumbezug, Immissionsbelastung, etc.

1

Wohnbaupotenzial

privater genossenschaftlicher gewerblicher Wohnheime,
Wohnungsbau Wohnungsbau Wohnungsbau Residenzen

T

verflgbare Flache
(ha/gm Neubauland)

Basisvariante Variante A Variante B Variante C
Bevdlkerung 2030 Bevdlkerung 2030 Bevdlkerung 2030 Bevdlkerung 2030

Abb. 27: Vorgehensweise bei der Prognoseerstellung (Markt und Standort, 2015)

Der Betrachtungswinkel umfasst neben Pullach natirlich auch die Entwicklungen in der Lan-
deshauptstadt Mlinchen sowie im Landkreis. Aus der Analyse und Prognose des inneren Auf-
baus der Bevdlkerung ergeben sich die Geburten- und Sterbefallzahlen. Aufgrund der Analyse
der bisherigen sowie der Diskussion der zukiinftigen als wahrscheinlich erachteten Wande-
rungsstréme ergeben sich EinflussgroBen, welche die Zahl der Einwohner wesentlich pragen
werden.

Ein aktuell schwer einzubeziehendes Kriterium besteht in den aktuellen Flichtlingsstromen
und deren Verteilung auf die einzelnen Gemeinden. Eine verldssliche Prognose, auch vor dem
Hintergrund der Debatte um Familiennachzug und sichere Herkunftsldander ist mit einer rela-
tiv hohen Fehlerquote behaftet.
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3.3 Berechnungsvarianten
Mit den kinftig verfigbaren Wohnbauflachen als Stellschraube kénnen folgende Varianten
differenziert werden:

Basis-Variante: gleichbleibende Entwicklung ohne Sondereinfliisse

A-Variante: moderate Nachverdichtung im Bestand durch Erbengeneration sowie Ausnhutzung
der vorhandenen Potenziale im Geschosswohnungsbau (z.B. Aufstockung oder

Dachausbau)

B-Variante: wie A-Variante zusatzlich dazu moderater Geschosswohnungsbau auf dem BND-
Areal bzw. Nachverdichtung auf leerfallenden Gebieten (z.B. Schwimmbad) oder

heutigen Freiflachen

C-Variante: wie B-Variante aber stark verdichteter Geschosswohnungsbau sowie Ausnutzung
u.a. des Seitnerfelder und/oder des Warnberger Feldes, starke Nachverdichtung

auf dem BND-Areal und anderer Flachenpotenziale fir Wohnungsbau

Ist Basisvariante Variante A Variante B Variante C
Pullach im| Pullach im Pullachim Pullach im| Pullachim Pullachim Pullach im| Pullachim Pullachim Pullach im| Pullachim Pullachim Pullachim
Isartal Isartal Isartal Isartal Isartal Isartal Isartal Isartal Isartal Isartal Isartal Isartal Isartal
2015 2020 2025 2030} 2020 2025 2030) 2020 2025 2030 2020 2025 2030
Bevolkerung 0- bis 2-Jahrige (Einwohner) 230| 230 240 230) 235 245 230) 240 250 280) 255 265 280
Bevolkerung 3- bis 5-Jahrige (Einwohner) 300 290 290 290) 290 295 295) 295 305 345) 305 315 345)
Bevolkerung 6- bis 9-Jahrige (Einwohner) 440 430 430 430 435 435 435 440 450 465 450 455 465|
Bevolkerung 10- bis 15-J&hrige (Einwohner) 630 680 670 670 685 675 680 690 715 735 710 715 755
Bevélkerung 16- bis 18-Jahrige (Einwohner) 310 300 310 310) 305 315 320 310 325 345 325 330 355)
Bevolkerung 19- bis 24-Jahrige (Einwohner) 490 490 500 500 495 505 510] 500 515 525 525 590 690]
Bevélkerung 25- bis 44-Jahrige (Einwohner) 1.720] 1.690 1.700 1.670] 1.700 1.720 1.695) 1.730 1.810 1.840] 1.825 2.090 2.455|
Bevolkerung 45- bis 64-Jahrige (Einwohner) 2.550 2.620 2.590 2.480| 2.625 2.600 2.555 2.655 2.695 2.715| 2.835 2.915 2.995|
Bevélkerung 65- bis 79-Jahrige (Einwohner) 1.590 1.370 1.270 1.430) 1.365 1.275 1.410) 1.375 1.315 1.575] 1.395 1.530 1.960
Bevolkerung ab 80-Jahrige (Einwohner) 700 980 1.150 1.160) 975 1.160 1.195] 975 1.180 1.285] 985 1.245 1.510}
Summe 8.960| 9.080 9.150 9.170] 9.110 9.225 9.325 9.210 9.560 10.110f 9.610 10.450 11.810}

Abb. 28: Lokale Bevélkerungsprognose nach Varianten (Markt und Standort, 2015)

Die Varianten reichen von einem marginalen Zuwachs (+210 Einwohner) in der Basisvariante
bis hin zu einem deutlichen Anwachsen um rund 2.850 Einwohner in der Maximalvariante (C).

Eine flr Pullach empfehlenswerte Variante ist die Variante B unter Einbezug der Potenziale
auf dem derzeitigen BND-Areal. Aufgrund der diffusen Datengrundlage zum Thema Asylbe-
werber kbnnen zum momentanen Zeitpunkt keine belastbaren Aussagen getroffen werden.

Bevolkerung absolut nach Altersgruppen und Varianten

stabil

Variante A 2030

stabil

Variante B 2030

stabil

Variante C 2030

t
mn mll

Basisjahr 2015

Abb. 29: Bevélkerungsprognose nach Altersgruppen
(Markt und Standort, 2015)

m Bevolkerung O- bis 2-Jahrige (Einwohner)
W Bevolkerung 3- bis 5-Jahrige (Einwohner)

m Bevolkerung 6 bis 9-Jahrige (Einwohner)

Die Prognose zeigt eine deutliche Zunahme der alteren Mitblrger

(siehe Abbildung ,Faktor Generation Silber"). Der Anteil der Gber
80-jahrigen wird demnach erheblich zunehmen, mit allen Folgen

fur die Infrastruktur (u.a. betreutes Wohnen, Inklusion).

Zeitgleich wird sich aber der ergédnzende Wohnungsbau in Form von
Zuzigen (vor allem von Personen in mittlerem Alter mit Familien,
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aber auch Zweipersonen-Haushalten) positiv auf die Bevdlkerungsstruktur auswirken. Dies
bedeutet auch einen gleichbleibenden Bedarf bei Betreuungseinrichtungen fiir Kinder und
Jugendliche.

Prognose der Kinder- und Schiilerzahlen

Ein immer wieder anstehendes Problem liegt in der Optimierung der Bildungsinfrastruktur.
Hier sind es vor allem die Grund- und Mittelschule, deren zukilinftige Entwicklung im Brenn-
punkt von Diskussionen steht.

Aktuell tragen drei 6ffentliche und drei private Schulen das Bildungssystem in Pullach. Etwa
8,2 bis 12,1% der Schiiler besuchen im bayernweiten Schnitt eine (weiterflihrende) Privat-
schule. In Pullach gingen im Jahr 2015 56 Grundschiler bzw. 12,7 %, sowie 19,8 % der
Gymnasiasten auf die Pater-Rupert-Mayer-Schulen. Weitere 40 Grundschiler besuchten eine
Grundschule auBerhalb von Pullach, so dass insgesamt 96 Schiiler bzw. 21,8 % nicht die 6f-
fentliche Grundschule Pullach besuchten.

Prognosen flir zukiinftige Schiilerzahlen sind der eine Teil der Aufgabe und mit modernen
Prognoseverfahren sowie der Kenntnis der lokalen Gegebenheiten auch mit einer tiberschau-
baren Fehlerquote ableitbar. Zuklnftige padagogische Konzepte oder Anforderungen im
Schulbau jedoch sind weder durch das bayerische Kultusministerium vorgegeben noch durch
bundes- oder europapolitische Beschllisse ableitbar. Hier bleibt ein gewisser Unsicherheitsfak-
tor bestehen.

Die lokale Bevdlkerungsprognose liefert einige signifikante Merkmale zu diesem Thema:

| 2012 2015 2020 2025 2030
Bevolkerung 0- bis 2-Jahrige 250 230 230 240 230 Basisszenario

2012 2015 2020 2025 2030
Bevolkerung 0- bis 2-Jahrige 250 230 235 245 230 A-Variante

2012 2015 2020 2025 2030
Bevolkerung 0- bis 2-Jahrige 250 230 240 250 280 B-Variante

2012 2015 2020 2025 2030
Bevolkerung 0- bis 2-Jahrige 250 230 255 265 280 C-Variante

2012 2015 2020 2025 2030
Bevdlkerung 3- bis 5-Jahrige 300 300 290 290 290 Basisszenario

2012 2015 2020 2025 2030
Bevolkerung 3- bis 5-Jahrige 300 300 290 295 295 A-Variante

2012 2015 2020 2025 2030

Bevdlkerung 3- bis 5-Jahrige 300 300 295 305 345 B-Variante
2012 2015 2020 2025 2030
Bevdlkerung 3- bis 5-Jahrige 300 300 305 315 345 C-Variante
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2012 2015 2020 2025 2030
Bevolkerung 6- bis 9-Jahrige | 440 440 430 430 430  Basisszenario

| 2012 2015 2020 2025 2030
|Bevolkerung 6- bis 9-Jahrige 440 440 435 435 435 A-Variante

2012 2015 2020 2025 2030
Bevélkerung 6- bis 9-Jahrige 440 440 440 450 465 B-Variante

2012 2015 2020 2025 2030
Bevolkerung 6- bis 9-Jahrige 440 440 450 455 465 C-Variante

Abb. 30: Lokalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Pullach
(Markt und Standort, 2015)

Alle Szenarien zeigen im Vergleich zum Basisszenario einen gleichbleibenden bis maBig stei-
genden Bedarf bei Betreuungseinrichtungen flir Grundschulkinder.
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4 MOGLICHE ENTWICKLUNGSSZENARIEN

Die Untergliederung der folgenden Kapitel ergibt sich analog zu den im Planungsprozess fest-
gelegten Themenfeldern: Bauliche Entwicklung, Verkehr, soziale und kulturelle Infrastruktur,
Freiflachen und Umwelt sowie Nahversorgung und Wirtschaft. Die hierfiir jeweils beschlosse-
nen Leitziele fir die Ortsentwicklung werden in Teil I - Kompaktbericht dargelegt.

4.1 Handlungs- und Flachenbedarf

Bauliche Entwicklung

Durch die weitreichende Bebauung der Ortslagen ergeben sich kaum Entwicklungsmadglichkei-
ten fir Wohnbaufléachen in Pullach. Die wenigen verbleibenden Freiflachen kommen allenfalls
fur wichtige Infrastrukturprojekte in Betracht, die ggf. das ein oder andere groBere Baupro-
jekt ausldésen. Dennoch besteht ein groBer Bedarf an bezahlbarem Wohnraum fir die einhei-
mische Bevolkerung, dem somit ausschlieBlich durch eine moderate Nachverdichtung im Be-
stand entsprochen werden kann. Mit der Vorgabe, den , Gartenstadtcharakter" der Gemeinde
mit seiner hohen Lebensqualitdt nicht zu beeintrachtigen, ist die maBvolle Nachverdichtung
und Optimierung des Wohnungsbestandes im Geschosswohnungsbau daher das planerische
Gebot, um die bestehenden Mdéglichkeiten auszuschépfen. Hieraus ergibt sich Handlungsbe-
darf in kleinteiligen Schritten.

Dariiber hinaus gibt es einige Teilrdume, fir die Entwicklungschancen in einer Umgestaltung
und ggf. auch Nutzungsanderung liegen. Hierzu zahlen das Gelédnde des Staatsbahnhofs in
GroBhesselohe, das BND-Geldande oder der Bereich zwischen Bahnhof und Ortsmitte.

Verkehr

Durch die langen Schranken-SchlieBzeiten der S-Bahnstrecke ist der Verkehrsfluss in den
Ortskern deutlich verzégert, was die Attraktivitat des Ortszentrums als Einzelhandelsstandort
fur alle Verkehrsteilnehmer beeintrachtigt. Abhilfe kdnnten nur Unterfihrungen (oder Bri-
cken) schaffen, die jedoch aufgrund der nicht vorhandenen Flachenreserven bzw. den direkt
daneben liegenden GrundstlickserschlieBungen sowie - bei einer Tieferlegung der Bahn - ho-
hen Kosten auf absehbare Zeit nicht umsetzbar scheinen. Die in den 90er Jahren anvisierte
Tieferlegung der S-Bahn-Strecke wurde aufgrund der immensen Kosten bislang nicht weiter-
verfolgt. Dennoch gilt es, dies im Fokus zu behalten, um jede sich bietende Mdéglichkeit pri-
fen zu kénnen. Eine gewiinschte Taktverdichtung der S-Bahn-Linie in einen 15- oder gar 10-
Minuten-Takt wirde diese Problematik zusatzlich verstarken und den Handlungsdruck erhé-
hen.

Handlungsbedarf besteht zudem hinsichtlich des hohen motorisierten Verkehrsaufkommens
mit seinen Begleiterscheinungen wie Verkehrssicherheit der nicht-motorisierten Teilnehmer
und Immissionen auf die Wohngebiete. Beklagt wird hierbei auch, dass das System der Tem-
po 30-Regelungen sowie Vorfahrtsregelungen nicht durchgangig ist.

Gleichzeitig gilt es, das OPNV-Netz attraktiv zu halten und gerade innerorts bzw. in Verbin-
dung mit den Nachbargemeinden die Zahl der FuBganger und Radfahrer zu starken, um hier
Kfz-Verkehr reduzieren zu kénnen.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Pullach ist hinsichtlich der Infrastruktur fir einen Siedlungsschwerpunkt im Verdichtungsraum
MlUnchen grundsatzlich gut ausgestattet. Allerdings weisen einzelne Einrichtungen und Ver-
sorgungen Defizite auf, die kurz- bis mittelfristig behoben werden sollten. Unter anderem
lassen sich aus ortsplanerischer Sicht bei folgenden Infrastruktureinrichtungen die unten na-
her erlduterten Rahmenbedingungen und der daraus folgende Handlungsbedarf festhalten:
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Grundschule:

Die Pullacher Grundschule hat derzeit 293 Schiler (Stand: Januar 2019). Die Schiilerzahlen
waren in den letzten 10 Jahren ahnlich hoch, gemaB Bevolkerungsprognose werden sie auch
zuklnftig relativ stabil bleiben. In den Gebdauden an der SchulstraBe sind nur 14 Klassenrau-
me und eine sehr kleine, nicht normgerechte Turnhalle vorhanden, insgesamt steht dort eine
Nettonutzflache von 3.367 m2 zur Verfligung. Diese Flache reicht nicht aus, um alle Klassen
adaquat unterrichten zu kénnen. Daher sind einige Nutzungen in den ,Schusterbau®™ in der
Johann-Bader-StraBe 32 ausgelagert (vgl. Erlduterungen zur Mittelschule). In den Gebauden
an der SchulstraBe sind allerdings auch der Hort mit 500 m2 Nutzflache, die Musikschule und
die Jugendfreizeitstatte ,freiraum?2" sowie einige Raumlichkeiten der Volkshochschule unter-
gebracht. Weitere Hortfldchen befinden sich im Rathaus. Um auch kinftig den Anforderungen
gerecht werden kénnen, wird daher zunachst der Flachenbedarf flir die Grundschule ermittelt.

PRIMARSTUFE (ohne Sportbereiche)

Modell: 4-ziigige und 4-jahrige Primarschule mit 400 Schiilern (25 Schiiler pro Klasse / Lerngruppe; pddagogisches Personal: 30)

Funktionsbereiche Flichenbedarf | Bemerkungen
pro Schiiler

Allgemeine Lern- und 2.100 4,5-5,5qgm einschlieRlich padagogisch nutzbarer
Unterrichtsbereiche Verkehrsflachen
Spezialisierte Lern- und 500 0,5-1,5gm einschlieBlich padagogisch nutzbarer
Unterrichtsbereiche (ohne Verkehrsflachen
Sportbereiche)

750 1,5-2,5gm einschlieBlich padagogisch nutzbarer
ohne Aufenareale Verkehrsflachen
Beratungsraume

Sonstige 1.200 einschlieRlich reiner Verkehrsflachen, fir
Funktionsbereiche Gebaudetechnik, Flachen fir
3,0 gm Gebiudetechnik, weitere Nebenrdume

5150  11-14,5qm (@ 12,8 qm)

Abb. 32: Fldchenbedarf nach Bund deutscher Architekten Leitlinien fiir leistungsfdhige Schulbauten in
Deutschland, 2014 (ohne Sportfldchen)

Die dargestellten Flachenbedarfe sind grundsatzli- Schiler Schiler

che Einschitzungen des Bundes deutscher Archi- geplant tatsachlich  delta
tekten (BDA). Sie beinhalten keine Sonderfédlle oder 2006 366 331 9,6%
padagogische Spezialisierungen. Ferner beruhen —5557 357 327 8,4%

die Flachen nicht auf einer vollstandigen Inklusion.

Fast identische Zahlen verwendet die aktuelle Stu- 2008 356 358 -0,6%
die aus Baden-Wirttemberg zum Thema ,Uberar- 2009 316 313 0,9%
beitung der Schulbauforderrichtlinien®. Diese Stu- 515 324 302 6,8%
die liegt bei den zukilnftigen Flachenbedarfen pro _
Schiller zwischen 8% und 12% Uber den ermittel- 201t 343 303 11,7%
ten Zahlen und Empfehlungen des Bundes Deut- 2012 340 296 12,9%
scher Architekten. 2013 338 312 71%
Da beide Berechnungen von den jeweiligen lénder- 2014 335 318 51%
s_pe2|f|§chen_ padagogischen Konzepten entkoppelt 5015 333 323 S0%
sind, sind sie auch auf Uberlegungen zur Schulkon-

zeption in Pullach Ubertragbar. 2016 334

Die Planung der Schilerzahlen bisher basiert je- 2017 312

weils auf den Daten des Einwohnermeldeamtes der 2018 303

Gemeinde Pullach zum jeweiligen Stand im Okto- —51g 594

ber. Da sich die Bevdlkerung der Gemeinde Pullach 5630 SaE

relativ dynamisch hinsichtlich der Wanderungsten-
denzen (Zuzug und Fortzug per anno) verhdlt und Abb. 31: Pullacher Schiilerzahlen
zusatzlich der Faktor ,private Schulen™ eine schwer (Grundschule) 2006 bis 2015

zu kalkulierende Rolle spielt, sind exakte Prognosen
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nicht zielfihrend. Die Fehlerquote lédge bei einer moderaten Prognostik bei ca. 15%. Zusatz-
lich sind akute Bevodlkerungsbewegungen wie beispielsweise der aktuelle Flichtlingsstrom
nicht vorhersehbar. Auch ist der Zuzug von ,neuen" Kindern nur sehr schwer nach Jahrgan-

gen prognostizierbar.

Da die bis dato angewandte Methodik zwar funktional, aber eben auch mit erheblichen Feh-
lerquoten (natlrliche Bevoélkerungsbewegung und Wahlmaoglichkeit zwischen staatlicher und
privater Schule) behaftet ist, wird daher ein Mehrphasenmodell zur Abschdatzung von Nutzfla-

chen im Verhaltnis zu Schiilerzahlen angewandt.

Ausgangsbasis

Eingangsdaten

Bestand Schiilerzahlen
11/2015 unterteilt nach
staatlichen und privaten
Schulen

Bestand betreute Kinder in
Kindergéarten/
Kindertagesstatten und
Horten

Geburtsjahrgédnge der
lokalen Bevdlkerung

Zu- und Fortzilige aus bzw.
ins Gemeindegebiet
Pullach

Grundschiler aktuell auf
staatlicher Grundschule
(n=344)

Grundschiler aus Pullach
auf privater Grundschule
(in Pullach) (n=56)
Grundschiler auBerhalb

Pullach (n=40) auf Grundlage
Jahrgange (11/2015) abziiglich Schiler
auf staatlicher GS und privater GSin
Pullach

Variantenwahl

4
0€0¢
siq
asouboud-Jsuyomulq

Schiiler 2030 Korrekturfaktoren Schiiler 2030
ohne Einfliisse mit Korrektur
Basisvariante
6-9 Jahrige || 439 82% W 326
Variante A
6-9 Jahrige 435 - 328
 10% %
Variante B
6-0 Jahrige || 465 352
Variante C
6-9 Jahrige || 465 352

Abb. 33: Prognostik der zukiinftigen Schiilerzahlen (Grundschule)

Abb. 34: Prognostik der notwendigen Flachen (,Flachenbedarf nach: Empfehlungen fir einen
zeitgemaBen Schulhausbau in Baden-Wiirttemberg - Grundlagen fir eine Uberarbeitung der
Schulbau-Férderrichtlinien; Kultusministerium Baden-Wiirttemberg)

Ausgangsbasis

Eingangsdaten

Bestand Schilerzahlen
11/2015 an staatlicher
Grundschule
Prognosemodell Pullach
Varianten Basis, A, B, C
Nutzfldche in der Schule
aktuell (n=3.366qm)
Forderfahige Nutzflache
gemaBl Reg.v.Oberbayern
(n=4.400gm)

Sollflache geman
Schulamt (n=5.500gm)
Planflache geméan
Gemeinde Pullach
(n=5.610gm)

quutzﬂéche/ Schiler

Stand heute

9,8

Schiilerzahlen 2030

326

356

380

430

435

465

notwendige Nutzfléchen 2030

t biszu

# | 3.488 qm

i biszu

Flache heute

4.557 qm

BW
2013

bis zu

ibis zu

i biszu
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notwendige Nutzflichen 2030 Gesamtnutzfliche }
3.194 qm | biszu ! 4.150 qm | biswv
3.488 qm | biszu

.............. hehene

+30%

ayoeizinujwesan Jap Bunuyodaleg

4.214 qm | bif 5.480 qm iz
4.263 qm | 5.540 qm  biszu
4.557 qm  bisz 5.920 qm | bisz

Anm.: Bei Inklusion ca. 20% mehr Nutzflachenbedarf

Abb. 35: Prognostik der notwendigen Gesamtnutzflachen

Fazit:

Das prognostische Verfahren zeigt die notwendigen Nutzflachen fiir eine Grundschule bis
2030, die alle innerhalb der Sollflache des Schulamtes liegen. Ohne Berlicksichtigung der
notwendigen zusatzlichen Fléachen (z.B. Sporthalle, Mensa, Cafeteria) sind minimal 3.200 m?2
Nutzflache (kleinste Bevdlkerungsprognose und geringste Flachenqualitat je Schiler) und
maximal 5.700 m2 anzusetzen. Die Entscheidung fir eine optimierte Ausbildung und fir die
geforderte Ganztagsschule jedoch lasst nur eine Diskussion von Nutzflachen Uber 4.600 m2
ZU.

Wird der Faktor Inklusion jetzt noch mit berlcksichtigt, so erhéht sich der jeweilige Flachen-
bedarf um rund 21%. Dieser setzt sich aus zusdtzlichen Funktionsbereichen wie spezifische
Sanitaranlagen und medizinische Versorgung sowie Raume fiir Beratung, Rickzug, Therapie,
technische Unterstitzung und Berufsvorbereitung zusammen.

Um den aktuellen padagogischen Konzepten genlige zu leisten, ist somit ein Raumbedarf
von insgesamt 6.400 m2 Nettonutzfldache fiir die Grundschule (inkl. einer Doppel-
Turnhalle) anzusetzen, zusatzlich ist ein Hort mit ca. 800 m2 Nutzflache zu berlicksichti-
gen. Dies entspricht auch den im Rahmen der Bestandsanalyse von den Einrichtungen und
der Gemeinde erhobenen GréBenordnung (s. Kap. 2.3.5, TAB. ). Zur Klarung der kinftigen
padagogischen Konzeption und damit verbundenen Raumanspriiche hat die Gemeinde mit
~Andrea Lehner - Beratung in Schulfragen™ ein Fachbliro beauftragt. Dabei wurde am
05.02.2019 die Schulkonzepte beschlossen. Diese beinhalten als zentrale Ziele flir die Neuge-
staltung beider Schulen:

- Ein zukunftsweisendes, padagogisches Raumkonzept fur zeitgemaBes Lehren und Ler-
nen. Unterrichtsrdume und Gemeinschaftsraume einer Schule als ,Ermdéglichungsrau-
me\\

- Ein bedarfsgerechtes, flexibles Ganztagskonzept

- Beachtung der padagogischen und gesellschaftlichen Anforderungen an die Schulen
durch Inklusion

- Arbeits- und Verwaltungsrdaume fir Schulleitung, Lehrkrafte und externes Personal,
angepasst an die Erfordernisse moderner Schulen

- Nutzung von Synergien und Planung von Entwicklungsraumen unter dem Aspekt der
Wirtschaftlichkeit
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Am 19.03.2019 wurden darauf aufbauen die Raumprogramme fir die Grund- und Mittel-
schule beschlossen, welche als Grundlage fiir die Erstellung der Machbarkeitsstudie die-
nen. Demnach ist die Grundschule 5,5-zligig mit 22 Klassen geplant.

Zur Starkung des Ortzentrums wird stadtplanerisch empfohlen und bei den entwickelten Sze-
narien bericksichtigt, dass die Grundschule in der Ortsmitte verbleibt (Nr.2, Abb.39).

Mittelschule:

Die Mittelschule hat derzeit 222 Schiler (Stand: Januar 2019). Entgegen dem Trend zu gene-
rell ricklaufigen Schiilerzahlen an Mittelschulen ist in Pullach ein deutlicher Schiler-Zuwachs
gegeben. Dies liegt am hochwertigen Konzept der Schule mit Vorbereitungsklassen zur Erzie-
lung des Mittleren Abschlusses, die durch den Schulverbund mit Oberhaching und Grinwald
auch Schiilern der Nachbargemeinden offen stehen. Die derzeitige Nettonutzflache von 2.040
m2 im Schulgebaude an der KagerbauerstraBe (zzgl. ca. 600 m2 Turnhalle mit Nebenraumen)
ist zu klein. Der Raumbedarf kann nur mit Nutzung des Schusterbaus gedeckt werden, wobei
dieser an sich bereits im Bestand nicht ausreicht. Zudem ist der Schusterbau marode und
auch nicht sinnvoll zu sanieren, hier ware ein deutlich gréBerer Ersatzbau erforderlich.

Zusatzlich zum (Nutz-)Flachenbedarf fir die Grundschule wird auch der Bedarf fir die Mittel-
schule ermittelt.

100%

16,6% 17,6%
0% 22,0%
26,8% 26,5% 20.7% 2%
g . 34,4%

B80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%
1960 1970 1980 1990 2000 2005 2010 2014%*

m Hauptschule m Volksschule fiir Behinderte m Realschule, Wirtschaftsschule = Gymnasium m Sonstige Schulangebote

Abb. 36: Schulwahl nach Schultypen (Kultusministerium, 2015)
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Ausgangsbasis Variantenwahl Schiiler 2030 Korrekturfaktoren Schiiler 2030
ohne Einfliisse mit Korrektur
Basisvariante o
10-15 Jahrige |~ 870 ‘“‘ ® 155
Eingangsdaten m Variante A | I R —
J | 10-15 Jahrige = 680 -

+ Bestand Schiilerzahlen g ¢ | nd 160
11/2015 in der . g ...............................
Mlttelschule ) » oo

+ Geburtsjahrgénge der W o % 25% %
lokalen Bevélkerung c 5

« Zu- und Fortzlige aus bzw. 8 Variante B
: . ; S
ins Gemeindegebiet o] 10-15 Jahrige 735 = 170
Pullach @

« Mittelschiiler aktuell auf
staatlicher Schule (n=207)

Variante C
10-15 Jahrige | 72° 8% 180
bewerber
Abb. 37: Prognostik der zukiinftigen Schiilerzahlen (Mittelschule)
Ausgangsbasis Schiilerzahlen 2030 notwendige Nutzfldchen 2030
220
‘ 89gm ) o Gesamtnutzflache:

utigem

[ 0]

Bingangsdaten 1.690 qm | +30% | 2.230 gqm
- Bestand Schilerzahlen i
11/2015 an staatlicher
Mittelschule
» Prognosemodell Pullach
Varianten Basis, A, B, C : +
« Nutzflache in der Schule N ; - i *30%
aktuell (n=1.600 gm) i

3.660 qm | .10 | 4.760 qm

quutzf\éche/ Schiiler

Stand heute

7,7

310

— 2013 Anm.: Bei Inklusion ca. 20% mehi Nutzflachenbedarf

Abb. 38: Prognostik der notwenigen Fldchen der Mittelschule

Fazit:

Der zuklnftige Flachenbedarf fiir die Mittelschule liegt bei der Anwendung der durchschnittli-
chen empfohlenen Zahlen zwischen 2.550 m2 Nutzflache und 4.760 m2 Nutzflache. Bei der
Anwendung von Inklusion erhéhen sich diese Werte um rund 21%.

Fir eine adaquate Ausstattung der Mittelschule werden ca. 3.800 m2 Nettonutzflache
bendtigt (s. Kap. 2.3.5, TAB. ). Zur Klarung der kinftigen padagogischen Konzeption und da-
mit verbundenen Raumanspriche hat die Gemeinde ebenfalls das Biro ,Andrea Lehner -
Beratung in Schulfragen™ mit der Erarbeitung einer Schulkonzeption beauftragt. Flr eine gute
Erreichbarkeit aus den Nachbargemeinden sollte sie sich in S-Bahn Néhe befinden. Ortsplane-
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risch sinnvoll erscheint ein Standort in der Nahe der Grundschule oder in der Ndhe des Gym-
nasiums, da ein ,Schulzentrum" Synergieeffekte erméglicht. Bei einem Verbleib in der Nahe
der Grundschule kénnte ggf. die gemeinsame Nutzung einer Doppelturnhalle erwogen wer-
den, beim Gymnasium die Erweiterung und gemeinsame Nutzung der Freisportflachen. Die
Mittelschule wird gemaB des von Andrea Lehner erstellten und vom Gemeinderat am
19.03.19 beschlossenen Konzepts 2-ziigig zuzliglich vier Klassenraume mit 14 Klassen ge-
plant. Zudem wird der Bau von vier zusatzlichen Klassenrdaumen, gesamt 18 Klassen, mittels
der Machbarkeitsstudie Uberprift.

Kinderbetreuung:

Mit der Erweiterung der Krippen- und Kindergarten-Platze in der Mauseburg und im Marga-
Miller-Kindergarten ist bereits wesentlich zum quantitativen Ausbau der Betreuung beigetra-
gen. Vorrangig ist daher nun, dass die Provisorien und Containerlésungen bei der Mauseburg
durch einen attraktiven Neubau ersetzt werden, um die Qualitat der Betreuung langfristig
sichern zu koénnen. Fir einen weiteren Ausbau bietet sich ein 2. Schwerpunktstandort an.
Dabei ist mit den Tragern abzuklaren, ob eine Kiiche zur Versorgung der Einrichtungen mit
eingeplant wird, oder ob eine externe Versorgung bevorzugt wird. Hier erscheint der bislang
eingruppige Kindergarten ,AWO Kinderland® geeignet, da an diesem angrenzend mit den
Grundstlicken an der Anton-K&ck-StraBe genligend Flachenreserven fir einen Ausbau gege-
ben sind.

Musikschule:

Die Musikschule befindet sich Uber der Turnhalle der Grundschule. Dort werden knapp 800
Musikschiler unterrichtet (Stand 2015). Es ist eine Nettonutzflache von ca. 557 m2 verflg-
bar, zusatzlich werden nachmittags einige Klassenzimmer der Grundschule belegt. Zukliinftig
bendtigt die Musikschule neben der weiteren, nachmittaglichen Nutzung der Grundschul-
raume ca. 300 m2 mehr Flache, also insgesamt ca. 860 m2 Nettonutzfliche (s. Kap.
2.3.5, TAB. ). Aufgrund der Wechselnutzung mit der Grundschule ist ein Standort in der Nahe
derselben sinnvoll, zumal dann auch jlingere Schulkinder den Musikunterricht nach der Schu-
le oder wahrend der Hortzeit besuchen kénnen. Auch die Musikschule wird im Konzept von
Andrea Lehner berlcksichtigt. Demnach ist die Musikschule in der Néahe der Grundschule zu
situieren, wobei die erforderlichen Fldchen flir die Rathauserweiterung zu berlicksichtigen
sind. Das Raumprogramm der Musikschule enthélt Synergien mit der Grundschule.

Volkshochschule:

Die Volkshochschule wird am Tag von durchschnittlich 1.000 ,, Schilern® besucht. Sie ist dabei
auf zahlreiche Raumlichkeiten im Gemeindegebiet verteilt (u.a. St. Gabriel, Grundschule,
Blrgerhaus, sowie angemietete Raume in der JaiserstraBe 13). Die Biros der VHS sind der-
zeit im Rathaus untergebracht, wodurch der Gemeindeverwaltung Raume fehlen. Erstere sol-
len ausgelagert werden, wobei die Raumnutzungen im Schusterbau bzw. St. Gabriel in glei-
cher GroBe wie bislang erhalten bleiben sollen. Die VHS hat einen zusatzlichen Raumbedarf
von ca. 560 m2 Nettonutzflache (s. Kap. 2.3.5, TAB. 2), wobei hier die bisherigen Biliros im
Rathaus mit 94 m2 sowie die angemieteten Raume in der JaiserstraBe mit 180 m2 bereits
eingerechnet sind.

Jugendfreizeitstétte freiraum?2:

Die Jugendfreizeitstatte freiraum?2 hat derzeit ca. 420 m2 Nutzflache. Sie befindet sich im
Souterrain der Grundschule. Diese Raumlichkeiten sind insbesondere wegen ihrer Lage im
Untergeschoss und auch wegen fehlender Nutzbarkeit des AuBengeldndes nicht mehr zeitge-
maB. Ortsplanerisch sinnvoll und von den Jugendlichen gewlinscht ist ein Standort in raumli-
cher Nahe zum Skaterpark sowie den dort nutzbaren Freiflachen. Die Freizeitstatte hat
zudem einen gréBeren Raumbedarf von insgesamt ca. 600 m2 (s. Kap. 2.3.5, TAB. 2).
Das Team des freiraum2 und auch die Jugendlichen kénnen sich die gemeinsame Nutzung
eines groBeren Gebdudes z. B. mit Senioren gut vorstellen.
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Seniorenwohnen und- betreuung:

Bis 2030 wird der Bedarf an Pflegeplatzen auf ungefahr das 1,5-fache des heutigen Stands
gestiegen sein (Seniorenpolitisches Gesamtkonzept fir den Landkreis Minchen, Stand 2011).
Derzeit sind in Pullach 199 Platze vorhanden, wobei das Haus Kursana an der Minchner Stra-
Be nur mit seinem Pullacher Teil eingerechnet ist. Einige Nachbargemeinden des Planungs-
raumes (StraBlach, Baierbrunn) haben derzeit keine Pflegeplatze. Wenn alle Gemeinden ihrer
Bevdlkerung entsprechend Platze vorhalten, misste Pullach lediglich 79 neue Platze schaffen.
Die Gemeinde sollte dabei jedoch ,nur® die Rahmenbedingungen herstellen, denn das betreu-
te Wohnen wird derzeit durch den freien Markt geregelt. Begleitende niederschwellige Ange-
bote wie Begegnungsraume (z. B. Senioren-Café), Kurzzeit-Pflege und v. a. hausliche Pflege
in der eigenen Wohnung sind besonders gefragt. Ebenfalls sind Palliativ-Beratung oder arztli-
che Dienstleiter flir Gerontologie erwlinscht.

Vonseiten der Bevélkerung wird zusétzlich Bedarf an einem Arztehaus gesehen. Auch dies
gehort nicht zu den Vorsorgeaufgaben einer Gemeinde.

Freizeitbad:

Das Hallenbad hat im Bestand mit AuBenanlagen und Stellplatzen eine Flache von gut 2 ha.
Der Bestand ist insbesondere wegen Uberalterter Technik und Ausstattung nicht mehr sanier-
bar und nur mehr auf ca. 5 Jahre nutzbar. Die FlachengroBe fliir den gewlinschten Neubau
ist abhdngig von der klinftigen Ausrichtung des Bades und beim aktuellem Stand der Fla-
chenverfligbarkeit nur am bisherigen Standort oder auf der Kuhwiese mdglich. Allerdings sind
beide Standorte aufgrund des Larmschutzes gleichermaBen schwierig. Falls hinsichtlich des
Larmschutzes machbar, hat ein Neubau auf der Kuhwiese den Vorteil, dass der bisherige Be-
trieb am alten Standort aufrechterhalten werden kann, bis das neue Bad steht. Ob dies bei
einem Neubau in den AuBenflachen des jetzigen Bades mdglich ware, ist aufgrund der erfor-
derlichen Baustelleneinrichtungsflachen zweifelhaft. Dies ist insbesondere fiir den Schulsport
sowie die sehr aktiven Schwimmvereine mit zahlreichen Mitgliedern bedeutsam. Zur Klarung
der kinftigen Konzeption und damit verbundenen Standortanspriche hat die Gemeinde das
Fachbiro GMF mit einer Machbarkeitsstudie beauftragt, in der neben der Standortfrage vor-
rangig die Ausstattung und GréBe geklart wurde.

Sportfldachen:

Der Sportverein ist insgesamt sehr aktiv und halt vielfaltige Sportmdéglichkeiten bereit. Aller-
dings bendtigt der Verein zusatzliche Turnhallen, welche bei der anstehenden Erweiterung der
Grund- und / oder Mittelschule berlicksichtigt werden sollten. Gerade in den Wintermonaten,
wenn auch die FuBballer in die Hallen drangen, sind diese (berbelegt.

Der Verein wirde sich auch eine 400-m-Bahn und einen ligafdhigen FuBballplatz (inkl. Zu-
schauertribline) wiinschen und gut nutzen kdénnen. Eine Realisierung ist aus Platzgriinden auf
den verfligbaren Flachen nicht mdglich, sie ware nur bei einer Verlagerung auf das Warnber-
ger Feld denkbar. Dieses steht allerdings nicht im Eigentum der Gemeinde und nach aktuel-
lem Stand nicht zur Verfligung, so dass diese Anlagen oder ein gesamter Umzug des Sport-
vereins aktuell nicht weiter betrachtet werden kdnnen.

Vereinsleben:

Die besondere Vereinskultur in Pullach ist auf das Vorhandensein entsprechender Treffpunkte
und Raumlichkeiten angewiesen. Aufgrund der Vielzahl der Gruppen gibt es in den Raumlich-
keiten trotz Mehrfachbelegung haufig Engpédsse, gerade auch wenn es um kurzfristige Termi-
ne geht. Auch gibt es in der &rtlichen Gastronomie kein typisches Wirtshaus als Versamm-
lungsort. Handlungsbedarf besteht daher weiterhin im Ausbau der nutzbaren Mehrzweckrau-
me und im Raummanagement. Im modernen Birgerhaus kollidieren haufig externe Vermie-
tungen mit dem o&rtlichen Bedarf der Vereine. Zu prifen ware, in wie weit weitere Einrichtun-
gen in eine zeitlich gestaffelte Belegung (z.B. abends) einbezogen werden kdénnen, um kos-
tengilnstige Treffpunkte zu schaffen.
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Freiflachen und Umwelt

Die innerdrtlichen Freiflachen in Pullach sind ein wesentliches Kriterium fir die hohe Lebens-
qualitat und moglichst zu erhalten. Hierzu ist nicht nur eine sorgféltige Abwdagung fir eine
Inanspruchnahme durch Bauprojekte erforderlich, sondern eine positive, vorausschauende
Planung, die sich mit der Nutzung (permanent und temporar durch Veranstaltungen etc.),
Zuganglichkeit und Pflege der Flachen auseinandersetzt. Die Nutzbarkeit flr alle Generatio-
nen muss im Fokus stehen. In diesem Zuge muss auch die Freiflachenentwicklung im BND-
Gelédnde von Anfang an in Planungsiberlegungen flr eine klinftige Nutzung einbezogen wer-
den. Allerdings werden fir das Gelande des BND noch keine konkreten Entwicklungsschritte
benannt, da noch nicht absehbar ist, welche Teile des Gelandes zu welchem Zeitpunkt in die
gemeindliche Planungshoheit Gberfiihrt werden. Allerdings wird empfohlen, méglichst bereits
vor der endglltigen Abzugs-Entscheidung die Entwicklung vorauszuplanen.

Nahversorgung und Wirtschaft

Im Einzelhandel und der Nahversorgung der Ortsmitte ist dringender Handlungsbedarf gege-
ben, da die Norma-Filiale wegen zu kleiner Raumlichkeiten mindestens mittelfristig von
SchlieBung bedroht ist. Fir einen langfristig existierenden Lebensmittelmarkt ist aktuell eine
Verkaufsflache von mindestens 800 m2 erforderlich. Wiinschenswert ware eine Lage im Orts-
zentrum, moglichst in der Nahe zum S-Bahnhof, was beispielsweise auf der Bahnhofswiese
maoglich ware (Nr. 5a, Abb.39). Eine Erweiterung am bestehenden Standort ist begrenzt, soll-
te aber unterstitzt werden. Wenn réaumlich méglich, ware dariber hinaus auch ein Drogerie-
markt eine sinnvolle Erganzung zur Starkung des Ortszentrums. Ein weiterer Ausbau von Ein-
zelhandel, z.B. ein Biosupermarkt, wird beflirwortet. Besonders auch fir den Wéllner Platz in
GroBhesselohe ware diesbeziglich die Sicherung der wohnungsnahen Nahversorgung und
Attraktivierung der Ortsmitte wiinschenswert. Allerdings ist das Einzugsgebiet in GroBhesse-
lohe zu gering, so dass dort allenfalls (iber einen erweiterten Kiosk eine Minimalversorgung
denkbar erscheint. Synergien kdnnen sich im Rahmen einer Neuorganisation und -gestaltung
der StraBenrdaume und Platze ergeben.

4.2 Zusammenfassung Handlungsbedarf

Zusammenfassung Handlungsbedarf

Zusammenfassend ergeben sich daraus folgende Notwendigkeiten fir die Entwicklung der
Gemeinde:

e zusatzlicher Flachenbedarf mit dem Schwerpunkt Bildung (Grundschule und Mittel-
schule, Musikschule und VHS), Erhalt und strategische Optimierung der Bildungs-
infrastruktur (Kinderbetreuung),

e zusatzlicher Flachenbedarf flir (Nah-)Versorgung (Lebensmittel und Drogeriewaren)
und auch Attraktivitdt Ortszentrum (Magnetbetriebe wie Szenecafé, Jugendcafé,
etc.)

e Seniorenbetreuung/Wohnen

e zusatzlicher Handlungs-/Flachenbedarf mit dem Schwerpunkt Freizeit (Hallenbad,
400-m-Bahn / ligaféhiger Sportplatz)

e Vorbereitung Nutzungskonzept BND-Gelande

e Moderate Nachverdichtung im Wohnungsbau unter Beibehaltung des ,Garten-
stadtcharakters™

e Erhalt der ortsnahen Freiflachen und funktionale Ergdnzung
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4.3 Flachenpotenziale der Teilraume

Mit der Karte ,Lageplan Schlisselgrundstiicke™ werden bereits im Rahmen der Bestandsauf-
nahme die potentiellen Grundstlicke fir MaBnahmen der Ortsentwicklung aufgezeigt. Die
dargestellten Farben kennzeichnen die bisherige Nutzung, wobei griine Flachen unbenutzte
Grundstiicke darstellen, sandfarbene Flachen Grundstliicke mit baulichen Anlagen bzw. sol-
che, welche nur partiell mit Gebduden bebaut sind, und braune Flachen mit Gebduden bebau-
te Grundsticke.

Diese gliedern sich im Wesentlichen in folgende Teilraume:

TAB. 5: VERSCHIEDENE TEILRAUME UND DIE DAZUGEHORIGEN SCHLUSSELGRUNDSTUCKE

Teilraum Schliisselgrundstiicke

— Ortszentrum Pullach Nr. 1: Mittelschule

Nr. 2: Grundschule mit 2 kleinen gemeindlichen
Wohnhausern

Nr. 3: Birkenwaldchen
Nr. 4: Maibaumwiese an der Schwanthaler Str.

Nr. 5: Bahnhofswiese (mit Herzoghaus,
~Schaferwiese™)

Nr. 6: Polizeiwiese (,Margarethenwiese")

— Pullach westlich der Bahn Nr. 7: Flachen beim Altenheim am Wiesenweg

Nr. 8: Sportplatz an der Gistlstr.

Nr. 9: Seitnerfelder (bei kath. Kirche)

Nr. 10: Baugrundstiicke an der Anton-Kdéck-StraBBe

Nr. 11: Flache an der Hans-Keis-StraBe nordl. Kin-
dergarten Isarspatzen

— Pullach Nord Nr. 12: Schwimmbad-Grundstiick

Nr. 13. Kuhwiese an der Mlinchner StraB3e
Nr. 14: Grundelberg

Nr. 15: Flache nérdl. Gymnasium sudl. IEP
Nr. 16: Warnberger Feld

— Pullach 6stlich der Bahn Nr. 17: BND-Flachen, die ggf. freigegeben werden
— GroBhesselohe Nr. 18: Staatsbahnhof
— Pullach Std/HdlIriegelskreuth Keine Schisselgrundstlicke vorhanden
- Eewe;begebiet Hoéllriegels- Keine Schisselgrundstlicke vorhanden
reut
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Abb. 39: ungeféhre Fldchenreserven der Schliisselgrundstiicke

Zunachst wird die GroBe der Grundstlicke ermittelt, die maBgebend fir die Wahl als Stand-
ortalternative der unterschiedlichen Nutzung ist. Zudem werden im Rahmen der Bestandser-
hebung mit Hilfe der Flachenmatrix der Schlisselgrundstiicke (Tab. A9 im Anhang) alle we-
sentlichen Kriterien erhoben und dokumentiert, die fir die Entwicklungsdiskussion relevant
sind (Tab. 6)

Isar und Kanal

TAB. 6: VERSCHIEDENE NUTZUNGSASPEKTE UND DIE DAZUGEHORIGEN KRITERIEN

Aspekte Kriterien

— Technische Daten Fl. Nr., GrundstlicksgréBe, -zuschnitt

— Bestehende Nutzungen

und stadtebauliche
Aspekte

Landschaftstkologische
Aspekte und
Landschaftsbild

Verkehr

Einschrankungen

Aktuelle Nutzung, Lage im Ort, funktionales Umfeld, Bedeu-
tung Ortsbild, vorhandene Belastungen wie Immissionen
und Altlasten und das vorhandene Baurecht

Bedeutung Naturhaushalt (Vegetation), Landschaftsbild,

Konsequenz fiir Ausgleichsbedarf

Erreichbarkeit Kfz, S-Bahn-Halt, Bus-Halt, FuB- und Radver-
kehr

Vorgaben der Regionalplanung oder Ubergeordneter Fach-
planungen, kommunale Planungsziele, rechtliche Zulassig-
keiten (z.B. Schutzgebiete gemaB BNatSchG, WaldG, WHG,
Denkmalrecht), Verfligbarkeit, Eigentumsverhaltnisse und
Dienstbarkeiten
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Exemplarisch werden einige zentrale Flachen der weiteren Diskussion hier kurz beschrieben,
fur die ortliche Bezeichnungen existieren.

e Kuhwiese (Flache Nr. 13): Es handelt sich um eine unbebaute, landwirtschaftlich als
Grinland genutzte Freiflache im Norden Pullachs an der Minchner StraBe. Am sudlichen
Rand verbindet ein FuB- und Radweg die Minchner StraBe mit dem zentralen Waldstick,
der noérdlich des Gymnasiums zur Hans-Keis-StraBe fihrt. Im Flachennutzungsplan ist
diese Flache als Gemeinbedarfsflache dargestellt.

e Grundelberg (Flache Nr. 14): Im Siden von GroBhesselohe, dstlich der S-Bahnstrecke bis
zur HeilmannstraBe gelegen, stellt diese im Osten bewaldete Freiflache die Zasur zwi-
schen den Ortsteilen Pullach und GroBhesselohe dar. Die Flache ist aufgrund ihrer arten-
und strukturreichen Wiesenausstattung biotopkartiert, der westliche Teil zur S-Bahn hin
ist als Magerrasen mit nérdlich feuchten Bereichen gesetzlich durch § 30 BNatSchG ge-
schitzt. Die Flache ist im Westen als Bolzplatz genutzt und im Flachennutzungsplan als
Grinflache dargestellt.

e Bahnhofswiese/Schiferwiese (Flache Nr. 5a): Ostlich der Bahnstrecke am Bahnhof gele-
gen, ist die Grinflache mit der gemeindlichen, 6ffentlichen Tiefgarage flir das Ortszent-
rum unterbaut. Eine Nutzung flr Veranstaltungen etc. ist wegen der Statik nicht mdglich.
Im Flachennutzungsplan ist die Bahnhofswiese als Griinflache dargestellit.

e Polizeiwiese/Margarethenwiese (Flache Nr. 6): Die Flache 6stlich der Bahnstrecke nérdlich
der MargarethenstraBe beherbergt vor allem FuBball- und Bolzplatze als Sportanlagen so-
wie die in den letzten Jahren neu errichtete Skateranlage. Zum Kindergarten hin liegt ein
Feldgeholz. Die Polizeiwiese ist im Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellt.

e Seitnerfelder (Flache Nr. 9): Die Flache liegt 6stlich der Richard-Wagner-StraBe zwischen
ParkstraBe und Richard-Strauss-StraBe. Sudlich der Katholischen Kirche findet sich ein
Spielplatz, der westliche Teil der Wiese wird fiir Veranstaltungen genutzt. Flr die Flache
besteht gemaB Bebauungsplan Nr. 13a Baurecht fir Wohnnutzung. Im Flachennutzungs-
plan sind die Seitnerfelder randlich als Wohnbaufldche und ansonsten als Gemeinbedarfs-
flache sowie teilweise auch als Grinflache dargestellt.

Eine bauliche Entwicklung von Teilen dieser Flachen ist grundsatzlich fir kommunale Infra-
struktur, fir Wohnen oder auch Gewerbe sowie flir Dienstleistungen wie z.B. Einzelhandel
denkbar. Zwar wird eine Entwicklung baulicher Nutzungen im Vordergrund der Diskussion
stehen, dennoch miissen auch Entwicklungspotentiale flir die bzw. der Erhalt der Freiraum-
struktur und Grinflachen berlcksichtigt werden.

4.4 Szenarien baulicher Entwicklung

Auf der Grundlage der vorstehend bekannten Rahmenbedingungen werden unterschiedliche
Szenarien fir die bauliche Entwicklung ermittelt, die die gestiegenen Anforderungen an
Grund- und Mittelschule, Einzelhandel sowie das Hallenbad bericksichtigen. Die Abhandlung
erfolgt zur besseren Ubersichtlichkeit gruppiert in die vorrangig betroffenen Themenfelder
soziale und kulturelle Infrastruktur sowie Nahversorgung und Wirtschaft. Das Themenfeld
Verkehr ist im Fall Pullach nicht mit groBflachigen Entwicklungen verbunden. Das Themenfeld
Freiflachen und Umwelt bildet den Gegenpart zur baulichen Entwicklung. Diese beiden The-
menfelder spielen im Rahmen der Entwicklungsszenarien daher zunachst eine untergeordnete
Rolle, so dass weitere Uberlegungen als Resultat aus den baulichen Verdnderungen erst im
Rahmen des MaBnahmenkonzeptes thematisiert werden.

Der baulichen Weiterentwicklung der einzelnen Einrichtungen liegen vielschichtige Uberlegun-
gen zu Grunde. Die Standortmdglichkeiten der einzelnen Einrichtungen sind jeweils mit ver-
schiedenen Vor- und Nachteilen verbunden, die im Planungsprozess intensiv diskutiert wur-
den und im Folgenden gegeniibergestellt sind.
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4.4.1 Voriiberlegungen Themenfeld Soziale und kulturelle Infrastruktur

Fir die Grundschule wird aufgrund von Synergieeffekten mit der Ortsmitte planerisch emp-
fohlen, diese im Ortskern zu belassen. Daher gibt es grundsatzlich 2 denkbare Standorte: ein
Ausbau auf dem bisherigen Grundstlick oder ein Umzug auf das Mittelschul-Grundstlick. Fir
die Mittelschule wiederum gibt es 6 verschiedene Standortmadglichkeiten, dem Handlungsbe-
darf gerecht zu werden. Dazu gehéren eine VergréBerung am derzeitigen Standort sowie ein
Tausch mit der/Verlagerung in die Gebaude der bisherigen Grundschule. Des Weiteren stehen
grundsatzlich vier verschiedene Neubau-Optionen zur Verfliigung, einmal hinter dem Gymna-
sium, was eine Verlagerung der Sportpldtze zur Folge hatte, ein Neubau auf der Kuhwiese,
ein Neubau auf den Seitnerfeldern sowie ein Neubau auf dem Geldnde des derzeitigen Frei-
zeitbads, welches vorab auf die Kuhwiese verlagert werden misste. Der Gemeinderat hat
diese sechs Optionen auf einen Neubau am derzeitigen Standort sowie auf eine Ver-
lagerung auf das Grundschulareal beschrankt.

TAB. 7: VOR- UND NACHTEILE DER ENTWICKLUNGSMOGLICHKEITEN FUR DIE GRUNDSCHULE

ENTWICKLUNGSMOGLICHKEIT | Vorteile Nachteile
AUSBAU AM STANDORT e Verbleib im Zentrum . Kaum Modernisierung moglich
. Synergien mit Mittelschule . Keine Reserven flr spatere Erwei-

terung
. Relativ hohe Umbaukosten

e  Zwischenlésung mit Containern

erforderlich
VERLAGERUNG IN MITTELSCHULE | ¢  Verbleib im Zentrum e Standortwechsel
e Raumbedarf gedeckt

e Doppelturnhalle méglich
TAB. 8: VOR- UND NACHTEILE DER ENTWICKLUNGSMOGLICHKEITEN FUR DIE MITTELSCHULE

ENTWICKLUNGSMOGLICHKEIT | Vorteile Nachteile
AUSBAU AM STANDORT e Verbleib im Zentrum o Relativ hohe Umbaukosten
e Synergien mit Grundschule e Teure Zwischenlésung mit Con-
tainern
e  Zusatzlich Radume fir VHS und
Grundschule erforderlich
VERLAGERUNG IN GRUND- e Verbleib im Zentrum e Teure Zwischenlésung mit Con-
SCHULE e Raumbedarf gedeckt tainern
e  Synergien mit Grundschule e  Standortwechsel
NEUBAU WESTLICH GYMNASIUM e Synergien mit Gymnasium e Verlagerung Sportplatze
. Erhohter Schulstandard durch e Standortwechsel
Neubau e  Zusatzliche Belastung Hans-Keis-
StraBe

NEUBAU AUF DER KUHWIESE

NEUBAU AUF DEM GRUNDSTUCK
DES SCHWIMMBADS

NEUBAU AUF DEN SEITNER-
FELDERN

. Erhohter Schulstandard durch
Neubau

. Synergien mit Gymnasium
. Erhohter Schulstandard

. Erhoéhter Schulstandard
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Bebauung innerortliche Freiflache

Schlechte Erreichbarkeit, Lage am
Ortsrand

Abhangig von Verlagerung des
Schwimmbads

Lange Umsetzungsdauer

Teilweise Bebauung einer in-
nerortlichen Freiflache, die bis-
lang als ,Vorratsflache" fir
Wohnbau dient
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Flr das Freizeitbad gibt es drei mogliche Entwicklungsszenarien. Es kdnnte auf dem bisheri-
gen Standort neu gebaut werden oder auf der Kuhwiese. Eine weitere Méglichkeit ist der
Neubau auf der bisherigen Liegewiese des Freizeitbads, die Liegewiese wird dann auf den

heutigen Schulsportplatz verlagert.

TAB. 9: VOR- UND NACHTEILE DER ENTWICKLUNGSMOGLICHKEITEN FUR DAS SCHWIMMBAD

ENTWICKLUNGSMOGLICHKEIT

NEUBAU AM STANDORT

NEUBAU AUF DERZEITIGER
LIEGEWIESE

NEUBAU AUF DER KUHWIESE

Vorteile

. Keine Inanspruchnahme von
Freiflachen

. Keine langere SchlieBungszeit,
somit Kontinuitat fir Vereine

e Larm von Freibad von Wohnbe-
bauung abgeriickt und abge-
schirmt

e Ein Teil des ehemaligen Hallen-
badgrundstlicks wird fiir andere
Nutzungen frei

e Keine langere SchlieBungszeit,
somit Kontinuitat fur Vereine

¢ Ehemaliges Hallenbadgrundstiick

wird fur andere Nutzungen frei

e  Glnstige VerkehrserschlieBung
flr auswartige Besucher

Nachteile

e Hallenbad wahrend Neubau nicht
nutzbar, Existenzbedrohung fir
Schwimmvereine

e  Freibereich und Liegewiese auf-
grund von Larmschutz fraglich

. Flr eine Liegewiese mussten die
Sportflachen des Gymnasiums
verlagert werden

e Bauzeitliche Enge

¢ Kuhwiese vollstéandig bebaut

e Freibereich und Liegewiese auf-
grund von Larmschutz fraglich

Auch die Einrichtungen fir Kinderbetreuung miissen in den nachsten Jahren noch ausgebaut
bzw. erneuert werden. Hierflir bieten sich einerseits der Ausbau bzw. Umbau bestehender
Standorte an, zum anderen kénnen Neubaustandorte mit in Betracht gezogen werden.

TAB. 10: VOR- UND NACHTEILE DER ENTWICKLUNGSMOGLICHKEITEN FUR DEN KINDERGARTEN/DIE

KINDERBETREUUNG

ENTWICKLUNGSMOGLICHKEIT

NEUBAU AUF DEM GELANDE DER
MAUSEBURG

UMBAU DERZEITIGER HORT IN
KINDERGARTEN

ERWEITERUNG KINDERLAND
(EHEM. DRACHENHUGEL)

NEUBAU AN DER GISTLSTRASSE

NEUBAU AM GRUNDELBERG

NEUBAU NORDLICH ISARSPAT-
ZEN

Vorteile

. Baurecht vorhanden
. Bewahrter Standort

e Kein Neubau nétig

e Kindergarten im Westen Pullachs

e Kindergarten im Suden Pullachs

e  Kindergarten im Nord-Osten
Pullachs

. Baurecht vorhanden

¢ Kindergarten im Norden Pullachs
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Nachteile

e Bauzeitliche Beeintrachtigung der
vorhandenen Gruppen

e  Nur bei Verlagerung der Grund-
schule mit dortigem Neubau fur
Hort

. Konzentration in Ortsmitte

o Bebauung einer Flache mit Wohn-
baurecht

. Kein Baurecht vorhanden

. Hoher naturschutzrechtlicher
Eingriff

e Beengte ZufahrtsstraBen

o Kein Baurecht vorhanden
e  Beeintrachtigung Biotop

e Erhdhte Verkehrsbelastung Hans-
Keis-StraBe

e Ballung mit vorhandenem Kinder-
garten
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NEUBAU AUF DER KUHWIESE . Kindergarten im Nord-Westen e Gefahrdung der Kinder durch
Pullachs Lage an innerortlicher Haupt-
straBe

o Erreichbarkeit nicht optimal

NEUBAU AUF DEN SEITNERFEL- e Sinnvolle Nutzung der freien e Ballung mit vorh. Katholischem
DERN Flache Kindergarten

e Vorhandenes Baurecht

Fiar die Musikschule, die VHS und den freiraum?2 stehen verschiedene Alternativen zur Verfl-
gung, die aufgrund des geringeren Raumbedarfs nachrangig dargelegt werden. Die Musik-
schule und VHS kdénnen bei einem Umzug der Grundschule in die Mittelschule im ehemaligen
Grundschulgebaude bleiben, ebenso der Hort. Freiraum?2 konnte im Westen der Polizeiwiese
oder - ggf. gemeinsam mit einer Seniorenbetreuung - in einem Neubau an der Miinchner
StraBe (Bahnhofswiese) realisiert werden. Die Seniorenbetreuung kénnte bei einer Verlage-
rung des Hallenbads auf der frei werdenden Flache oder der Flache nérdlich des Kindergar-
tens ,Isarspatzen" verfolgt werden. Eine Kombination mit Gebauden fiir den Einzelhandel auf
der Bahnhofswiese ware ebenfalls denkbar. Alternativ zur Lage auf der Polizeiwiese kdnnte
der freiraum?2 auch nérdlich des Bahnhofs errichtet werden. Planerisch wird flir Seniorenein-
richtungen ein zentrumsnaher Standort empfohlen, da die Teilnahme am o6ffentlichen Leben
und die kurzen Wege zur Versorgung hier von zentraler Bedeutung sind.

TAB. 11: VOR- UND NACHTEILE DER ENTWICKLUNGSMOGLICHKEITEN FUR SENIORENEINRICHTUNGEN

ENTWICKLUNGSMOGLICHKEIT | Vorteile Nachteile
NEUBAU AUF DER BAHNHOFS- e Lage im Zentrum . Neubau Tiefgarage
WIESE e Gemeinsame Nutzung mit ande- e  Bebauung Freifldche

ren Einrichtungen, z.B. Einzel-
handel, Arztehaus als Synergien

BEI MAUSEBURG e Ortsnah e Raumliche Enge bei Verbleib der
e ggf. Synergien mit Kindergarten Mauseburg

NEUBAU NORDLICH ISAR- e Vorhandenes Baurecht o Lage auBerhalb des Zentrums

SPATZEN e ggf. Synergien mit Kindergarten

TEILE DES GRUNDSCHULGRUND- | ¢  Gute Erreichbarkeit e Nur bei Verlagerung der Grund-

STUCKS e Vorhandenes Baurecht schule und Nichtnutzung durch
Mittelschule

OSTLICHER TEIL DES SCHWIMM- | ¢  Vorhandenes Baurecht o Lage auBerhalb des Zentrums

BADGRUNDSTUCKS e Nur bei Verlagerung des
Schwimmbades

NEUBAU AUF DEN SEITNER- e Sinnvolle Nutzung der freien e Lage auBerhalb des Zentrums

FELDERN Flache e Teilweise Bebauung einer in-

nerortlichen Freiflache
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4.4.2 Voriiberlegungen Themenfeld Nahversorgung und Wirtschaft

Neben der Entwicklung der Bildungs- und Freizeiteinrichtungen (insbesondere Schulen) liegt
besonderes Augenmerk auf der Weiterentwicklung des Einzelhandels im Ortskern von Pullach.
Diese ware zundchst auf dem derzeitigen Standort (Johann-Bader-Str.), auf der Maibaumwie-
se sowie auf der Bahnhofswiese denkbar.

TAB. 12: VOR- UND NACHTEILE DER ENTWICKLUNGSMOGLICHKEITEN FUR DEN LEBENSMITTELMARKT

ENTWICKLUNGSMOGLICHKEIT | Vorteile Nachteile

VERBLEIB AM DERZEITIGEN e Verbleib und Starkung Einzelhan- . Beengt

STANDORT del im Ortszentrum e  Keine Verbesserung der aktuellen
. Keine Bendétigung von Freiflachen Situation, wenn kein zusatzlicher

Markt gebaut wird

NEUBAU AUF DER MAIBAUMWIE- . Lebensmittelmarkt bleibt im Orts- e  Bebauung einer Freifldche im
SE zentrum Ortszentrum

e Beengter Raum

. Daher keine Kombination mit
Drogerie- und Biomarkt moglich

e Schwierige Zufahrtssituation fir

Anlieferung
NEUBAU AUF DER BAHNHOFS- . Lebensmittelmarkt bleibt im Orts- e  Tiefgarage muss statisch nachge-
WIESE zentrum, Erweiterung Ortsmitte ristet werden
e Gemeinsame Nutzung mit ande-
ren Einrichtungen
NEUBAU AUF TEILEN DES . Lebensmittelmarkt bleibt im Orts- e  Schwierige Zufahrtssituation fir
GRUNDSCHULSGRUNDSTUCKS zentrum Anlieferung
. Kombination mit Drogerie- und e  Nur bei Verlagerung der Grund-
Biomarkt mdglich schule und Nichtnutzung durch
Mittelschule oder andere Einrich-
tungen

4.4.3 Uberblick der Entwicklungsszenarien

Je nachdem, welche Standortentscheidungen mit den Haupteinrichtungen getroffen werden,
ergeben sich unterschiedliche Méglichkeiten und damit kausale Ketten der Nutzungsverande-
rungen. So werden zunachst sechs verschiedene Entwicklungsszenarien aufgestellt, die
sich aus der Kombination der unterschiedlichen Standortentscheidungen ergeben kénnen,
und in der Diskussion weiterentwickelt. Im Rahmen des Gemeinderats-Workshops und der
Blrgerwerkstatt im Oktober 2016 werden zusatzlich jeweils Planspiele durchgefiihrt. Diesen
entsprechen auch die schematischen Darstellungen der verfligbaren Fldchen in den Szenari-
en-Grafiken der folgenden Seiten als Rechtecke, in die vorbereitete Farbfelder gelegt werden
konnten, die die Flachenanforderungen der einzelnen Einrichtungen abbilden. Auf diese Weise
kénnen vor Ort weitere Varianten durchgespielt werden. Hieraus ergeben sich weitere vier
Szenarien, die eine Weiterentwicklung der bisherigen darstellen. Die folgende Tabelle soll
einen Uberblick Gber die umfangreiche Szenarien-Anzahl und deren wesentliche Merkmale
ermoglichen.
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TAB. 13: SZENARIEN DER ORTSENTWICKLUNG

NR (*) TITEL BEMERKUNG
1 (TB) K(l)eine Lésung: Schulen bleiben am Inkl. Auslagerung Hort, VHS, Musikschule,
Standort Freiraum, Konzentration auf Bahnhofswiese,

zus. Standort Senioren nordl. Isarspatzen, Kiga
vorrangig Erweiterung Kinderland (ehem. Dra-
chenhigel) und Mauseburg

2 (TB) Kleine Schul-Rochade: Tausch Grund- und Temporare Auslagerung der Mittelschule; Le-
Mittelschule bensmittelmarkt auf Maibaumwiese, Kiga in
ehem. Hort SchulstraBe
3 (TB) Schulzentrum: Mittelschule westlich Gym- Freiraum?2 und Kiga in bisheriger Grundschule
nasium, Grundschule auf Mittelschulgrund-
stlck
4 (TB) Verlagerung Mittelschule auf Kuhwiese,

Grundschule auf Mittelschulgrundstiick

5 (TB) Verlagerung Mittelschule auf Seitnerfelder,
Grundschule auf Mittelschulgrundstiick

6 (TB) GroBe Rochade: Verlagerung Mittelschule
auf Freizeitbadgrundstiick, Grundschule auf
Mittelschulgrundstiick

7 (GR) Kleine Schul-Rochade: Tausch Grund- und Vgl. Nr. 2, aber Bebauung Bahnhofswiese und
Mittelschule Ausbau Kiga an bestehenden Standorten
8 (BU) K(l)eine Loésung: Schulen bleiben am Vgl. Nr. 1, aber VHS und Musikschule bleiben,
Standort Kiga aber evtl. neu an GistlstraBe und/oder
Grundelberg
9 (BU) Schulzentrum: Mittelschule westlich Gym- Vgl. Nr. _3, aber_ Neubau frei_raum2 auf Marga-
nasium, Grundschule auf Mittelschulgrund-  rethenwiese, Kiga neu an GistlstraBe
stiick
10 (BU) Kleine Schul-Rochade: Tausch Grund- und Vgl. 2 und 7, aber Kiga neu an GistlstraBe,
Mittelschule freiraum?2 auf Polizeiwiese und Senioren an
MargarethenstraBe

*: Entstehung der Szenarien: TB=Terrabiota, GR=Gemeinderat, BU=Biirgerwerkstatt

Im Rahmen der Veranstaltungen werden auch die Vor- und Nachteile der Szenarien heraus-
gearbeitet. Im Folgenden sind die abschlieBenden Szenarien erldutert, die enger diskutiert
werden. Die Darstellung der (ibrigen Szenarien befindet sich im Anhang. Die Vor- und Nach-
teile speziell fir die Entwicklungsmoéglichkeiten des Schwimmbads und des Lebensmittelmarkt
sind in Tab. 9 und 12 aufgefthrt.

Des Weiteren ist anzumerken, dass die Gemeinde im Jahr 2018 sltdwestlich der Mittelschule
das Grundstlck KagerbauerstraBe 9 mit 1.145 m2 GrdBe erwerben konnte. Damit hat dieser
Standort insgesamt nunmehr eine verfligbare GrundstlicksgréBe von etwa 9.645 m2.

In allen Szenarien wird die Unterbringung von Stellplatzen stets unter der Erde in einer Tief-
garage vorgesehen. Bei Grundstickspreisen > 1.500 €/m2 ist die Freihaltung der Oberflache
wichtiger als die verursachten Kosten (je Stellplatz mind. 21 m2, Kosten eines TG-Stellplatzes
ca. 30.000 €). Auch angesichts der Flachenknappheit erscheint es nicht sinnvoll, den wertvol-
len Raum mit Stellplatzen zu belegen.

Fur die Szenarien werden jeweils Uberschldagig auch die ungefahren Baukosten fir die Schu-
len ermittelt, die in Tab. A7 im Anhang aufgefihrt sind.

Dabei wurden der Kalkulation folgende Uberlegungen und Annahmen zu Grunde gelegt:
Neubau Schulen/Turnhalle: 2.800 €/m?2
Umbau/Modernisierung Schulen: 1.700 €/m?2

Container/Leichtbau: 2.100 €/m?2
Tiefgarage: 1.400 €/m2
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Szenario 7 ,Kleine Schul-Rochade"

Abb. 40: Entwicklungsszenario 7
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Die Mittelschule wird in die Grundschule verlegt, welche nach Auslagerung der Jugendfreizeit-
statte Freiraum2 mit ca. 3.800 m2 Nutzflache ausreichend Platz bietet. Die temporédre Ausla-
gerung der Mittelschule ist noch zu klaren. Die Grundschule kommt auf das Geldnde der Mit-
telschule, dort ist zusdtzlich der Bau einer Doppelturnhalle moéglich. Durch den Kauf des
Grundsticks KagerbauerstraBe 9 durch die Gemeinde ist hier in jedem Fall gentigend Fléche
vorhanden. Der freiraum2 wird auf der Bahnhofswiese oder auf der Polizeiweise unterge-
bracht. Bei einer Bebauung der Bahnhofswiese ist zunachst die Tiefgarage zu ertiichtigen
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bzw. zweigeschossig neu zu errichten. Dabei ist ebenfalls eine temporare Ldsung fir die
Parkplatze in der Tiefgarage zu klaren.

Fir das Schwimmbad stehen alle drei vorgenannten Entwicklungsmoglichkeiten zur Verfi-
gung. Bei diesem wie auch den meisten anderen Szenarien ergeben sich fiir die Nahversor-
gung sowie auch fir Kindergarten verschiedene Standortoptionen. Fir den Norma-Markt
konnte am bestehenden Standort saniert und ein weiterer Lebensmittelmarkt auf der Mai-
baumwiese oder auf der Bahnhofswiese neu gebaut werden. Fir einen zusatzlichen Kinder-
garten mit 90 Platzen, welcher einer Flache von 2.500 m2 bendtigt, stehen grundsatzlich die
Kuhwiese, die Flache am Grundelberg, die Seitnerfelder sowie eine Flache an der GistlstralBe
zur Verfligung.

Bei diesem Szenario ist ein erhéhter Schulstandard bezliglich des padagogischen Konzepts
moglich. Die Kosten liegen bei 39-44 Mio. € Uber einen Zeitraum von ca. 10 Jahren. In nach-
stehender Tab. 14 sind die Vor- und Nachteile des Szenarios 7 zusammengefasst.

TAB. 14: VOR- UND NACHTEILE SZENARIO 7

VORTEILE NACHTEILE

e  Schulen verbleiben im Ortszentrum e ,Temporare" Auslagerung der Mittelschule fir die
Dauer von 6 Jahren in Container z.B. auf Seitner-

*  Bau einer Doppelturnhalle mdglich felder als logistische Herausforderung

. Raumnot Grundschule mit integriertem Hort 16s-
bar, wenn Schusterbau und Bestandgebdude Mit-
telschule 3-geschossig neu errichtet werden.

e Turnhalle flr Mittelschule nur auf dem bisherigen
Standort moglich (auf kinftiger Grundschule, mit
Doppelnutzung)

e Synergieeffekte mit Doppelnutzung durch die Mu-
sikschule und VHS weiterhin moéglich

e Angespannte Raumsituation der VHS und Musik-
schule bei entsprechend groBziigigem Neubau der
Grundschule unter Einbeziehung des neu erworbe-
nen Grundstlicks KagerbauerstraBe 9 ggf. |6sbar.

e Variabilitédt fir den Standort Hallenbad, keine ge-
genseitigen Abhangigkeiten

¢ Neues Schwimmbad ohne langere SchlieBungszeit,
somit Kontinuitat fir Vereine mdglich
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Szenario 8 ,K(l)eine Lésung"

Abb. 41: Entwicklungsszenario 8

zwischen IEP
und
Gymnasium

Grundelberg

'/ Schwimmbad kann am

bisherigen Standort,

auf der bisherigen

5/ ¢ Liegewiese (Evtl.

& Verlagerung der

&/ 2= bisherigen Liegewiese

“I% /), auf die Sportplatze des

Gymnasiums,

Verlagerung der

- || Sportplatze) oder auf

' QS'E der Kuhwiese neu 7
errichtet werden. L

| Neub 7/ ff/ /
eubau Fo = /

- 2
L ClErU Legende

Gemeindegrenze
Standortverschlag Nahversorgung
Standortvorschlag Sozialinfrastruktur

Standortvorschlag Grundschule

M=
Nutzung fur
temporére
7/ Auslagerung der
/ Grundschule; ggf.
& Nachfolgenutzung .-
‘-‘; /23 fuar Senioren? ¥
Ty /g
A
’ f E G
/- Erweiterung
~ Norma sollte
|5 vorrangig
-/~ /. verfolgt werden

Standortvorschlag Mittelschule

temporadre Nutzung fiir Container

Standortvorschlag Schwimmbad

weitere Schlisselflachen (kurzfristig nutzbar)

weitere Schlusselflachen (ggf. langfristig nutzbar)

moglicher Standort Haus der Kinder (ca. 90 Platze)

B TITTH

=]

TETE‘J?E Neubau &7
. ‘_U'I- " Schusterbau fir

= Erweiterung
Mittelschule

! Aufsfocku;lg
und Ausbau fiir
" Grundschule,

L., ohne
Zéy K Doppelturnhalle
N /S LR B

- /= Doppelturnhalle : H
B o

74



Gemeinde Pullach, Ortsentwicklungsplan Te rra b ! Ota

Erlduterungsbericht Teil II — Entwurf, Stand: 05.07.2019

Die Grundschule verbleibt am bisherigen Standort. Hort und Freiraum?2 werden ausgelagert
(Abb. 41). Im Bestandsgebaude stehen damit ca. 4.360 m2 Nutzflache zur Verfigung. Selbst
mit einem Ausbau des 1. Obergeschosses werden nur ca. 4.580 m2 Nutzflache erzielt, sodass
beide bewohnten Grundstiicksteile mit einbezogen werden miissen. Der benétigte Flachenbe-
darf von ca. 5.500 m2 Nutzflache ware damit allerdings nicht oder nur sehr knapp erreicht.

Zusatzlich zur bestehenden Tiefgarage von Grundschule und Hort mit 14 Stellplatzen wird
eine weitere Tiefgarage mit mind. 8 Stellplatzen benétigt. Die Mittelschule wird am Standort
mit erweitertem Schusterbau entwickelt, dort ist auch der Hort der Grundschule sowie ggf.
eine Doppelturnhalle fiir die Grundschule denkbar. Da die Gemeinde im Jahr 2018 die Kager-
bauerstraBe 9 erwerben konnte, stehen hier weitere 1.145 m2 zur Verfliigung. Fir die Mittel-
schule und den Hort ist eine neue Tiefgarage mit 17 Stellplatzen erforderlich.

Flr das Schwimmbad sind auch hier alle Entwicklungsszenarien maéglich, ahnliches gilt fur die
Nahversorgung und die Kindergartenentwicklung.

Bei diesem Szenario ist ein normaler Schulstandard bezliglich des pddagogischen Konzepts
moglich. Die Kosten liegen bei 37-42 Mio. € Uber einen Zeitraum von ca. 10 Jahren (Abb.
41). Nachfolgend sind die Vor- und Nachteile des Szenarios 8 aufgefiihrt (Tab. 15).

TAB. 15: VOR- UND NACHTEILE SZENARIO 8

VORTEILE NACHTEILE

. Schulen verbleiben im Ortszentrum . Raumnot Rathaus nur zu Lasten Hort/VHS zu mil-

dern
¢ Raumbedarf der Mittelschule ist vollsténdig geldst

e ,Temporare" Auslagerung der Grundschule flr die
Dauer von 6 Jahren in Container z.B. auf Seitner-

e Variabilitit fiir den Standort Hallenbad, keine ge- felder als erhebliche logistische Herausforderung
genseitigen Abhangigkeiten

. Bau einer Doppelturnhalle moglich

e Raumbedarf der Grundschule nur bei Auslagerung
der Turnhalle auf das Grundstlick der Mittelschule
gedeckt, kein wesentlicher Spielraum flir moder-
nes, padagogisches Konzept

. Hort raumlich von Grundschule durch Johann-
Bader-StraB3e getrennt

e Angespannte Raumsituation der Musikschule und
VHS nur mit Neubau an anderer Stelle 16sbar, da-
bei Entfall der Synergieeffekte
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Szenario 9 ,Schulzentrum®

Abb. 42: Entwicklungsszenario 9
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Die Mittelschule wird auf der bisherigen Sportfldche neu gebaut (ca. 9.400 m2 Grundstlck).
Die Sportflachen des Gymnasiums (Sportplatz, Hartplatz und 100 m-Bahn) werden auf die
freie Flache nordlich des Gymnasiums verlagert. Fir die Mittelschule wird eine Tiefgarage mit
9 Stellplatzen bendétigt.

Die Grundschule wird auf das Grundstlick der bisherigen Mittelschule verlagert, wo zusatzlich
der Bau einer Doppelturnhalle moglich ist (Abb. 42). Durch den Kauf des Grundstiicks Kager-
bauerstraBe 9 durch die Gemeinde ist hier in jedem Fall genligend Flache vorhanden. Fir die
Grundschule ist eine Tiefgarage mit 19 Stellplatzen erforderlich. AbschlieBend kénnen Musik-
schule und VHS in der ehemaligen Grundschule erweitert werden und das Rathaus entlasten.
Hier wird zusatzlich zur bestehenden Tiefgarage mit 14 Stellplatzen eine neue Tiefgarage mit
16 Stellplatzen bendtigt. Der freiraum2 kdénnte noérdlich des Bahnhofes oder auf der Polizei-
wiese untergebracht werden.

Fir das Schwimmbad sind bei diesem Szenario nur zwei Entwicklungsszenarien méglich. Ein
favorisierter Neubau am bisherigen Standort oder ein Neubau auf der Kuhwiese. Hinsichtlich
der Lebensmittelversorgung sollte vorrangig der Norma-Markt am bestehenden Standort er-
weitert werden. Als sinnvolle Erganzung wird ein weiterer Lebensmittelmarkt auf der Bahn-
hofswiese gebaut. In den Obergeschossen kénnten Senioreneinrichtungen Platz finden. Die
temporare Losung der zentralen Parkplatze in der TG ware ebenfalls noch zu klaren.

Fiar zwei Kindergarten mit je ca. 90 Platzen welche eine Flache von je 2.500 m2 benétigen,
werden in diesem Szenario eine Erweiterung der bisherigen ,Mauseburg" und ein Neubau an
der GistlstraBe vorgesehen. Die Kosten liegen bei ca. 48 bis 53 Mio € Uber einen Zeitraum
von ca. 10 Jahren. In nachstehender Tab. 16 sind die Vor- und Nachteile des Szenarios 7
zusammengefasst.

TAB. 16: VOR- UND NACHTEILE SZENARIO 9

VORTEILE NACHTEILE
e Der Raumbedarf aller Einrichtungen wird ge- ¢ Entwicklungsmoglichkeiten IEP einge-
deckt schrankt
e  "Schulzentrum" mit Gymnasium und Mittel- e  Zusatzliche Einfachturnhalle bei Mittelschule
schule ermdglicht Synergieeffekte erforderlich
¢ Raumnot des Rathauses geldst e Voraussetzung ist Verlegung der Sportfldchen
e  Gute Ausnutzung der Flache zwischen Gymna- des Gymnasiums

sium und IEP

e Bau einer Doppelturnhalle fir Grundschule
moglich

. Keine wesentlichen Freiflachen beansprucht,
wenn Schwimmbad auf bestehendem Grund-
stiick

e  Errichtung einer Einfachturnhalle verbessert
Sportmdéglichkeit

e Variabilitét fir Standort Hallenbad, keine ge-
genseitigen Abhangigkeiten

e keine Auslagerung einer Schule in Container
notig
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Szenario 10 ,Kleine Schul-Rochade"

Abb. 43: Entwicklungsszenario 10
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Die Mittelschule wird in die Grundschule verlegt (ohne Bau einer neuen Turnhalle), welche
nach Auslagerung der Jugendfreizeitstatte Freiraum2 und des Hortes mit ca. 3.800 m?2 Nutz-
flache ausreichend Platz bietet. Die tempordre Auslagerung der Mittelschule ist noch zu kla-
ren. Die Grundschule kommt auf das Geldande der Mittelschule, dort ist zusatzlich der Bau der
Doppelturnhalle moglich. Die Grundschule wird am Standort mit erweitertem Schusterbau
entwickelt, dort sind auch der Hort sowie ggf. eine Doppelturnhalle denkbar. Durch den Kauf
des Grundstlicks KagerbauerstraBe 9 durch die Gemeinde im Jahr 2018 ist die Situation hier
zusatzlich entspannt. Der freiraum?2 kénnte auf der nérdlich des Bahnhofs oder auf der Poli-
zeiweise untergebracht werden

Fir das Schwimmbad stehen wiederum alle drei Entwicklungsmaéglichkeiten zur Verfiigung.
Fir den Norma-Markt kédnnte am bestehenden Standort saniert und ein weiterer Lebensmit-
telmarkt auf der Maibaumwiese oder auf der Bahnhofswiese neu gebaut werden. Die tempo-
rare Losung der zentralen Parkplatze in der TG ware ebenfalls noch zu klaren.

Flr einen zusatzlichen Kindergarten mit 90 Pldtzen, welcher einer Flache von 2.500 m2 bend-
tigt, stehen grundsatzlich die Kuhwiese, die Flache am Grundelberg oder die Seitnerfelder zur
Verfligung, vorrangig aber eine Erweiterung der ehemaligen ,,Mauseburg, wo auch die Senio-
ren untergebracht werden kénnen, sowie eine Flache an der GistlstraBe.

Bei diesem Szenario ist ein erhdéhter Schulstandard beziglich des padagogischen Konzepts
maoglich. Die Kosten liegen bei 39-44 Mio. € Uber einen Zeitraum von ca. 10 Jahren. In nach-
folgender Tab. 17 werden die Vor- und Nachteile des Szenarios 10 aufgefihrt.

TAB. 17: VOR- UND NACHTEILE SZENARIO 10

VORTEILE NACHTEILE

e  Schulen verbleiben im Ortszentrum e ,Tempordre" Auslagerung der Mittelschule fir die
Dauer von 6 Jahren in Container z.B. auf Seitner-

Bau einer Doppelturnhalle méglich felder als logistische Herausforderung

e Raumnot Grundschule mit integriertem Hort [6s-
bar, wenn Schusterbau und Bestandgebaude Mit-
telschule 3-geschossig neu errichtet werden.

e Angespannte Raumsituation der VHS und Musik-
schule auch bei entsprechend groBziigigem Neubau
der Grundschule nicht Iésbar, da auf dem Grund-

e  Synergieeffekte mit Doppelnutzung durch die Mu- stick der bisherigen Mittelschule mit Doppelturn-
sikschule und VHS weiterhin méglich halle nicht ausreichend Platz vorhanden ist

e Variabilitat fir den Standort Hallenbad, keine ge- | ®  Turnhalle fir Mittelschule nur auf dem bisherigen
genseitigen Abhangigkeiten Standort moglich (auf kinftiger Grundschule, mit

Doppelnutzung)
. Neues Schwimmbad ohne langere SchlieBungszeit,

somit Kontinuitat flir vereine

. Larm von Freibad von Wohnbebauung abgeriickt
und abgeschirmt
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5 ERLAUTERUNGEN ZUM MASSNAHMENKONZEPT

5.1 Wahl des Entwicklungsszenarios fiir Rahmenplan

Am 21.03.2017 hat der Gemeinderat beschlossen, dass sowohl die Grund- als auch die Mit-
telschule im Ortskern bleiben sollen. Nur hierflir soll ein separates Fachbliro prifen, welcher
Raumbedarf kinftig besteht und wie dieser an den vorhandenen Standorten gelésten werden
kann, gegebenenfalls auch mit einer Rochade der beiden Schulen. Somit scheidet auch das
Szenario 9 aus und es verbleiben flir die Ortsentwicklungsplanung die Méglichkeiten der Sze-
narien 7, 8 und 10. Diese unterscheiden sich hinsichtlich der Standorte fiir den Ausbau der
Kinderbetreuung, des Seniorenwohnens sowie der Jugendfreizeitstatte.

Flr Seniorenwohnen wird von den Planern eine Kombination mit neuer Nahversorgungsein-
richtungen auf der Bahnhofswiese empfohlen. Somit féllt Szenario 10 weg, das Seniorenwoh-
nen an der MargarethenstraBBe vorsah.

Flir das gesamtraumliche Konzept wurde daher kein abschlieBendes Entwicklungsszenario
gewahlt. Die verbleibenden Szenarien 7 und 8 zeigen die Grundziige flir den Rahmenplan.
Sie unterscheiden sich vor allem hinsichtlich der Optionen eines Schultausches oder Beibehal-
tung des Standortes von Grund- und Mittelschule. Davon abhangig ist eine Verlagerung der
VHS und ggf. Musikschule je nach verbleibendem Platz nach Organisation der Schulen auf
dem bisherigen Grundschulgrundstiick (mit Rathaus). Hierflir bietet sich eine Blindelung im
Bereich der Bahnhofswiese unter Einbezug der Flachen nérdlich des Bahnhofs an. Fir die La-
ge des neuen Jugendzentrums wird die Polizeiwiese empfohlen, wo sich bereits die Skate-
Anlage befindet. Mit dem Beschluss zum Neubau des Schwimmbads auf der Kuhwiese ergibt
sich als weiteres Planungsziel die anschlieBende Freihaltung der bisherigen Flache als 6ffentli-
che Grinflache.

5.2 Handlungsempfehlungen
5.2.1 Konkretisierung der OrtsentwicklungsmaBnahmen

Die im Folgenden dargelegten MaBnahmen sind auf den thematischen Karten ,Handlungs-
empfehlungen® fir die jeweiligen Themenbereiche dargestellt und verortet. Diesen werden
drei verschiedenen Prioritatsstufen zugeordnet. Sehr wichtige MaBnahmen werden als Priori-
tat 1 gekennzeichnet, wichtige als Prioritéat 2 und alle weiteren MaBnahmen als Prioritat 3.
Hieraus ergibt sich auch folgende Ubersichtstabelle fir den Handlungsbedarf. Hier sind die
Handlungsempfehlungen in aufsteigender Reihenfolge gemaB Nummerierung dargelegt und
ihnen jeweils die entsprechende Prioritdt zugeordnet. Die Nummerierung wurde zunachst im
Gemeindegebiet von Nord nach Sid angelegt, jedoch spdter durch neu hinzu gekommene
MaBnahmen ergéanzt bzw. gestrichene MaBnahmen reduziert. Eine ausfihrlichere Tabelle mit
einzelnen Handlungsschritten und Beschreibungen nach Prioritdten sortiert ist in Teil 1 -
Kompaktbericht zu finden. Deshalb wird im Folgenden die Vorstufe dieser detaillierten Tabelle
aufgezeigt, um alle Handlungsempfehlungen Gbersichtlich zu zeigen.

Die Nummer in der ersten Spalte ergibt sich jeweils aus einem Buchstaben welcher das Hand-
lungsfeld definiert (z.B. B flir Bauliche Entwicklung) sowie einer Nummer flr die Zuordnung
der Handlungsempfehlung, welche auch im jeweiligen Plan mit dargestellt ist. Die zweite
Spalte definiert die Nummer des jeweiligen Leitzieles (Vgl. Kap. 3). Wenn eine Handlungs-
empfehlung einem Leitbild aus einem anderen Handlungsfeld entspricht, dann ist jeweils noch
der entsprechende Buchstabe vorangestellt (Bsp. S9 = 9. Leitziel des Handlungsfeldes Soziale
Infrastruktur, Freizeit und Kultur).
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TAB. 18: HANDLUNGSEMFPEHLUNGEN BAULICHE ENTWICKLUNG

NR.

Bl

B3

B4

B5

B6

=510

B7

B8

LEITZIEL

S9

S2,3

W5

PRIORITAT

MASSNAHME

Bebauungsplan Staats-
bahnhofgeldnde zur Klar-
stellung der gewlinschten
Entwicklung aufstellen

Schaffung bezahlbaren
Wohnraums, dazu Még-
lichkeiten der Nachver-
dichtung prifen

Entwicklungskonzept fir
das BND-Gelande erstellen

Entwicklung Bebauungs-
konzept fiir Bahnhofsareal
mit durchmischten Nut-
zungen, flr eine attraktive
multifunktionale Erweite-
rung der Ortsmitte

Erwerb des Warnberger
Felds fir die langfristige
Sicherung und Erweite-
rung der Sportstatten

Ausbau und Attraktivie-
rung Schulstandorte im
Ortskern
(Erweiterung/Neubau
Grundschule sowie Mittel-
schule)

Planung eines gréBeren
gemeindlichen Wertstoff-
hofes

81

ERLAUTERUNG

Kommunales Ziel ist stadtebauliche Neugestal-
tung und funktionale Aufwertung des Staats-
bahnhof Areals fiir Wohnen und Arbeiten;
denkmalgeschitzte Gebdaude sanieren und
durch Neubauten erganzen

Nachverdichtung am Grundelberg und in der
Hans-Keis-StraBe priifen, auch Dachaus-
bau/Aufstockungen priifen

Nutzungsziele fiir die Themenfelder Soziale
Infrastruktur, Freizeit und Kultur, Bauliche
Entwicklung/Wohnen, Nahversorgung, ver-
kehrliche ErschlieBung und Griinflachenent-
wicklung definieren, Raumanspriiche, Ver-
flechtung und Integration in denkmalge-
schitztes Ensemble priifen, Instrumente zur
Umsetzung auswdhlen

Nutzungsanforderungen und GréBen konkreti-
sieren, Tragerschaft Wettbewerb klaren

Sportangebot flir Vereine und Schule, insbes.
FuBball und Leichtathletik (400m-Bahn fehlt),
Erreichbarkeit und Anbindung optimieren,
auch ggf. andere rechtliche Mdglichkeiten
nutzen, um Verfugbarkeit zu erreichen
(Tausch, Pacht etc.)

Die klnftige, padagogische Ausrichtung flr
Grund- und Mittelschule wurde in einem
Schulkonzept ermittelt (,Andrea Lehner -
Beratung in Schulfragen"). Auf dieser Grund-
lage werden Mdglichkeiten der Weiterentwick-
lung an den vorhandenen Standorten geklart,
worauf eine architektonische Planung und
erforderlicher Um- bzw. Neubau erfolgt;
Durchgriinung der Schulhéfe bertlicksichtigen

Ein verkehrstechnisch gut erreichbarer Wert-
stoffhof erhdht dessen Attraktivitat und Effizi-
enz; Synergien mit Gewerbe und Handel
schaffen
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TAB. 19: HANDLUNGSEMFPEHLUNGEN VERKEHR

NR. | LEITZIEL | PRIORITAT | MASSNAHME ERLAUTERUNG
V1 4 1 FuB- und Radweg von Min- Anbindung an das Minchner Radwegenetz,
chen-Thalkirchen nach GroB- Weiterflihrung Uber die historische Eisen-
hesselohe verlangern bahnbriicke bis zur HilariastraBe, spater
auch bis Wéllner Platz und Weiterfiihrung
nach Pullach wiinschenswert
V2 3 1 Leistungsfahige und funktio- Im Rahmen einer kiinftigen baulichen Ver-
nale Anbindung fiir das BND- dichtung erscheint ein leistungsfahiger Ver-
Gelédnde und ggf. auch Orts- kehrsanschluss erforderlich. Mit einer Un-
mitte terfliihrung unter der Bahn kann auch die
Problematik der SchrankenschlieBzeiten
gelost werden
V3 2 1 Zur Verbesserung der Uber- Bauliche MaBnahmen zur Verlangsamung
sichtlichkeit neue Verkehrs- des Abbiegeverkehrs, Querung der Saar-
fihrung der Kreuzung Miinch- | landstraBe und der Richard-Wagner-StraB3e
ner/Richard-Wagner-/ Wur- fir FuBganger verbessern durch Aufzeigen
zelseppstr. konzipieren der KfZ-Fahrtrichtungen/Abbiegespuren
V4 5 2 Aktive SchallschutzmaBnah- Die 6stlich direkt angrenzenden Wohngebie-
men an B11 nordlich der Ab- te sind hier hohen Belastungen ausgesetzt,
zweigung Wolfratshauser weiter sudlich sind zunachst gewerbliche
StraBe ermdoglichen Gebaude vorgelagert, dann im Bestand
bereits Larmschutzwalle und -Wande vor-
handen; Alternativenpriifung und Machbar-
keit. Evtl. Reduzierung von 60 auf 50 km/h
(Zustandigkeit Staatl. Bauamt Freising)
V6 3 2 SchrankenschlieBzeiten ver- Mégliche Abhdngigkeiten: Signalstande,
klirzen sowie Zuwegung zum Streckengeschwindigkeit, Raumzeit des BU,
Zentrum optimieren Alttechnik und ggf. Umbauverbot etc.; Tak-
terh6hung auf 15 min nur nach Anderung
denkbar, Unterfihrung im Bestand auf-
grund Platzbedarf nur bei SchlieBung flr
KfZ als FuBgangerunterfihrung denkbar,
z.B. Pater-Rupert-Mayer-Str.
V7 1 2 Wegverbindungen von Mai- Verhandlungen mit Grundeigentimer auf-
baumwiese zur Minchner nehmen; Synergien mit MaBnahmen zur
StraBe sowie BahnhofstraB3e Nahversorgung
ermdglichen
V8 F5 3 Wegverbindung vom Ortsze- Weg vom Kirchplatz wegen Hangrutschge-
ntrum zur Isar wiederherstel- | fahr gesperrt, Hangsanierung nur gemein-
len sam mit héher am Hang liegendem Grund-
stlick moglich, Kldarung mit Eigentiimer,
Sanierungsarbeiten planen und beauftra-
gen;
JaiserstraBBe, Sanierung angedacht
V9 6 2 SchwanthalerstraBe (bis Der StraBenzug verfiigt im Bestand Uber

Hausnummer 1, 3) als Ver-
bindung zwischen Bahnhof

und Kirchplatz umgestalten,
insbesondere begriinen
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wenig Aufenthaltsqualitéten, mit einer Um-
gestaltung soll der FuB- und Radverkehr
geférdert werden und gleichzeitig das Orts-
zentrum auch optisch bis zum Bahnhof
reichen. Mittelfristig sollten die Umgestal-
tungsmaBnahmen auch auf den Kirchplatz
und die stdliche Minchner StraBe sowie die
Johann-Bader-StraBBe ausgedehnt werden;
Synergien mit MaBnahmen zur Nahversor-

gung.
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NR. | LEITZIEL | PRIORITAT | MASSNAHME ERLAUTERUNG

V10 4 2 Zusatzliche FuBganger- / Ampel an der B11 verfligt Gber keine FuB-
Radfahrerquerungsmdéglichkeit | gdngeriiberwege (Planung lauft), kein FuB-
als Verbindung und Radweg fiir Abschnitt an der B11 zwi-
zum Link-Geraumt prifen schen Pater-Augustin-Résch-Str. und Link-

Geraumt; Umsetzung lauft bereits

V11 4 3 FuB- und Radwegbriicke bzw. Starkung des Rad- und FuBgangerverkehrs
Seilbahn nach Grinwald pri- zusammen mit der Nachbargemeinde
fen Grinwald, topographischer Einschnitt des

Isartals bisher als groBe Hirde fir FuBgan-
ger und Radler, auch Entlastung des Be-
rufsverkehrs denkbar, Priifung Machbarkeit
und Kosten einer Querung des Isartals
(aufgrund Talbreite nur Stelle zwischen
Ortskern und Kriegerdenkmal)

V12 2,5 2 Umbau der Kreuzung Zustandigkeit des Staatlichen Bauamts flir
B11/St2572 prifen und um- Bundes- und StaatsstraBen, daher kann die
setzen Gemeinde nicht selbst planen, Dialog auf-

nehmen

V14 3 3 Trennung durch die S-Bahn Eine Tieferlegung der S-Bahn im Bereich

reduzieren

der Ortsmitte wird mittelfristig angestrebt.

TAB. 20: HANDLUNGSEMFPEHLUNGEN FREIFLACHEN UND UMWELT

NR. LEITZIEL | PRIORITAT | MASSNAHME ERLAUTERUNG

F1 1 2 Pflege Grundstiick Fl. Nr. Flachen im Eigentum der Stadt Minchen;
428 (GroBhesseloher Hoch- | Pflege- und Entwicklungskonzept klart natur-
leite) schutzfachliche Zielsetzung und zeigt die er-

forderlichen PflegemaBnahmen und -umfang
als Grundlage fir eine langfristig nachhaltige
Entwicklung der Flachen auf

F2 1 3 Pflege Grundstick Fl. Nr. Flache im Gemeindeeigentum; Einzdunung als
454/10 (Waldwiese sid- Schutz der Quellen belassen, ggf. nur ein
westl. GroBhesseloher Tlrchen flir FuBganger
Wehr)

F3 1 2 Pflege Flache am Grundel- Flache im Gemeindeeigentum
berg (FI. Nrn. 140/5 und
446/5)

F4 1 1 Brachflache zwischen IEP Brachflache im Ortsbild auch bei spaterem
und Gymnasium gestalte- Flachenbedarf durch IEP temporar verscho-
risch aufwerten und nutz- nern, Nutzung z.B. als Bolzplatz bzw. Ansaat
bar machen als insektenfreundliche Blihwiese

F5 1 1 Neugestaltung als Grinfla- Bisherige Schwimmbadflache als 6ffentlich
che nach Schwimm- nutzbare Griinflache sichern und entwickeln
badabriss

F6 1 2 Grunflache FI. Nr. 170 des Zuganglichkeit/Nutzung sichern, Pflege- und
Ostl. Friedhofs temporar Entwicklungsplan erstellen und umsetzen bis
aufwerten tatsachliche Nutzung durch Graber, Zugang

von Hans-Keis-Str. prifen (Uber Flache nérd-
lich der Isarspatzen)

F8 5 3 Isartalzugange prifen, Wegen Abhangigkeiten/FFH-Schutz zur Zu-

sanieren, ggf. neue anlegen
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riickstellung empfohlen; wiinschenswert ware
auch Natur-Kultur-Lehrpfad, Anderungen/
Erganzungen von Wegen und Intensivierung
der Freizeitnutzung im Hinblick auf natur-
schutzfachliche Vorgaben kaum denkbar
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NR. | LEITZIEL | PRIORITAT | MASSNAHME ERLAUTERUNG
FO 1 1 Offentliche Zugéanglichkeit Der denkmalgeschitzte, ehem. Héllriegel-Park
des Hollriegelparks dauer- als kleiner Landschaftsgarten am westlichen
haft sichern und behutsam Isarhang verfligt Uber zahlreiche architektoni-
herrichten sche Elemente mit kulissenartiger Anordnung
(von Franz Héllriegel, Mitte 19.Jh). In Ab-
stimmung mit dem Eigentlimer eine behutsa-
me Herrichtung des Parkgelédndes fiir die Of-
fentlichkeit und eine dauerhafte Pflege konzi-
pieren, Abstimmung von WegebaumaBnah-
men mit UNB bzgl. FFH-Vertraglichkeit
Fi1 2 1 Grinflachenkonzept fir Erhalt und Entwicklung der 6ffentlichen Griin-
offentliche Griinflachen flachen von zunehmender Bedeutung fir Er-
entwickeln holung und Ausgleichsfunktionen im Natur-
haushalt, da Verringerung privates Grin durch
Nachverdichtung
F12 2 Verbesserung der Durch- Vor allem bei Umgestaltungen entlang der
griinung entlang der Stra- StraBen, hierftr nach Méglichkeit Fahrbahn-
Ben querschnitt reduzieren zugunsten Grlinstreifen
und Radwegen
F13 1 2 Hangleite Isartal im Kern Schutz als FFH-Gebiet in Offentlichkeit nicht
als Naturschutzgebiet aus- transparent genug, LSG als Puffer vorhanden
weisen

TAB. 21: HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN SOZIALE INFRASTRUKTUR, FREIZEIT UND KULTUR

NR. | LEITZIEL | PRIORITAT | MASSNAHME ERLAUTERUNG
S2 1,6 3 Voriberlegungen flr kulturelle Ein- Im Rahmen des Nutzungskonzeptes
richtungen und Nutzungen des BND- mussen auch kulturelle Angebote fir
Gelandes initiieren alle Generationen, kommunikative
Treffpunkte und Aufenthaltsmég-
lichkeiten mit konzipiert werden.
Werkstatten als Raume fur VHS o.a.
beibehalten
S3 6 1 Neubau Jugendhaus an der Polizei- Alternative fir Sommerstockbahn
weise gemaB Konzept freiraum?2 klaren; Planung als Jungbtiirgerhaus
mit einladendem Cafébereich, Mehr-
zweckraum, Gastrokiiche, AuBenge-
ldnde in unmittelbarer Nahe zu Ska-
terplatz
S4 6 1 Standortentscheidungen fiir Kinder- Es wird ein Ausbau / Neubau im
haus treffen, weitere Planungsschritte | Bereich des Kinderlands (ggf. als
einleiten Waldkindergarten) bzw. ein neuer
. . . Standort in Hollriegelskreuth emp-
a) Ersatzbal_J_ i Contamer Kinder- fohlen; Des Weiteren ist mittelfristig
garte_n Mauset_)urg T = GF“F’F’e” ein Ersatz fur die Container an der
b) Erweltgrqu Kindergarte Kinder- Mauseburg vonndten. Planungsauf-
land mit bis zu 3 Gruppen trag erst nach Klarheit Gber Schulen
oder erteilen.
c) Kindergartenstandort in Hollrie-
gelskreuth prifen und entwickeln
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NR.

LEITZIEL

PRIORITAT

MASSNAHME

ERLAUTERUNG

S5

S6

S7

S9

S10

S11

S12

2,3

9,4

Neubau fiir seniorengerechtes Woh-
nen/Mehrgenerationenhaus im Bahn-
hofsareal

Raumlichkeiten fir VHS in der Orts-
mitte schaffen

Modernisierung/Umgestaltung des
Blrgerhauses

Ausbau und Attraktivierung Schul-
standorte im Ortskern
(Erweiterung/Neubau Grundschule
sowie Mittelschule)

Etablierung eines Museums fir Ge-
schichte

Erwerb des Warnberger Felds fir die
langfristige Sicherung und Erweite-
rung der Sportstatten

Vorhandene Sportflachen erhalten

Sanierung/Neubau und Erweiterung
des Pullacher Gymnasiums
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Zentrumsnah soll das Angebot an
Seniorenwohnen ausgebaut werden,
die Kombination mit dem Ausbau
der Nahversorgung ist wegen kurzer
Wege fiir die Bewohner/ Teilnahme
am offentlichen Leben attraktiv,
Mehrgenerationenhaus, ggf. De-
menz-WG

Die VHS bendtigt weitere Raumlich-
keiten, an neuen Standort biindeln
und damit raumliche Enge in Rat-
und Bilrgerhaus entlasten

Sanierungsarbeiten planen und
beauftragen

Die kiinftige, padagogische Ausrich-
tung flir Grund- und Mittelschule
wurde in einem Schulkonzept ermit-
telt (,Andrea Lehner - Beratung in
Schulfragen™). Auf dieser Grundlage
werden Mdéglichkeiten der Weiter-
entwicklung an den vorhandenen
Standorten geklart, worauf eine
architektonische Planung und erfor-
derlicher Um- bzw. Neubau erfolgt;
Durchgriinung der Schulhéfe be-
ricksichtigen

Priiffung Museumskonzept, Standort-
suche, in Zusammenarbeit mit Pul-
lacher Geschichtsforum sowie Agen-
da 21 Pullach

Sportangebot flir Vereine und Schu-
le, insbes. FuBball und Leichtathletik
(400m-Bahn fehlt), Erreichbarkeit
und Anbindung optimieren, auch
ggf. andere rechtliche Mdéglichkeiten
nutzen, um Verfugbarkeit zu errei-
chen (Tausch, Pacht etc.)

Hohe Auslastung durch Vereine,
erflllen tlw. nicht mehr aktuelle
Anforderungen (flir Leichtathletik
oder FuBball hoherer Liegen), zu-
nehmender Bedarf

Hierflir bieten sich flir die temporare
Auslagerung z.B. Flachen stdlich
IEP oder im Bereich des Sportplat-
zes an, diese (tempordren) Gebaude
kénnten z.B. im Anschluss auch filr
die Auslagerung der Mittel- oder
Grundschule genutzt werden, nur
geringe Abhéngigkeit anderer OEP-
MaBnahmen hiervon
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TAB. 22: HANDLUNGSEMFPEHLUNGEN NAHVERSORGUNG UND WIRTSCHAFT

NR.

N1

N2

N3

W1

W2

LEITZIEL

2,3

PRIORITAT

MASSNAHME

Nahversorgung am Wodllner
Platz starken, Angebote flir
Betreiber/Geschaftsleute
attraktiv machen

und
Bahn-

Lebensmittelmarkt
Drogeriemarkt im
hofsareal ansiedeln.

Mégliche Erweiterungsinten-
tion des Norma-Marktes
planungsrechtlich sichern

Weiterentwicklung Gewer-
begebiet Hobllriegelskreuth
(insbesondere Bereich In-
dustriestraBBe) vorbereiten

Starkung Gewerbehof
(Gemarkung Baierbrunn)
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ERLAUTERUNG

In GroBhesselohe wird ein groBerer Lebens-
mittelmarkt nicht funktionieren, daher wur-
de der Kiosk errichtet und mit Leitungsan-
schlissen versorgt, um zumindest eine
Grundversorgung zu ermdglichen. Verhand-
lungen mit Pachter und ggf. Festschreibung
einiger Sortimente bei gilnstiger Miete, ggf.
weitere VergréBerung priifen

Vorrangig den Ortskern und nicht die am
Rande liegenden, bestehenden Versorgungs-
schwerpunkt weiter starken. Entweder
Lebensmittelmarkt oder Drogeriemarkt in
Kombination mit Biomarkt. Davon wirde
auch der lbrige Einzelhandel im Ort profitie-
ren; Neubau einer zweistéckigen Tiefgarage
als Voraussetzung

Abhangig von Eigentimergemeinschaft;
Erweiterungskonzept erwartet

Abstimmung mit dem Grundstlickseigenti-
mer Uber mdgliche bessere Ausnutzung/
Verdichtung, Bebauungsplanung, Beispiels-
wiese Gesundheitszentrum bei Linde-Agora

Sanierung, lauft bereits
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5.2.2 Handlungsempfehlungen Ortsmitte

Zusatzlich zu den vorgenannten MaBnahmen wird die Darstellung des Rahmenplans fiir das
Ortszentrum Pullach verfeinert und durch weitere begleitende MaBhahmen erganzt, welche in
folgender Tabelle aufgefiihrt werden. Eine ausflihrlichere Tabelle dazu befindet sich ebenfalls

in Teil 1 - Kompaktbericht.

TAB. 23: HANDLUNGSEMFPEHLUNGEN NAHVERSORGUNG UND WIRTSCHAFT

NR. LEITZIEL | MASSNAHME ERLAUTERUNG

1 6 Neugestaltung Minchner Der StraBenzug verfliigt im Bestand lUber wenig Auf-
StraBe zugunsten von FuB3- enthaltsqualitaten, mit einer Umgestaltung soll der
gangern zwischen Bahnhof- FuB- und Radverkehr gefordert werden.
straBe und Kirchplatz

3 6 FuBwegbreiten erweitern Ausreichende Gehwegbreiten fiir Kinderwdgen, Roll-

stuhlfahrer etc. sicherstellen.

4 6 Kirchplatz mit verbesserter Atmospharische Aufenthaltsqualitat anhand von glie-
Aufenthaltsqualitat umgestal- | dernden Strukturen, Nutzungsangeboten/Inventar und
ten; die Erreichbarkeit des Materialien abgestimmt neu definieren
Einzelhandels und der Gast-
ronomie wird sichergestellt

6 6 Gesamtgestaltungskonzept Der StraBenzug verfligt im Bestand Uber wenig Auf-
flr Johann-Bader-StraBe, enthaltsqualitat, mit einer Umgestaltung soll der FuB3-
HabenschadenstraBe, und Radverkehr geférdert werden.

SchwanthalerstraBe und Gar-
tenstraBe (nérdlicher Teil)
entwickeln

7 6 SchulstraBe umgestalten Durch die Umbauten an der Schule, ggf. mit Einbezie-

hung des Grundstlicks HabenschadenstraBe 8 ergibt
sich evtl. der Bedarf, in jedem Fall die Chance, die
StraBe der neuen Nutzung entsprechend umzugestal-
ten.

5.2.3 Verworfene Handlungsempfehlungen

Im Folgenden werden jene Handlungsempfehlungen aufgefiuihrt, welche fir den Ortsentwick-
lungsplan aus Sicht der Planer empfohlen wurden, aber im Gemeinderat keine Zustimmung
fanden.

Dabei handelt es sich bei dem Themenfeld der Baulichen Entwicklung sowie Soziale Infra-
struktur, Freizeit und Kultur um das Freizeitbad Pullachs. In den Leitzielen ist aufgefiihrt,
dass Pullach ,Uber ein neugebautes Hallenbad als Familien- und Sportbad" verfligt. Das der-
zeitige Schwimmbad an der Hand-Keis-StraBe ist renovierungsbediirftig (vgl. Kap. 4.1). Des-
halb wurde eigens das Bliro "GMF - Konzept fiir Bader und Thermen" beauftragt, um den
Bedarf zu ermitteln und verschiedene Standortmdglichkeiten und Varianten gemeinsam mit
dem Ortsentwicklungsplan zu erarbeiten. Im Zuge dessen konnten auch die Blrger von
Pullach fir Ihren Favoriten abstimmen und der Gemeinderat entschied sich letztlich fir die
~Zwischenvariante" - ein Neubau des Hallenbads auf der Kuhwiese als Bad mittlerer GroBe
(B2 und S1). Allerdings wurde diese Handlungsempfehlung aufgrund von Kostengriinden
letztlich vom Gemeinderat abgelehnt, auch wenn die derzeitigen Vorplanungen zum Bad wei-
tergefihrt werden.

Fur das Themenfeld Verkehr wurde die Handlungsempfehlung V13 zur Vereinheitlichung der
Vorfahrtsregelungen und Geschwindigkeitsbegrenzungen (Wohngebiet: 30 km/h und Durch-
gangsstraBe 40 km/h) vom Gemeinderat auf Grundlage des vorhandenen Verkehrskonzepts
abgelehnt. Dasselbe gilt flir die Handlungsempfehlung ,V5 - Verkehrsfihrung Einmindung
SchubertstraBe prifen und ggf. neu konzipieren". Hier hat sich erst spater herausgestellt,
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dass die Einmindung von der AnliegerstraBBe parallel zur B11 in die SchubertstraBe angespro-
chen war. Diese Situation wirde sich mit Errichtung einer Schallschutzwand ohnehin andern.

Im Themenfeld Freiflachen und Umwelt wurde zwei Handlungsempfehlungen abgelehnt. Der
~Erhalt der Seitnerfelder als gemeindliche Vorratsflache mit temporarer naturschutzfachlicher
Aufwertung (F10)" ware aus planerischer Sicht eine sinnvolle MaBnahme, um eine Entwick-
lung von Griin- und Vorratsflachen voranzutreiben. Diese wurde allerdings vom Gemeinderat
abgelehnt. Des Weiteren fand die Handlungsempfehlung ,F7 - Freiflachen im BND-Geldnde
entwickeln™ zur Sicherung und Entwicklung von Erholungsnutzung und Biotopfunktionen keine
Zustimmung im Gemeinderat, die Entwicklung eines Gesamtkonzepts fiir das BND-Geldnde
hingegen schon.

Zudem gibt es Unterschiede bei der planerischen Empfehlung der Prioritaten-Einstufung und
den Prioritdten, welche vom Gemeinderat entschieden wurden. So wird aus planerischer Sicht
fir die Handlungsempfehlungen B5 ,Entwicklung Bebauungskonzept flir Bahnhofsareal mit
durchmischten Nutzungen, flir eine attraktive multifunktionale Erweiterung der Ortsmitte"
und V9 ,SchwanthalerstraBe (bis Hausnummer 1, 3) als Verbindung zwischen Bahnhof und
Kirchplatz mit verbesserter Aufenthaltsfunktion umgestalten, insbesondere begrinen™ die
Prioritdt 1 empfohlen, wobei sich der Gemeinderat hier flir Prioritat 2 entschieden hat.

5.2.4 Entwicklungen Drogeriemarkt

Am 19.06.2018 beriet der Gemeinderat Uber einen Antrag des AEZ in Héllriegelskreuth, einen
groBen Drogeriemarkt an dortigen Standort zu errichten. Aus Sicht der Ortsentwicklungspla-
nung wurden dem Gemeinderat folgende Stichpunkte an die Hand gegeben:

1) Handel ist Wandel. Die Ansiedlung von erganzenden Fachmarkten ist immer wichtig,
um den Gesamtstandort fiir den Verbraucher attraktiv zu halten. Die Frage ist jedoch
immer, an welchem Standort das erfolgt. Aus Kundenbindungssicht und Erhalt
der Wettbewerbsfahigkeit ist der Wunsch des AEZ gut nachvollziehbar.

2) Aus Kundensicht erscheint es ebenfalls nachvollziehbar, lieber bald einen Drogerie-
markt im Bereich des AEZ, als auf eine mdgliche zukinftige Entwicklung zu hoffen.
Der Versorgungsaspekt ist in die Abwagung einzustellen.

3) Die Untersuchungen im Zuge der OEP haben deutlich das Versorgungsdefizit im Pulla-
cher Ortskern gezeigt. Gleichzeitig besteht ein erhebliches Defizit bezogen auf die fuB3-
ldufige Versorgung mit Gultern des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren) in
der Ortsmitte (sowie auch in GroBhesselohe) Pullach. Gemessen wird dies normaler-
weise mit einer Gehdistanz von 800 m. Es zeigt sich, dass der Standort am AEZ nicht
in der Lage ist, diesen negativen Versorgungsumstand zu verbessern.

4) Einzelhandelsbetriebe lassen sich nicht doppeln. Das bedeutet: wenn sich ein Droge-
riefachmarkt ansiedelt, wird sich nur sehr schwer ein zweiter systemgleicher Betrieb
ansiedeln lassen. Da sich die Wettbewerbssituation im filialisierten Drogeriefachhandel
auf die Anbieter DM und Rossmann beschrankt, wird eine zusatzliche Ansiedlung eher
schwierig werden.

5) Wettbewerb. Die beiden groBen Systemanbieter AEZ und Edeka haben auf die Marktsi-
tuation (Fehlen eines Drogeriefachmarktes) reagiert und flihren beide ein relativ gut
sortiertes Sortiment an Drogeriewaren. Die Ansiedlung wird daher einen gewissen
Wettbewerbsdruck auslésen, den aber beide Betriebe verkraften sollten. Nichts desto
trotz kann hier eine Auswirkungsanalyse, die der Planende beibringen muss, Klarheit
schaffen.

6) Kaufkraftpotenzial. Bezogen auf die aktuellen Kaufkraftzahlen ist nur ein Standort
tragfahig.

7) Synergieeffekte. Von einer Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes am AEZ profitiert
aus Kopplungssicht ausschlieBlich das AEZ. Synergieeffekte wie sie an einem innerort-
lichen Standort auftreten wiirden, gibt es keine.
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8) Planungsrecht. Kein bestehender Bebauungsplan lasst aktuell eine unkommentierte
Ansiedlung zu. Dieser Abwagungsspielraum sollte genutzt werden, um alle Pro und
Contra-Aspekte abzuwagen.

9) Geplanter Standort ,Bahnhofswiese™ innerhalb des OEP. Der Standort Bahnhofswiese
kann zuklnftig nur dann ein Nahversorgungsstandort sein, wenn einem potenziellen
Investor mdéglichst alle Sortimente bei der Entwicklung freistehen. Das bedeutet so-
wohl Betriebe, die Nahrungs- und Genussmittel anbieten, wie auch Betriebe mit einem
hohen Synergieeffekt zu Lebensmitteln, also beispielsweise Drogeriefachmarkte. Diese
beiden Systeme bilden bei allen Standortagglomerationen eine Symbiose und starken
sich selbst. Da ein innerdrtlicher Standort immer teurer und schwieriger zu entwickeln
ist, als ein Standort im Gewerbegebiet, ist dieser Fakt ebenfalls in die Abwagung ein-
zustellen. Es ist durchaus moglich, dass ein potentieller Betreiber aufgrund der kom-
plexeren Erreichbarkeit (Kunden und Anlieferung) den Standort im Ortskern meidet,
wenn bereits ein maBgeblicher Konkurrent an einem optimalen Standort sitzt. Hier ist
die zuklnftige Ortsentwicklung einschlieBlich der Nahversorgungsentwicklung gegen
einen ortskernfernen Standort ohne Synergieeffekte abzuwagen.™

Als Fazit wird folgende Empfehlung abgegeben: , Aus gutachterlicher Sicht ist die Entwicklung
eines eigenstandigen Drogeriefachmarktes am Standort AEZ in Hollriegelskreuth nicht zu
empfehlen, da dem Planstandort Ortskern aus der Ortsentwicklungsplanung ein wichtiges
Entwicklungspotenzial genommen wirde. Zudem tragt der Standort am AEZ nicht zu einer
Verbesserung der wohnungsnahen Nahversorgungssituation bei."

Der Gemeinderat kann sich dennoch die Ansiedlung eines Drogeriemarktes im Bereich des
AEZ vorstellen und hat zwischenzeitlich in seiner Sitzung am 26.02.2019 den Beschluss zur 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 29 ,Sidlich der Dr.-Carl-von-Linde-StraBe / Teil West"
durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst. Ziel dieser Anderung ist die Schaf-
fung der bauplanungsrechtlichen Grundlagen zur Neuerrichtung eines Drogeriemarktes und
eines Gewerbehofes.

Mit diesem Beschluss werden die Chancen einer innerértlichen Entwicklung mit Starkung der
Ortsmitte deutlich geschwacht. Allerdings hatte der Gemeinderat die weitere Entwicklung der
Bahnhofswiese bereits im Jahr 2018 kritisch gesehen und diese fiur eher mittelfristig verfol-
genswert eingestuft. Fir die Entwicklung der Bahnhofswiese wurde damals eine zweistufige
Vorgehensweise beschlossen: Zundachst soll in einem Ideenwettbewerb ein Gesamt-Konzept
entwickelt werden. In einem Realisierungsteil soll daraus das Herzoghaus mit den insgesamt
vorgesehenen Nutzungen errichtet werden. Fir die weitere Entwicklung der Bahnhofswiese
ware dann auf der Grundlage des Ideenwettbewerbs z. B. in einem Bieterverfahren ein ge-
eigneter Investor zu suchen, der die Vorstellungen der Gemeinde bestmdglich realisieren
kann.
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5.2.5 Stadtebauliche und umweltrelevante Auswirkungen der flaichenbezogenen Handlungsempfehlungen

In Kap. 4.3 wurden die vorhandenen Flachenpotentiale vorgestellt. In Anlehnung an die ,Flachenmatrix®™ im Anhang (Tab. A9) werden in der
untenstehenden Tabelle nun fir alle Flachen, auf denen konkret eine Handlungsempfehlung vorliegt, die stadtebaulichen und umweltrelevanten
Auswirkungen dieser Planungsiberlegungen auf den jeweiligen Flachen dargelegt.

TAB. 24: AUSWIRKUNGEN DER PLANUNGEN AUF DEN GEMEINDLICHEN (FREI)FLACHEN

Mittelschule Grund- Maibaum- Bahnhofswie- Polizeiwiese Warnberger IEP-Fldche BND-Geldnde Staatsbahnhof
schule wiese se und Her- Feld GroBhesselohe
zoghaus - Nord
Planung Neubau/Ausbau Neubau/Ausbau Wegeverbin- Entwicklung Jugendhaus Etablierung Brachflache Entwicklungs- Bebauungsplan
Mittelschule am Grundschule am dungen schaf- Bebauungs- freiraum?2 (S3) sportlicher Nut- gestalterisch konzept flir das Staatsbahnhofs-
Standort (S8) Standort (S8) fen (V7) konzept flr zung, genaue aufwerten und BND-Geldande  geldnde aufstel-
oder Tausch mit oder Tausch mit Bahnhofsareal Nutzung noch  nutzbar machen entwickeln (B4) len (B1)
Grundschule Mittelschule (B5) und Senio- nicht bekannt  (F4), Ansaat
rengerechtes (B6, S10) oder Bolzplatz
Wohnen (S5)
und Lebensmit-
tel- und Droge-
riemarkt (N2)
Lage im Ortsge- |sehr gut, in sehr gut, in sehr gut sehr gut gut mittel mittel sehr gut mittel
flige, Synergien |Ortsmitte Ortsmitte
Funktionale mittel (beengte mittel (beengte gut mittel (drei- sehr gut sehr gut gut sehr gut mittel
Grundriss- und |Lage) Lage) eckiger Zu-
Freiraumgestal- schnitt)
tung, Bebaubar-
keit
Baulicher Ein- gering, da Be- gering, da Be- gering, da kein hoch mittel vmtl. mittel gering klnftige Nut- mittel (Sanie-
griff bauung schon bauung schon Hochbau zung noch un- rung und Neu-
vorhanden vorhanden klar bau)
Auswirkungen |[gering, da be- gering, da be- gering, da kein mittel (da mit- mittel mittel bis hoch gering gering, da be- gering
Orts- und Land- |reits bebaut reits bebaut Hochbau ten im Ort) reits bebaut
schaftsbild bzw. in Abhan- bzw. in Abhdn- bzw. in Abhan-
gigkeit von gigkeit von gigkeit von
Planung Planung Planung
Immissionen kein Unter- kein Unter- gering mittel mittel mittel gering kinftige Nut-  gering
schied zum schied zum zung noch un-
Bestand Bestand klar
Verkehrliche kein Unter- kein Unter- gering mittel gering gering bis mittel gering mittel, kiinftige gering bis mit-
Auswirkungen |schied zum schied zum Nutzung noch  tel, noch nicht
Bestand Bestand unklar klar
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Terrabiot

-~

d

Mittelschule Grund- Maibaum- Bahnhofswie- Polizeiwiese Warnberger IEP-Fldche BND-Geldnde Staatsbahnhof
schule wiese se und Her- Feld GroBhesselohe
zoghaus - Nord
Parkplatzver- wenig, in Orts- wenig, in Orts- nicht notwendig Hoch durch gut gut gut gut mittel
fiigbarkeit mitte be- mitte be- neue Tiefgara-
schrankt schrankt ge, aber bau-
zeitlich stark
eingeschrankt
Gefdhrdungspo- |mittel mittel gering mittel gering gering gering gering gering
tential Nutzer
durch Verkehr
Aufwand Ver- gering, da Be- gering, da Be- gering gering/ Tiefga- gering gering bis mittel gering gering gering
kehrserschlie- |bauung schon bauung schon ragenumbau:
Bung vorhanden vorhanden sehr hoch
Kosten Grund- |keine, da im keine, da im keine, da im keine, da im keine, da im vmtl. hoch keine, da im hoch privat
erwerb/Pacht Gemeindebesitz Gemeindebesitz Gemeindebesitz Gemeindebesitz Gemeindebesitz Gemeindebesitz
Baukosten hoch (vor allem hoch (vor allem gering hoch mittel vmtl. mittel bis gering kinftige Nut- hoch
durch Auslage- durch Auslage- hoch zung noch un-
rung) rung) klar
Akzeptanz der |hoch hoch hoch mittel mittel mittel hoch hoch mittel
Offentlichkeit
FAZIT / EMP- Tausch mit Tausch mit Wegverbin- Eine Bebau- Der Neubau Der Erwerb Eine Aufwer- Ein Erwerb Aufstellung
FEHLUNG Grundschule Mittelschule dung zur ung des Bah- eines Jugend- des Warnber- tung der zumindest Bebauungs-
sehr zu emp- sehr zu emp- Miinchner hofs-areals hauses auf ger Feldes Brachflache von Freifla- plan zur Klar-
fehlen fehlen StraBe sowie mit Nutzung der Polizei- wird empfoh- wird empfoh- chen des stellung der
Bahnhofstra- Nahversor- wiese wird len, danach len BND-Geldndes gewiinschten
Be empfohlen gung/Seniore empfohlen Nutzung fiir und zukiinfti- Entwicklung
n wird emp- Sport denkbar ge Nutzung wird empfoh-
fohlen wird empfoh- len
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6 UMSETZUNG UND AUSBLICK

6.1 Mogliche Umsetzungsinstrumente

Die Tabelle der Handlungsempfehlungen mit Prioritaten (s. Teil I, Kap. 4.2.2) zeigt bereits die
Handlungsschritte auf, die zur Umsetzung der jeweiligen MaBnahmen empfohlen und be-
schlossen wurden. Von zentraler Bedeutung flr die Umsetzung gréBerer EntwicklungsmaB-
nahmen ist dabei die Wahl der geeigneten Instrumente. Daher wird im Folgenden ein Uber-
blick Gber die Instrumente des Stadtebaurechts sowie anschlieBend auch der Stadtebauférde-
rung gegeben, die zur MaBnahmenumsetzung méglicherweise genutzt werden kénnen.

6.1.1 Stddtebaurechtliche Instrumente
Das Baurecht umfasst folgende, stadtebauliche Steuerungsinstrumente:

Informelle Planungen und Konzepte

Z.B. Ortsentwicklungsplan als Rahmenplan zur Vorbereitung der Planungsvorstellungen in
informellen Planen und je nach Bedarf konkretisiert durch z.B. interkommunale Konzepte,
Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte, Mobilitdtskonzept oder auch Bauleitplanun-
gen

Wettbewerbe

Bei bedeutenden stadtebaulichen Aufgaben und Planungen, vor allem in komplexen Pla-
nungssituationen, ist die Auslobung von stadtebaulichen Wettbewerben oder die Einholung
von Plangutachten als Grundlage der Bauleitplanung zu empfehlen. Durch stadtebauliche
Wettbewerbe werden alternative Moéglichkeiten aufgezeigt und dadurch optimierte Lésungen
gewonnen. Dabei kénnen Ideenwettbewerbe die Aufgabenstellung grundsatzlich klaren und
zu einer Rahmenplanung fihren, Realisierungswettbewerbe die Grundlage fir die nachfolgen-
de, konkrete Bau(leit)planung bilden. Plangutachten sind ein Verfahren mit Wettbewerbscha-
rakter, bei dem ca. drei bis finf Planungsbliros im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung L6-
sungsvorschlage fur ein spezifisches stadtebauliches Problem erarbeiten. Dieses Verfahren
eignet sich besonders flr die unverbindliche Anndherung an eine konkrete Planung. Eine
Planwerkstatt zeichnet sich durch ihren vorbereitenden und zwanglosen Charakter aus. Das
Ziel sind skizzenhafte Losungsansatze. Das Instrument eignet sich, um im Vorfeld einer Pla-
nungsaufgabe Ideen, Rahmenbedingungen und Machbarkeiten zu Uberprifen. Auch Wettbe-
werbe unterliegen gesetzlichen Regelungen und Richtlinien (u.a. Richtlinie fiir Planungswett-
bewerbe), die die Anforderungen an Aufgabenstellung, Durchfiihrung und Abschluss definie-
ren.

Der Wettbewerbliche Dialog ist eine Verfahrensart, die 2005 durch das "OPP-
Beschleunigungsgesetz" eingeflihrt wurde. Es kann oberhalb der Schwellenwerte bei beson-
ders komplexen Auftragen gewahlt werden, bei denen es dem Auftraggeber nicht mdglich ist,
die technischen Mittel, mit welchen seine Bedlirfnisse und Ziele erflillt werden kdénnen oder
die rechtlichen und/oder finanziellen Konditionen des Auftrags anzugeben. Diese werden in
einem transparenten, wettbewerblichen Verfahren "im Dialog" mit den Bietern erarbeitet. Das
Verfahren soll insbesondere fiir Infrastrukturprojekte oder Vorhaben mit einer komplexen,
strukturierten Finanzierung zur Anwendung kommen. Dieser wettbewerbliche Dialog er-
scheint fur die Klarung und Bebauung der Bahnhofswiese mit doppelstdckiger Tiefgarage ge-
eignet.
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Bauleitplanung

Als vorbereitende Bauleitplanung werden die kommunalen Ziele zur baulichen Entwicklung im
Flachennutzungsplan dargestellt und fir einzelne Gebiete im Rahmen von Bebauungsplanen
verbindlich festgesetzt. Die Bebauungsplane werden aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Werden durch die Umsetzung von MaBnahmen der Ortsentwicklung FNP-relevante Be-
reiche tangiert, sollten diese als Anderungen in den FNP (ibernommen werden. Die Aufstel-
lung oder Anderung von Bebauungspldnen ist zur Steuerung neuer Entwicklungen erforder-
lich, sofern diese nicht mit dem bisher giltigen Baurecht (Innenbereich gema3 § 34 BauGB
oder rechtsgiiltiger Bebauungsplan) in Einklang stehen. Hierflir missen die Planungsabsich-
ten bereits hinreichend konkret sein. Fir Pullach besteht diesbezliglich u.a. Bedarf hinsichtlich
der baulichen Entwicklung der Bahnhofswiese sowie eine Entwicklung des Staatsbahnhofs
GroBhesselohe. Bei ersterer erscheint die Bebauungsplanung erst nach Kléarung der Rahmen-
bedingungen und Kenntnis des konkret angestrebten Bauprojekts sinnvoll. Beim Staatsbahn-
hofgeldnde kann ein Bebauungsplan auch vorab den Rahmen setzen, damit die Gemeinde
gegenliber dem Eigentimer klarstellt, welche Entwicklungen sie zuldsst. Dies ist aber derzeit
nur im Nordteil méglich, der Sidteil ist als gewidmete Bahnanlage noch der gemeindlichen
Planungshoheit entzogen.

Zudem ist fiir einzelne Projekte jeweils eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.
Dies gilt u.a. flir den Bereich Staatsbahnhof GroBhesselohe, die Bahnhofswiese, das neue
Jugendzentrum auf der Polizeiwiese sowie im Sinne der Anpassung ggf. auch flr das
Schwimmbad auf der Kuhwiese. Bei einer Eingliederung des BND-Gelandes in die gemeindli-
che Planungshoheit ist sodann auch eine Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans
denkbar.

6.1.2 Stddtebaufdorderung

MaBnahmen der Stadtebaufdérderung dienen der Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedin-
gungen der Menschen sowie der Umwelt in Stadt und Land. Sie sind keine isolierten Einzel-
vorhaben, sondern umfassende stadtebauliche MaBnahmen fiir ein ganzes Gebiet.

Mit Stadtebauforderungsmitteln werden insbesondere unterstitzt:

— die Starkung der Innenstadte und Ortsmitten sowie die Verbesserung der Standortbedin-
gungen fur Handel und Gewerbe in den Zentren sowie die aktive Beteiligung der Blrge-
rinnen und Blrger

— das Aufhalten der sozial-raumlichen Polarisierung in Stadten und Gemeinden sowie die
Einleitung und Sicherung einer nachhaltigen Aufwéartsentwicklung in Stadt- und Ortsteilen
mit besonderem Entwicklungsbedarf (Soziale Stadt),

— die Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen in Gebieten, die
von erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten betroffen sind (Stadtumbau),

— die Schaffung von Wohnraum in Bestandsgebauden in den Ortsmitten, die Sanierung von
Leerstanden und das Schaffen von Wohnungen,

— flr anerkannte Flichtlinge Leerstand nutzen - Lebensraum schaffen,

— die Bewahrung und Modernisierung wertvoller Siedlungs- und Landesstrukturen sowie die
Pflege des kulturellen Erbes,

— die Konversion von Liegenschaften des Militars, der Bahn und auch von Gewerbe und In-
dustrie,

— die nachhaltige Siedlungsentwicklung, zum Beispiel durch Nutzung des Bestandes, Ener-
gieeinsparung, Verbesserung der natlrlichen Bodenfunktionen,

— die Bewaltigung der Belastung durch den Verkehr und eine ausgewogene Bericksichti-
gung aller Verkehrsteilnehmer und

— die Mobilisierung innerdrtlicher Flachen fir Wohnen, Gewerbe und Gemeinbedarf.
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Die Stadtebauférderung unterstlitzt die Vorbereitung und Durchflihrung stddtebaulicher Er-
neuerungsmaBnahmen wie Sanierungs-, Entwicklungs-, Stadtumbau- oder Soziale Stadt-
MaBnahmen nach BauGB, z.B. Integriertes Entwicklungskonzept (IEK), Rahmenplanungen,
vertiefende Untersuchungen, Wettbewerbe, Bauleitplanungen, sowie Grundstiicksneuordnun-
gen, ErschlieBungsmaBnahmen, Modernisierungen, Gemeinbedarfseinrichtungen und kom-
munale Forderprogramme zur Umsetzung.

Hierzu gibt es vielfdltige Programme des Bundes und des Freistaats Bayern sowie vereinzelt
auch der EU. Die unten dargestellten stellen eine Auswahl dar, deren Nutzung flr die Ge-
meinde Pullach in Frage kommen konnte. Da die Programme jedoch bestimmte Laufzeiten
haben und deren Angebot Anderungen unterliegt, ist es unerlésslich, diese jeweils aktuell auf
der Homepage des Bayerischen Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr zu recher-
chieren:

http://www.stmb.bayern.de/buw/staedtebaufoerderung/foerderprogramme/index.php

"Aktive Stadt- und Ortsteilzentren - Leben findet Innenstadt"

Die Ziele des Programms "Aktive Stadt- und Ortsteilzentren - Leben findet Innenstadt" orien-
tieren sich an der Schaffung von Funktionsvielfalt und Versorgungssicherheit in den Zentren,
an einem sozialen Zusammenhalt durch vielfaltige Wohnformen und Infrastruktureinrichtun-
gen, an der Aufwertung des offentlichen Raums, der Pflege der Stadtbaukultur, der Optimie-
rung einer stadtvertraglichen Mobilitadt und der partnerschaftlichen Zusammenarbeit.

"Leben findet Innenstadt" setzt auf 6ffentlich-private Kooperation in den Zentren mit partner-
schaftlicher Zusammenarbeit der Kommunen mit Blrgern, Haus- und Grundstlickseigenti-
mern, Unternehmen und Gewerbetreibenden, Kulturschaffenden und Vereinen sowie lokalen
Institutionen. Das Programm wird eingesetzt zur Vorbereitung und Durchfiihrung von Ge-
samtmaBnahmen, zur Erhaltung und Entwicklung dieser Bereiche als Standorte fir Wirtschaft
und Kultur sowie als Orte zum Wohnen, Arbeiten und Leben.

Dabei kommt es darauf an, notwendige funktionale und bauliche Anpassungen sozialorien-
tiert, stadt- und umweltvertraglich zu gestalten. Fir die Bewaltigung dieses anspruchsvollen
Vorhabens sind integrierte Strategien erforderlich, die mit individuellen, von mdglichst Vielen
getragenen Losungen zu unterschiedlichen Handlungsfeldern, unter Einsatz spezifischer In-
strumente unterstlitzt werden (www.lebenfindetinnenstadt.de).

Bayern Barrierefrei

Bayern soll bis 2023 im gesamten 6ffentlichen Raum und im gesamten o6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) barrierefrei gestalten werden. Um dieses Ziel zu erreichen investiert
die Staatsregierung in die Barrierefreiheit. Dabei sind vor allem Bereiche von Bedeutung, die
flr das alltagliche Leben der Menschen von wichtig sind, wie beispielsweise die Mobilitdt, die
Bildung und die o6ffentlich zuganglichen staatlichen Gebdude. Daflir berat die staatlich gef6r-
derte Beratungsstelle Barrierefreiheit der Bayerischen Architektenkammer zu allen
Fragen der Barrierefreiheit. Flir Barrierefreiheit in Kindertageseinrichtungen sind die Kommu-
nen verantwortlich und fir Barrierefreiheit in Schulen die jeweilige Sachaufwandstrager. Der
Freistaat Bayern fordert den Abbau von Barrieren im Rahmen des kommunalen Finanzaus-
gleichs. Aber auch kleinere MaBnahmen, z.B. den Einbau eines Treppenlifts, sind forderfahig.
Daflr hat die Bayerische Staatsregierung die Untergrenze flir eine Férderung (die sogenannte
Bagatellgrenze) von 100.000 auf 25.000 Euro gesenkt. Seit 2015 stellt der Freistaat den
Kommunen zum Abbau von Barrieren in Kindertageseinrichtungen und Schulen jahrlich elf
Millionen Euro zur Verfligung (www.barrierefrei.bayern.de).
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Stadtumbau

Im Fokus des Stadtumbauprogramms stehen von demographischen und wirtschaftlichen
Wandel betroffenen Kommunen, Kommunen, die sich mit groBfldchigen Brachen auseinander
setzen missen sowie Kommunen die Stadtstrukturen infolge von Wachstum und Migration
anpassen miussen. Bei Aufgabe der BND-Nutzung steht Pullach vor der Aufgabe durch Akti-
vierung dieser Flachen am Ortszentrum das innerstadtische Nutzungsangebot zu verbessern.
Dabei werden neben Umnutzung, Rickbau und Aufwertung der baulichen Struktur auch die
Freiflachen und der 6ffentliche Raum sowie Anpassung von Infrastruktur und Energieeffizienz
von zentraler Bedeutung sein.

Stadtebaulicher Denkmalschutz

Ziel der Programmes ist die Anpassung des Baubestandes an neuzeitliche Anforderungen un-
ter Wahrung der baukulturell und geschichtlich bedeutenden Werte sowie der Erhalt der his-
torischen Stadt- und Ortskerne als lebendige Orte, die heutige Anforderungen an Wohnen,
Arbeiten, Einkaufen, Kultur und Freizeit erfiillen. Im Mittelpunkt stehen dabei die Handlungs-
felder Ausschdpfung des historischen Potentials zur Erhaltung der Nutzungsvielfalt, Barriere-
freie Gestaltung des o6ffentlichen Raums, Energetische Sanierung und Umnutzung erhaltens-
werter Gebdude sowie klimaorientierte Energieversorgung historischer Quartiere. Mdgliche

Férdergebiete, die Als GesamtmaBnahmen durchzufiihren sind, kbnnen insbesondere sein:
— historische Stadt- und Ortskerne mit denkmalwerter Bausubstanz

— bau- und kulturhistorisch wertvolle Stadt- und Ortsstrukturen

Zukunft Stadtgrin

Das Programm "Zukunft Stadtgrin" ist mit seinem Start im Jahr 2017 das jlingste Stadte-
bauférderungsprogramm. Mit dem Programm werden MaBnahmen zur Verbesserung der gri-
nen Infrastruktur unterstiitzt. Die Finanzhilfen sind bestimmt fir stadtebauliche MaBnahmen
der Anlage, Sanierung bzw. Qualifizierung und Vernetzung o6ffentlich zuganglicher Griin- und
Freiflachen als lebenswerte und gesunde Orte, die der Steigerung der Lebens- und Wohnqua-
litat, der gesellschaftlichen Teilhabe, der Verbesserung des Stadtklimas und der Umweltge-
rechtigkeit dienen.

Bayerisches Stadtebauférderungsprogramm

Das seit 1974 bestehende landeseigene Bayerische Stadtebauférderungsprogramm ist wegen
seiner einfacheren Konditionen als ergénzendes landeseigenes Programm vor allem fur klei-
nere Stadte und Gemeinden im landlichen Raum konzipiert, wozu Pullach nicht zahlt. Es um-
fasst ausschlieBlich Landesfinanzhilfen. Wegen seiner Vielseitigkeit und Flexibilitdt eignet sich
das Bayerische Stadtebauférderungsprogramm auch besonders fiir politische Schwerpunkt-
setzungen wie den Aufbruch Bayern oder aktuell die Revitalisierung von Industrie- und Ge-
werbebrachen und die Militarkonversion, was im Rahmen des BND-Gelandes aber durchaus
eine Rolle spielen kdnnte.

Voraussetzungen flr die Stadtebauférderung ist die Durchfiihrung vorbereitender Untersu-
chungen, z.B. Aufstellung Integrierter stadtebaulicher Entwicklungskonzepte, Festlegung von
Sanierungs- und MaBnahmengebieten oder ahnliches.

Die Abwicklung aller Stadtebauférderungsprogramme ist den Bezirksregierungen Ubertragen.
Sie schlagen dem Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr die MaBnahmen vor, die
in ihrem Regierungsbezirk ins Programm aufgenommen werden sollen. Das Bauministerium
erstellt auf dieser Grundlage die Jahresprogramme. Die Férderung erfolgt projektbezogen.
Zuwendungsempfanger sind grundsatzlich die Gemeinden. Sie beantragen bei der zustandi-
gen Bezirksregierung die Aufnahme in die Programme, reichen die Bedarfsmitteilungen fir
das jeweilige Programmjahr ein und stellen die Férderantrége flur die einzelnen Projekte. Die
Gemeinden kénnen die Stadtebaufdérderungsmittel zusammen mit ihrem Eigenanteil an Dritte
weiterbewilligen. Der Fordersatz betragt maximal 60 % der fir die EinzelmaBnahme von der
zustandigen Regierung als forderfahig anerkannten Kosten. Insgesamt darf die Férderung
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jedoch hochstens 50 % der Kosten der GesamtmaBnahme betragen. (Richtlinien zur Forde-
rung stadtebaulicher ErneuerungsmaBnahmen; Stadtebaufdérderungsrichtlinien - StBauFR,
2015).

Da Pullach im Vergleich zu anderen Gemeinden jedoch (ber starkere Finanzmittel verfligt,
sind die Aussichten auf Férderung nicht vorrangig gegeben.

6.2 Kosteniiberlegungen

Kostenschatzungen fiir die vorgeschlagenen Handlungsempfehlungen sind auf Ebene des
Ortsentwicklungskonzeptes nur sehr eingeschrankt maoglich. Zum einen handelt es sich um
eine Vielzahl sehr unterschiedlicher MaBnahmen mit entsprechend variablen Vorklarungs- und
Planungsschritten, zum anderen sind auch die Kosten zur Umsetzung stark von der zu wah-
lenden Planungsvariante abhangig. Nicht zuletzt ist auch der Zeitpunkt der Umsetzung ent-
scheidend, da die Material- und Baukosten in der Regel Uiber die Jahre steigen. Daher werden
im Folgenden nur die Handlungsempfehlungen 1. Prioritat angeftihrt. Der Einfachheit halber
wurden die Kosten in folgende 4 Kategorien unterteilt:

- Bis 50.000 € (bis 50 T)
- Bis 500.000 € (bis 500 T)

- Bis 5 000.000 € (bis 5 Mio.)
- Ab 5 000.000 € (> 5 Mio.)

Es wurde zudem vermerkt, ob zur MaBnahmenumsetzung noch Kosten fiir Grunderwerb zu
erwarten sind. Als Baunebenkosten, d.h. Kosten fir vorbereitende Gutachten, Planung etc.
sind daruber hinaus ca. 18% der Baukosten zu veranschlagen.

Die konkreten Kosten sind im Rahmen der jeweiligen Planung zu schatzen bzw. zu berech-
nen. Aus den vorher genannten Grinden ist daher auch eine Aufsummierung der Kosten fiir
die MaBnahmen des Ortsentwicklungsplanes nicht zielfiihrend.

TAB. 25: KOSTENANSATZ DER PRIORITAREN HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Nr. und MaBnahme Grunder- Kosten Folgekosten Bemerkung
werb erfor- | BaumaBnahme | fiir Unterhalt,
derlich in € etc. jahrlich?
B6 (Kauf) Warnberger | Ja > 5 Mio. bis 500 T Vor BaumaBnahme
Feld Grunderwerb erfor-
derlich
B7 = | Erweite- Nein > 5 Mio. bis 500 T

S8 rung/Neubau
Grundschule

Erweite- Nein > 5 Mio. bis 500 T
rung/Neubau Mit-
telschule

V1 FuB- und Radweg Ja bis 5 Mio. bis 50 T inkl. Briicke Uber
nach Minchen Bahnstrecke Mln-
chen-Holzkirchen

V2 Anbindung BND- Ja bis/ab 5 Mio. bis 50 T
Gelande

V3 Neue Verkehrsfiih- | Nein bis 500 T bis 50 T
rung Kreuzung
Minchner-
str./Richard-
Wagner Str./
Wurzelsepp-str.
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Nr. und MaBBnahme Grunder- Kosten Folgekosten Bemerkung
werb erfor- | BaumaBnahme | fiir Unterhalt,
derlich in € etc. jahrlich?
F4 Brachflache zwi- Nein bis 50 T bis 50 T
schen Gymnasium
und IEP
F5 Grinflache nach Nein bis 500 T bis 50 T Ohne Abrisskosten
Abriss Hallenbad
F9 Hoéllriegelpark vorbereitet bis 500 T bis 50 T
F11 Griunflachenkon- Nein bis 50 T bzw. bis bis 50 T Nach Umsetzung ggf
zept offentliche 500T kostensparend/ kos-
Griunflachen tenneutral
S3 Neubau Jugend- Nein bis 5 Mio. bis 50 T
haus Polizeiwiese
S4 Entwicklung nach Bedarf 500 T bis 5 Mio. bis 50 T bei Standort Hollrie-
Kinderbetreuung gelskreuth ggf.
Grunderwerb notig
S5 Neubau Nein / Durch privaten Trager
Seniorenwohnen
S7 Modernisierung/ Nein > 5 Mio.
Umgestaltung des
Blrgerhauses
S12 Sanierung Ott- Nein > 5 Mio. 50T bis 500 T
fried-PreuBler-
Gymnasium
N2 Starkung Nahver- Nein bis 500 T (50T

sorgung im Orts-
kern (Bebauungs-
konzept Bahn-

hofsareal)
N3 Erweiterung Nor- - - - nur planungsrechtli-
ma che Ermdglichung-,
Realisierung durch
Eigentimer
6.3 Fazit

Hier soll das Zitat eines Gemeinderates vorangestellt werden: , Die Ortsentwicklungsplanung
liefert keine voéllig neuen, bislang ungeahnten Entwicklungsperspektiven. Doch ergibt sich mit
ihm eine auBerst wertvolle Zusammenstellung, die die Entwicklungspotenziale sehr gut zu-
sammenfasst und klar bindelt."

Im Zuge der Ortsentwicklungsplanung (OEP) wird herausgearbeitet, dass Pullach trotz seiner
Flachenknappheit Uber einen guten Grundstock an mdéglichen Entwicklungsflachen verfigt.
Allerdings stehen zwei wesentliche mdgliche Entwicklungsflachen am Ortsrand - das Warn-
berger Feld sowie das BND-Gelande - nicht zur Verfligung. Aus diesem Grund wird ein “gro-
Ber Wurf* mit einer Verlagerung und dringend bendtigter Erweiterung der Sportflachen des
SV Pullach ein in die Zukunft gerichteter Wunsch.

Fur die wesentlichen infrastrukturellen Entwicklungen sind jedoch genligend Flachenreserven
und auch Alternativ-Standorte gegeben. Der Gemeinderat entscheidet sich aus gut nachvoll-
ziehbaren und in der OEP objektiv belegten Griinden fir eine ,konservative™ Entwicklung un-
ter Erhaltung méglichst vieler unbebauter Flachen im Gemeindebesitz.

Im Zuge der OEP wurde ein sehr intensiver Dialog mit der Blrgerschaft implementiert, der
einerseits durchaus zeit- und arbeitsaufwandig war, der aber die Ergebnisse deutlich verbes-
sert hat. Mit diesem Prozess, der auch durch eine auBerst intensive Arbeit des Gemeinderats
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mit zahlreichen Workshops gekennzeichnet wurde, ist eine sehr gute Basis fur die weitere
Entwicklung und mutmaBlich auch eine breite Akzeptanz in der Bevélkerung geschaffen wor-
den. In jedem Fall lassen sich klinftige Entscheidungen des Gemeinderats anhand der im OEP
entwickelten Kriterien begriinden oder auch gegenpriifen. Dies bedeutet jedoch nicht, dass
kiinftig keine Madifizierung einzelner Leitziele und Handlungsempfehlungen madglich ware.
Nachdem die OEP ein unverbindliches Planungsinstrument darstellt, sind somit Anpassungen
auf kinftige Entwicklungen hin denkbar und méglich.

Allerdings bleibt auch festzuhalten, dass mit der Entscheidung am 26.02.2019, einen Droge-
riemarkt im Bereich des AEZ in Hoéllriegelskreuth bauplanungsrechtlich zu ermdglichen, die
Starkung der Ortsmitte als ein wesentliches Ziel der OEP zu beférdern, mindestens deutlich
erschwert, wenn nicht gar ganz aufgegeben wurde.

Der urspriingliche Anlass zur Erstellung des OEP, die weitere Entwicklung der Schulen, wurde
ebenfalls intensiv diskutiert und im Rahmen des zwischenzeitlich vorliegenden Schulkonzepte
weiter ausgearbeitet. Dabei hat der Gemeinderat bereits frih entschieden, dass beide Schu-
len in der Ortsmitte verbleiben sollen. Als nachste wesentliche Aufgabe steht in diesem Zu-
sammenhang die Erarbeitung eines architektonischen Konzepts zur Umsetzung der Schulkon-
zepte.

Parallel wird empfohlen, einzelne weitere MaBnahmen aus dem Handlungsempfehlungen um-
zusetzen und auf den Zusammenhang mit dem OEP zu verweisen, um klarzustellen, welche
positive Bedeutung der OEP fiir die Gemeindeentwicklung einnimmt. In diesem Kontext kann
der OEP auch im weiteren Verlauf die Identitat des Ortes sowie auch die Identifikation der
Bevolkerung mit dem Ort gestdrkt und weiterentwickelt werden.

Dabei ist nochmals darauf zu verweisen, dass der Ortsentwicklungsplan, anders Flachennut-
zungsplan und Bebauungsplane, kein rechtlich bindendes Planungsinstrument darstellt. Somit
ist stets eine Anpassung an Entwicklungen und anders lautende Entscheidungen des Gemein-
derates maoglich. Allerdings wird empfohlen, die gemeinsam mit der Blrgerschaft erarbeiteten
Ziele bei Entscheidungen, die auf die Ortsentwicklung Einfluss haben, als Basis heranzuzie-
hen. Den Verfassern ist bewusst, dass seit den letzten Beratungen (ber den Ortsentwick-
lungsplan bereits einzelne Entscheidungen getroffen wurden, die die abgestimmten Entwick-
lungsideen des OEP mindestens stark modifizieren. Dies betrifft z.B. die Entscheidung, im
Gewerbegebiet Hoéllriegelskreuth einen Drogeriemarkt zuzulassen. Somit erscheint aus wirt-
schaftsgeografischer Sicht eine Belebung und Starkung der Ortsmitte deutlich schwieriger, da
die Ansiedlung eines Drogeriemarktes in der Ortsmitte damit kaum realisierbar sein dirfte.
Andererseits erdffnen aktuelle Uberlegungen zu einer Verlagerung der Mittelschule durchaus
andere Perspektiven fir die Ortsmitte. Es ist klar, dass die Ortsentwicklung stets einer dyna-
mischen Entwicklung unterworfen ist und nie abgeschlossen sein wird. Somit wir empfohlen,
den Ortsentwicklungsplan immer wieder zu Uberprifen und ggf. fortzuschreiben
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