Anlage 2

Ergebnisse des Ortsentwicklungsplanes (OEP) - auszugsweise - fiir
den Bereich Herzoghaus und Bahnhof Pullach

Hinweis:

Es handelt sich um eine Zusammenfassung der Abt. Bauverwaltung vom 08.01.2020
basierend auf dem Abschussbericht zum Ortsentwicklungsplan (OEP) des Biros Terrabiota.
Der vollstandige Bericht wurde dem Gemeinderat in der 6ffentlichen Sitzung am 23.07.2019
(TOP 4) zur Kenntnisgegeben und findet sich zudem im Internetauftritt der Gemeinde Pullach
i. Isartal. Link: https://www.pullach.de/ortsentwicklung-gemeinderat-am-23-07-2019/

A

Leitziele im Ortsentwicklungsplan (OEP)

Von Marz bis Juli 2016 wurden die Leitziele fir die kiinftige Entwicklung der Gemeinde
Pullach i. Isartal bezogen au Jahr 2030 erarbeitet. Die gesammelten Arbeitsergebnissen
wurden vom beauftragten Planungsteam abschlieBend gebindelt und die
Formulierungen zu den einzelnen Leitzielen angepasst. Die Leitziele wurden dem
Gemeinderat in der 6ffentlichen Sitzung am 18.07.2016 vorgelegt. Hier wurden dann
Leitziele verabschiedet.

Ableitbare Leitziele fur den Bereich Herzoghaus/Bahnhof Pullach:

Ubergeordnete Leitziele

2 Der lebenswerte Charakter Pullachs mit durchgangigem Griin und offener
Bebauung wird auch bei erforderlichen stadtebaulichen Entwicklungen
erhalten und weiter entwickelt. Ein Bevolkerungswachstum wird von der
Gemeinde nicht forciert.

4 Pullach verfolgt eine nachhaltige Entwicklung in allen Bereichen: 6kologisch
verantwortbar, sozial vorbildlich und wirtschaftlich zukunftsfahig

Bauliche Entwicklung

1 Bei baulichen Entwicklungen in der Gemeinde werden stets Aspekte der
Nachhaltigkeit berticksichtigt und angemessen unterstitzt.

2 Zwischen Bahnhofsareal, Kirchplatz und Rathaus existiert eine attraktive,
qualitatsvolle und von allen Bevolkerungsgruppen genutzte Erweiterung des
alten Ortskerns.

3 Die Gemeinde bietet in angemessenem Umfang bezahlbaren und attraktiven
Wohnraum.

5 In  Pullach existieren Angebote verschiedenster Wohnformen und
Serviceeinrichtungen fiir alle Generationen.

Verkehr

6 Das Ortszentrum mit Kirchplatz Gber die Schwanthaler Stral’e bis zum
Bahnhof ist verkehrlich beruhigt.



Freiflachen, Umwelt

2

Die vorhandenen offentlichen Grinflachen sind erhalten. Auch bei
stadtebaulich oder infrastrukturell notwendigen Vorhaben wird mit
Freiflachen und sonstigen Vorratsflachen sorgsam umgegangen. Es erfolgt
jeweils eine Abwagung von Alternativen.

Pullach nutzt seine Freiflachen und den offentlichen Raum, insbesondere
den Ortskern und den Woéllnerplatz flr Feste, Veranstaltungen und
birgerschaftliche Aktivitaten.

Soziale Infrastruktur, Freizeit, Kultur

1

Der Pullacher Ortskern ist ein lebendiger Treffpunkt fir alle Generationen
und Interessensgruppen.

Pullach hat ein gut gefachertes Sportangebot und nutzt Vereins- und
Schulsportanlagen im Rahmen seiner raumlichen Moglichkeiten.

Die Gemeinde unterstutzt zeitgemaRes, alten- und behindertengerechtes
Wohnen fur ein selbstbestimmtes Leben und hat die Rahmenbedingungen
und die dafiir nétige Infrastruktur geschaffen.

Far die qualitativ hochwertige Kinder- und Jugendbetreuung stehen Raume
und Freiflachen in angemessener GroRe und zielgruppengerechter
Ausstattung zur Verfiigung. Jugendliche haben in ausreichendem Maf3 auch
Flachen und Treffpunkte im &ffentlichen Raum.

VHS, Musikschule und Vereinen stehen angemessene Raume zur
Verfigung. Vorteile durch intelligentes Raummanagement werden genutzt.

Nahversorgung, Wirtschaft

1

Der Ortskern ist mit einer attraktiven Nahversorgung mit einem breiten
Angebot ausgestattet.

B Abschlussbericht zum OEP
Teil | — Leitbild, Ziele und MaRnahmen

2

Zusammenfassung der Analyse in Starken-Schwachen-Bilanzen

Die folgenden Tabellen zeigen eine Analyse acht verschiedener Themenbldcke,
die fur eine gelungene Ortsentwicklung Pullachs notwendig sind. (...) Es wurden
die Starken und Schwachen des Ortes in Bezug auf die einzelnen Themenfelder
im Bestand untersucht sowie die Chancen und Risiken, welche sich daraus
ergeben, dargelegt.



Gemeinde Pullach im Isartal, Orssentwicklungsplan
Erliuterungsbericht Tail I - Stand: 05.07.2019

Terrabiota

TAB. 2: STARKEN, SCHWACHEN, CHANCEN UND RISIKEN DES STADTEBAUS UND SIEDLUNGS-
STRUKTUR, SOWIE BAULICHE STRUKTUR UND WOHNEN

Stadtebau und Siedlungsstruktur/Bauliche Struktur und Wohnen

Starken

Wichtige dffentliche Funktionen und
Versorgung im Ortskern oder im Ort
vorhanden

Belebter, wielfaltig genutzter Ortskern
Kirchplatz als Ort Generationen-
Gbergreifender Begegnung und Open-
Air-Veranstaltungen

Gewerbe vorrangig in Hollriegelskreuth
konzentriert, dadurch ruhige Wohn-
gebiete

Hohe Wohn- und Lebensqualitat durch
Wald- und Freiflachen sowie das Isartal
Uberwiegend EFH und DH-Bebauung als
Wohngebiete, vorwiegend mit Garten-
stadtcharakter (Def. siche Teil 11, Kapi-
tel 2.3.3)

Denkmalgeschitzte Gebidude im Orts-
kern, Burg Schwaneck

Angebot Seniorenwohnen

Schwachen

Geringe Flachenverfiigbarkeit, dadurch
eingeschrankte bauliche Entwicklungs-
maglichkeiten

Flachenverbrauch durch gennge Bau-
dichte

Sehr hohe Grundstiickspreise

Mangel an bezahlbarem Wohnraum bzw.
sozialerm Wohnungsbau
Kapazititsgrenze sozialer Einrichtungen
erreicht

Zu wenig altersgerechte und Mehr-
Generationen-Wohnangebote (v.a. in
Ortsmitte)

Larmbelastung mehrerer Wohnbereiche
durch Bahn, Verkehr und Sport- und
Spielanlagen

Chancen

Innenentwicklung und neuer Wohnraum
durch Nachverdichtung

Entwicklung Wohnungsbau auf kleinem
Flachenantsil

Mutzbarmachung der Bahnhofswiese
(u.a. mit Brneuerung der Tiefgarage)

Umnutzung und Inwertsetzung von
Leerstinden: Herzoghaus, Staatsbahn-
hof

BMD-Gelande als Standort méglicher
weiterer Entwicklungen

Entwicklung des Warnberger Feldes
Starkung der Funktionen im Ortskern
durch mabBvolle Nachverdichtung

Flachenknappheit zwingt zu (berlegtem
Handeln, Qualitdt und Machhalbgkeit

Risiken

Bebauung auch der letzten Freiflichen
Fehlentwicklungen durch hohen Nach-
verdichtungsdruck

Hoher Mutzungsdruck und Verdichtung
im BND-Geldnde




Gemeinde Pullach im Isartal, Ortsentwicklungsplan
Erlduterungsbericht Teil I - Stand: 05.07.2019

Terrabiota

TAB. 2: STARKEN, SCHWACHEN, CHANCEN UND RISIKEN DER SOZIALEN UND KULTURELLEN

INFRASTRUKTUR

Schwachen

Stirken

+ Breites Schulangebot vor Ort:
Offentliche Schulen (Grundschule (mit

Hort), Mittelschule und Gymnasium)
sowie private Schulen

» Gutes kulturelles Angebot:

WHS, Musikschule, Birgerhaus, Blicherei

» Zusatzliche Betreuungs- und Forder-
angebote in und aufierhalb der Schulen

* Betreuungsangebot fir Kleinkinder

* Gemeindeeigenes Schwimmbad

+ Vielfdltges, gut genutztes Vereins- und
Sportangebot; Skatepark

+ Hohes Blrgerengagement

» Seitnerfelder als Flache fir Feste und
Veranstaltungen

+ Burg Schwaneck als Umweltbildungs-
einrichtung

* Angebot der Nachbarschaftshilfe

Aktuell beengte Situation in Grund- und
Mittelschule, KiGa und KiTa; keine &f-
fentliche Realschule

Zu wenig Platz fir VHS, Musikschule,
keinefeingeschrankte Barrierefreiheit
Mangel an Vereinstreffpunkte
fehlende Treffpunkte und Betreuungs-
angebote fiir Senioren

Zu wenig Treffpunkte fir Jugendhiche,
Freizeitstitte nur flr Jingere attraktiv
Beschrankte Kapazitat an Sportflachen
Konkurrenz zwischen Vereins- und

dffentlichem Sportangebot aufgrund
Fléchenknappheit

Wenig offene Sportangebote
Larmbelastung durch Sport- und Spiel-
anlagen

Schwimmbad sanierungsbedirftig, Neu-
bau erforderlich, am bisherigen Standort
mit SchlieBung des Bades méglich

Chancen

» Starkung der kommunalen Einrichtun-
gen durch gezielte Weiterentwicklung
nach eingehender Bedarfsprifung

» Aushau der Nachbarschaftshilfe (Nach-
hilfe, Betreuung, Babysitting, Integrati-

onslotsen, Senioren-Unterstitzung bzw.

mobile Altenpflege, Demenzhilfe,...)

* Ausbau des dffentlichen Sportangebo-
tes, u.a. durch Offnung der schulischen
Sportanlagen

» Integration von Migranten und sozial
Schwacheren

* Begegnungshaus fir Jugendliche,
Senioren, Vereine mit bedarfsgerechten
Angeboten fir alle Generationen

+ Vielfaltige Nutzung kommunaler Réum-
lichkeiten durch zentrales Raumma-
nagement

Risiken

Sinkende Attraktivitat der Bildungs-,
Sport- und Freizeitangebote durch
beengte Raumverhaltnisse

Knappe Flachenpotenziale fir Infra-
strukturentwicklung

Begrenzte Kapazititen der Bildungs-und
Sportangebote fir Interessierte
Uberlastung der Sport- und Spielanla-
gen

Einschrankungen der Sportanlagen-
Mutzung durch Larmauflagen (Nachbar-
schaft)

Keine ausreichende Betreuung pflege-
bedirftiger Menschen

Isolation von Senioren

Hohe Zuzugs- und Fortzugszahlen sowie
ungewisse Verteillung auf éffentliche und
Privatschulen machen Schilerzahlen
schwer kalkulierbar




Gemeinde Pullach im Isartal, Ortsentwicklungsplan
Erlduterungsbericht Tail 1 - Stand: 05,07.2019

Terrabiota

TAB. &; STARKEN, SCHWACHEN, CHANCEN UND RISIKEN DER WIRTSCHAFTSSTRUKTUR UND ARBEIT

Wirtschaftsstruktur und Arbeit

Stirken

Breite, trag- bzw. ausbaufihige Wirt-
schaftsstruktur

Positive Wirtschafts- und Arbeitsmarkt-
entwicklung

Hohe Unternehmensdichte
Hohe Arbeitsplatzdichte

Optimale rdumliche Lage zum/im Wirt-
schaftsstandort Mdnchen

Gute verkehrliche Anbindung an die
Infrastruktur der Region Minchen

Gutes Einkommensniveau

Schwachen

Viele Einpendler verursachen Verkehrs-
probleme

Hohe Grundstiickspreise, keine Erwelte-
rungsflachen fir Wohnen/arbeit
verfiigbar

Erweiterungsflachen fiir Gewerbe fehlen

Chancen

Ansiedlung spezialisierter Dienstleister
Wirtschaftsfarderung Gber ein regel-
mabig stattindendes Wirtschaftsforum
Eventuelle Entwicklungsfliche im Be-
reich der Fa. United Initiators

Micht abgeschlossene Gewerbe-
entwicklung in Héllriegelskreuth
Wachstumspotentiale im Bereich
Gesundheit und Wellness nutzen
Erwerb von Umweltauszeichnungen
Maherholung als Standortfaktor
Radwegenetz und Isartal als Potential
fur den Tourismus nutzen

Risiken

Abwanderung von Unternehmen auf-
grund fehlender Erweiterungsméglich-
keiten

Zunehmende Verkehrsprobleme kdnnen
Attraktivitat als Wirtschaftsstandort
mindern
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TAB. 7: STARKEN, SCHWACHEN, CHANCEN UND RISIKEN DES EINZELHANDELS UND DER NAHVER-
SORGUNG

Einzelhandel und Nahversorgung

Starken Schwachen

» Versorgung mit Lebensmitteln im Ort » Kein Drogeriefachmarkt im Ort, nur
gut méglich {allerdings nicht fir alle in kleiner Lebensmittelmarkt im Ortskem
wohnungsnaher Lage) » Leichte Defizite in der Attraktivitdt des

* Nahversorgung und Gastronomie im Ortskerns (u.a. zu geringer Besatz mit
Ortskern vorhanden Einzelhandel)

* Hohe Kaufkraft der Bevalkerung + Fehlender Magnet im Ortskemn als Ge-

+  Markt im Ortskern (1x pro Woche) genpaol zum Einzelhandel am rtsrand

*+  Schrankenwartezeiten beeintrichtigen
die Attraktivitdt des Ortskemns fiir Kun-
den

s Wenig Angebote im mittelfristigen Be-
darfsbereich (Bekleidung, Hausrat,
Schuhe und Sportartikel)

+  Abnahme des Einzelhandels zugunsten
von Blres, Praxen, etc.

+ Defizite bei der fuldufigen Nahversor-
gung, z.B. in GroBhesselohe, Grundel-
berg, Gartenstadt

Chancen Risiken

* Stérkung der Nahversorgung und des +  Verlust der Attraktivitdt und Verddung
Ortskerns durch Ergdnzung von Sorti- des Ortskerns
menten und Ansiedelung eines griferen |« verschlechterung der Nahversergung
Lebensmittel- und auch Drogeriemark- von eingeschrankt mobilen Einwohnern
tes im ort

* Stérkung der Nahversorgung im Zuge + Ausbau des AEZ bedeutet verstarkte
von Wehnungsbauprejekten Konkurrenz zum Ortskern

» Verbesserung der Nahwversorgung in +  Ersatzloser Wegfall des Norma

GroBhesselohe + Angebotsstarker, groBflichiger Einzel-

. Augbau des Wochenmarktes mit handel in Miinchen als Konkurrenz
weiteren Verkaufsstinden

* Fachmarkt fiir Bio- und/oder regionale
Produkte

4 MaRnahmenkonzept

Das MaBnahmenkonzept setzt sich aus dem Rahmenplan als Ubersicht der
Handlungsempfehlungen und den nach Themenfeldern dargelegten
Handlungsempfehlungen zusammen, die sowohl in Planen als auch in einer Tabelle
Ubersichtlich dargestellt sind. (...)

4.2 Handlungsempfehlungen
4.2.2 Bewertung und Priorisierung der MaBnahmen sowie Umsetzungsschritte

Die Karten der Handlungsempfehlungen fiir die einzelnen Themenfelder benennen
bereits die Bedeutung der einzelnen Ma3nahmen fur die Ortsentwicklung. So sind
diese bereits drei verschiedenen Prioritatsstufen zugeordnet. Sehr wichtige
Maflnahmen werden als Prioritdt 1 gekennzeichnet, wichtige als Prioritat 2 und alle
weiteren oder langfristigen MalRnahmen als Prioritat 3. Hieraus ergeben sich auch
die Ubersichtstabellen fiir den Handlungsbedarf, die die MaRnahmen der
jeweiligen Themenfelder nun nach Prioritdten sortiert und diese farblich
hervorhebt. Die Nummer in der ersten Spalte ergibt sich jeweils aus einem
Buchstaben welcher das Handlungsfeld definiert (z.B. B fur Bauliche Entwicklung)
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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 Handlungsempfehlung 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).

TAB. 5: HANDLUNGSEMPFEHLLUMNGEN BAULIKCHE ENTWEICKL LING
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TAE. 10: HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN VERKEHE

e Terrabiota




TAE. 12: HANDLUNGSEMFFEHLUNGEN SOZLALE INFRASTEUKTUR, FRELZEIT UND EULTUR
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4.2.3 MaBnahmenkonzept Ortszentrum

Fir das Ortszentrum wurde die Darstellung des Rahmenplans noch verfeinert und
mit weite-ren, begleitenden MalRnahmen erganzt.
- Karte H6 ,Handlungsempfehlungen Ortszentrum Pullach®

Dabei wird auch auf die jeweils im gesamtraumlichen Konzept enthaltenen
Malnahmen ver-wiesen. Weitere Handlungsempfehlungen ergeben sich unter
anderem aus der ,Analyse Orts-bild im Ortskern von Pullach in Kap. 2.3.4 des
Teils Il. Folgende Tabelle zeigt alle MaRnah-men auf, welche nicht in den Planen
der einzelnen Handlungsfelder dargestellt sind. Dabei sind die MalRnahmen Nr. 1,3
und 4 der Prioritat 2 zugeordnet und die Mallhahmen Nr. 6 und 7 der Prioritat 3.

TAB. 14: HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN NAHVERSORGUNG UND WIRTSCHAFT

Nr. L_:.:I Ziel - Warum? | MaBnahme - Was? | Handlungsschritbe — Wie? Erauterung

1 [3 Artraktives Neugestaltung 1. Rahmenbedingungen defi- | Der Strallenzug verfiigt im
‘Wegenetz und | Miinchner Strale nieren (Breite der Gehwege, Bestand dber wenig Aufent-
werbesserte zugunsten von Fahrbahnbreite, Anzahl Stell- haltsqualititen, mit einer
Aufenthalts- Fubgdngem zwi- plitze) Umgestattung soll der Full-
qualitat im schen Bahnhofstra- | 2. Konzeptstudie/Vorplanung | und Radverkehr gefirdert

em Be und Kirchplatz beauftragen, --= Mehrfachbe- | werden.
auftragung von 3 Planungsba-
ros [Beauftragung mit konkre-
ter Aufgabenstellung, parzllede
Erarbeitung und Prisentation
von 3 Enteirfen durch Biros,
Auswahl der besten Variante
durch Gemeinderat, ggf. Wei-
terbeauftragung)

3 [3 Attraktives Fubwegbreiten Generell soll bei Umbaumal- Ausreichende Gehwegbreiten
Wegenetz und | enweitern nahmen Ful- {und Rad-) fiir Kinderwagen, Rollstuhl-
warbesserte verkehr durch Erweiterung der | fahrer etc. sicherstellen.
Aufenthalts- Aufenthalts- und Verbin-
qualitat im dungsflachen in der Ortsmitte
Ortskem gestirkt werden: allerdings:

werden vitale Bestandsbdume
erhalten

4 [3 Artraktives Kirchplaz mit ver- | 1. Rahmenbedingungen defi- | Atmospharische Aufenthalts-
Wegenetz und | besserter Aufent- nigren (Breite der Gehwege, qualitit anhand von gliedem-
verbesserte haltsqualitit umge- | Fahrbahnbreite, Anzahl Stell- | den Strukturen, Nutzungsan-
Bufenthalts- stalten; die Er- plitze) geboren/Inventar und Materi-
qualitat im reichbarkeit des 2. Konzeptstudie/Vorplanung | alien abgestimmt neu definie-
Ortskemn Einzelhandeals und beauftragen, --= Mehrfachbe- | ren

der Gastronomie auftragung von 3 Planungsbi-

wird sichergestallt ros [Beauftragung mit konkre-
ter Aufgabenstellung, parzllele
Erarbeitung und Prisentation
von 3 Entwiirfen durch Biros,
Auswzhl der besten Variante
durch Gemeinderat, ggf. Wei-
terbeaufiragung)

5 [ Artraktives Gesamtgestal- 1. Rahmenbedingungen defi- | Der StraBenzug verfigt im
Wegenetz und | tungskonzept fir nigren [Breite dar Gehweags, Bestand (ber wenig Aufent-
warbesserte Johann-Bader- Fahrbahnbreite, Anzahl Stell- haltsqualitit, mit einer Umage-
Aufenthalts- Strale, Habenscha- | plize) staltung soll der Fuf- und
qualitst im denstrale, 2. KonzeptetudieNorplanung | Radverkehr gefirdest werden.
Ortskem SchwanthalerstaBe | beauftragen, —> Mehrfachbe-

und Gartenstrale auftragung won 3 Planungsbi-

(ndrdlicher Teil) ros [Beauftragung mit konkre-

entwickeln ter Aufgabenstellung, parallele
Erarbeitung und Prisentation
von 3 Enteirfen durch Biros,
Auswzhl der besten Variante
durch Gemeinderat, qaf. Wei-
terbeauftragung)

7 & Artraktives Schulsrafe 1. Ergebnis der Schuluntersu- | Durch die Umbauten an der
‘Wegenetz und | umgestalten chungen Phasen 0, 1-4 ab- Schule, ggf. mit Einbeziehung
werbesserts warten 2. | des Grundstiicks Habenscha-
Aufenthales- an die Schulplanung ange- denstralle 8 ergibs sich evd.
qualitst im passte Neugestaltung der der Bedarf, in jedem Fall die
Ortskemn SchulstraBe priifen und entwi- | Chance, die Strabe der neuen

ckeln Mutzung entsprechend umau-
gestalten.

4.2.4 Identifikation und Darstellung von Impulsprojekten

Im Folgenden werden zwei Arten von Impulsprojekten dargestellt. Zum einen
werden Impulsprojekte als solche verstanden, welche Uberschaubar in ihrem
Umfang und deshalb kurzfristig umsetzbar sind, aber auch gleichzeitig eine gute
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5.1

Offentlichkeitswirkung erzielen. Zum anderen werden Impulsprojekte dargestellt,
welche positive Auswirkungen auf die Umgebung ha-ben, das Umfeld starken und
somit als ,Impulsgeber* fur weitere Entwicklungen dienen.

Kurzfristig umsetzbare Impulsprojekte:

(...)

.Impulsgeber” fir weitere Entwicklungen:

. Attraktive, multifunktionale Erweiterung der Ortsmitte durch eine Bebauung
am Bahnhofsareal mit Einkaufsmdglichkeiten, Seniorenwohnen und evtl.
Arzte (B5, S5, N2)

Ausblick
Umsetzungskonzept und zeitlicher Rahmen

Der Ortsentwicklungsplan wird vom Gemeinderat Pullach als Handlungs- und
Aktionsplan beschlossen. Die Umsetzung der einzelnen Malinahmen bedarf i.d.R.
weiterer Beschlisse. Anstehende Entscheidungen sollen sich auf den OEP
beziehen, sofern Zielsetzungen und Mallnahmen hieraus betroffen sind. Dabei ist
nochmals darauf zu verweisen, dass der Ortsentwicklungsplan anders
Flachennutzungsplan und Bebauungspldne kein rechtlich  bindendes
Planungsinstrument darstellt. Somit ist stets eine Anpassung an Entwicklungen
und anders lautende Entscheidungen des Gemeinderates moglich. Allerdings wird
empfohlen, die gemeinsam mit der Blrgerschaft erarbeiteten Ziele bei
Entscheidungen, die auf die Ortsentwicklung Einfluss haben, als Basis
heranzuziehen. Den Verfassern ist bewusst, dass seit den letzten Beratungen tber
den Ortsentwicklungsplan bereits einzelne Entscheidungen getroffen wurden, die
die abgestimmten Entwicklungsideen des OEP mindestens stark modifizieren.

In den folgenden Abbildungen 1-5 sind die voraussichtlichen Abldufe und

Zeitstrange in den jeweiligen Themenfeldern fir die Handlungsempfehlungen mit
Prioritat 1 angegeben.
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Gemeinde Pullach im Isartal, Ortsentwicklungsplan

Erlduterungsbericht Tail I - Stand: 05.07.2019 Te rr—a b | O l a
2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 -
1 T I T B

:T:&::IT;?. Phasze O ‘ Planung | Baubeginn

Gymnasium [512) ‘ Planung | Um- und Erweiterungsbau (2weckverband/Farderung)
Jugendhaus (53] | Planung ] Bauzeit

Senioren Planungsiiberlegungen

Bahnhofsareal {S5) | Gesamthonzept Flanung und Bau Herzoghaus (Wohnbau Pullach)

Kindergirten (54) I Standortprifung /- findung : Neubauplanung Miuseburg

i

Biirgerhaus [57) J

Planung und kleinere MaBnahmen

Generalsanierung

Abb. 4: Zaitstrang fiir die Handlungsempfehlungan 1. Prioritst — Soziale Infrastruktur, Freizeit und Kultur
Nahversorgung und Wirtschaft

Flir das Themenfeld Nahversorgung und Wirtschaft gibt es zwei Handlungsempfehlungen,
welche der Prioritdt 1 zugeordnet wurden. Die Bebauungsplan-Anderung fir die Norma-
Erweiterung kénnte, je nach konkreten Vorhaben des Eigentiimers, im Jahr 2020 abgeschlos-
sen sein. Fir den Neubau eines Lebensmittel- bzw. Drogeriemarktes auf dem Bahnhofsareal
kannten, wie auch fir den Neubau fir das seniorengerechte Wohnen, bis Ende 2020 die Pla-

nungsiberlegungen abgeschlossen sein und ein Gesamtkonzept vorliegen. Danach konnten
weitere Planungen und der Bau des Herzoghauses vorangetrieben werden.

2019 ;2020 ;2021 2022 2023
Norma- Bebauungsplan-Anderung
1 Erweiterung | {nur auf Wunsch des
m3) Eigentiimers)
Lebensmittel-/ Planungsiberlegungen Planung und Baw Herroghaus
Drogeriemarkt Gesamtkonzept
2 Bahnhofsareal
nz)

Abb. &: Zsitstrang fir dis Handlungsempfehiungen 1. Prioritdt — Nahversorgung und Wirtschaft




Abschlussbericht zum OEP
Teil Il - Analyse, Szenarien und Erlauterungen

2.3 Stadtebauliche Grundlagen/ Siedlungsstruktur

(...

)

2.3.4 Ortskerne

(...)

Ortsmitte Pullach

Die Ortsmitte wird durch den alten Dorfkern, den Kirchplatz und gut erhaltene Gasthauser
und ehemalige Bauernhofe sowie spater hinzugekommene Wohn- und Geschaftshauser
sowie offentliche Gebaude gebildet. Mit Ausnahme des Kirchplatzes stehen die Gebaude
nicht in Bezug zueinander und sind in Grofte und Baustruktur sehr unterschiedlich. Die
bauliche Durchmischung wird auch in der Nutzung deutlich. Es finden sich, wie flr ein
Gemeindezentrum Ublich, ausschliellich gemischte Nutzungen: Banken, Metzger,
Backerei, Supermarkt, Buirgerhaus, Rathaus, Kirche, Schulen, Cafés und
Ubernachtungsmdglichkeiten. Weitere kommunale Einrichtungen (Schulen und
Sportvereine) liegen in Laufdistanz nérdlich und sudlich des Zentrums.

Der Ortskern ist belebt und vielfaltig genutzt. Pullach verflgt aus atmosphéarischer und
stadtrdumlicher Perspektive grundsétzlich Uber ein gut funktionierendes und intaktes
Ortszentrum. Historische Fassaden (teilweise denkmalgeschiitzt) sowie weitere Gebaude
in gepflegtem Zustand sowie eine erlebbare, gewachsene Dorfstruktur mit einer splrbaren
Verdichtung pragen das Stral’enbild. Erganzend sind an zahlreichen Stellen gréRere
Geholze raum- und ortsbild-wirksam.

Dieses Bild wird nur von wenigen ,Bausiinden” gestért. Dennoch kénnen — wenn auch auf
hohem kritischem Niveau - Schwachen in der Aufenthaltsqualitat festgestellt werden. Die
Karte A8 ,Analyse Ortsbild im Ortskern Pullach® stellt die Stérken und Schwéchen dar. So
nimmt der ruhende und fahrende KFZ-Verkehr einen erheblichen Flachenanteil ein. Breite
Fahrgassen trennen den Raum. Wechselnde Oberflichenmaterialien und durch
Bordsteine abgesenkte Fahrbahnen verstdrken den teilenden Effekt. Der fulllaufige
Verkehr muss sich in Teilen rdumlich deutlich unterordnen und wirkt ,an den Rand
gedrangt. So steht beispielsweise der Maibaum isoliert in einer kleinen, von Stralen
umringten Grininsel. Visuell sind Kraftfahrzeuge bzw. insbesondere parkende Fahrzeuge
groRtenteils bestimmendes Raumelement.

Die Zusammengehorigkeit des erweiterten Zentrums von Bahnhof bis zum Kirchplatz als
einheitliches Raumgeflige wird durch eine Vielzahl unterschiedlicher Oberflachenbelage
(Asphalt, Klinkerpflaster, Naturstein in unterschiedlichen GréRen, Minchner
Gehwegplatte), teilweise nicht nachvollziehbaren Richtungswechseln im Verlegeschema,
Aufkantungen (zentrale Pflanzinsel) sowie einer uneinheitlich und willkdrlich platzierten
Freiraumausstattung geschwécht. Der zentrale Ortskern wurde in der Vergangenheit aktiv
gestaltet, die Gestaltungsqualitat ist jedoch ,in die Jahre* gekommen. Zudem haben
nachtréagliche Anderungen und Einbauten die urspriingliche Entwurfssprache an einigen
Stellen tberlagert.

Die Schwanthaler Strale kann die bestehende Freiraumqualitdt des Zentrums nicht
fortfihren. Der Bahnhof liegt atmospharisch abgekoppelt vom Ortskern, obwohl hier eine
Fortflhrung winschenswert ware, um den Bahnhof sowie den Maibaum als
identitatsstiftendes Element Pullachs in den Ortskern auch gestalterisch einzubinden. Die
vorhandene EG-Nutzung in der Schwanthaler Strafle mit Gewerbe und Dienstleistungen
(Friseur, geplante Bebauung Herzoghaus, etc.) zeigt auch, dass die Verbindung Bahnhof
— Kirchplatz mehr als ein Wohngebiet darstellt.

(...)
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2.3.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

(...)

Sonstige Bildungseinrichtungen

VHS und die Musikschule klagen Uber beschrankte Platzverhaltnisse. Fir die
Musikschule wird in Abstimmung mit dieser und der Gemeindeverwaltung ein
zusatzlicher Raumbedarf in Ho6he von ca. 300 m? 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 Schéftlarn 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 rdumlich im Rathaus untergebracht. Die Kurse finden an
verschiedenen Orten statt, vor allem in der Grundschule (Turnhalle und
Gymnastikraum), in der Mittelschule (Keramik- sowie Gymnastikraum), in der in
der Musikschule untergebrachten Lehrkiche sowie dem dortigen Saal, in den
Klassenraumen des Schusterbaus und auch im Birgerhaus. Weitere Raume
wurden in der Jaiserstrale 13 sowie in St. Gabriel angemietet. Die
Volkshochschule hat einen zuséatzlichen Raumbedarf von ca. 464 m? angemeldet.
Allerdings ist in dieser Berechnung der bislang in der Jaiserstr. 13 genutzte
Entspannungsraum mit 92 m? enthalten bzw. wurde durch einen Raum mit 120 m?
ersetzt. Ansonsten nutzt die VHS in St. Gabriel derzeit Raume mit 958 m? (klnftig
nach Auslagerung aus dem Schusterbau ca. 1.500 m?) sowie temporar
nachmittags Raume mit insges. 1.176 m? 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 gesellschaftlichen Leben teilnehmen, gewinnen neben zentrumsnahen Wohn-
und Pflegeeinrichtungen auch Einrichtungen flr Seniorengruppen und
generationsibergreifende Treffpunkte an Bedeutung, die von Fachkraften und
Ehrenamtlichen geleitet werden. Gleichzeitig ist bei weiter zunehmender Zahl der
alteren Burger die ausreichende Betreuung und Pflege gefahrdet. In Zukunft gilt
es daher, die kommunalen Einrichtungen nach eingehender Bedarfsprifung durch
gezielte Weiterentwicklung zu stéarken, bedarfsgerechte Angebote flr alle
Generationen zu entwickeln und Angebote im Rahmen der Nachbarschaftshilfe
auszubauen, um einer Isolation von Senioren entgegenzuwirken. Fur die
Lebensqualitdt spielen die Erreichbarkeit der kulturellen Angebote und der
Versorgungsinfrastruktur im Rahmen einer zentrumsnahen Lage eine
entscheidende Rolle.

(...)

Sport und Freizeit, Vereine

In Pullach spielt das Vereinsleben eine grof3e Rolle, die Burger sind in Gber 60
Vereinen aktiv. Fur jede Generation wird etwas geboten. Es gibt Jugendgruppen
und einen Burschenverein sowie einen Seniorenclub. Musik- und Sportgruppen
sind ebenfalls vertreten mit einem Volkstanz- und Singkreis sowie allen voran der
Sportverein mit seinen knapp 1.700 Mitgliedern. Vereine wie Pullach Aktiv e.V.
organisieren regelmalig Feste auf dem Kirchplatz, wovon die Gemeinde und
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insbesondere die Blrgerinnen und Birger profitieren. Auch das ehrenamtliche
Engagement wird in Pullach mit Vereinen wie dem Helferkreis, Essen auf Radern,
vom Diakonieverein Pullach und der Freiwilligen Feuerwehr grol3geschrieben.

Allerdings haben auch all diese Vereine einen teilweise zunehmenden
Raumbedarf, um ihren Vereinszweck ausuben zu kénnen. (...)

Zudem wiuinschen sich gerade die Jugendlichen flexible Treffpunkte und
Anlaufstellen auRerhalb regelmaRiger Vereinsveranstaltungen und langerfristiger
Engagements.

2.3.6 Innerortliche Freirdaume
Grinstruktur

Pullach verfligt Uber zahlreiche innerértliche Grinflachen und Grlnstrukturen, 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 Wasserflache (s. Karte A4 ,Analyse Grinstrukturen®).

Vielfaltige Freizeiteinrichtungen sind vor allem auf den Grinflachen vorzufinden

und reichen von Spiel- und Bolzplatzen Uber Sportplatzen zu Tennisplatzen und

dem Freibad-Gelande. Auch ein Skaterpark, eine Minigolf- und eine Kneippanlage

sowie Kioske und Biergarten bzw. Aulenschankflachen sind in Pullach

vorzufinden. Diese Freizeiteinrichtungen befinden sich schwerpunktmafRig im

zentralen Teil Pullachs bzw. mit der Waldwirtschaft in GroRhesselohe. Daruber

hinaus pragen gréliere Geholze im Ortskern sowie in den Gartenstadtsiedlungen

das StralRen- und Ortsbild. Gerade der Erholungsraum der Isarhochleite beginnt

als grofRerer Naherholungsbereich direkt am Ortszentrum. 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 gréRere, innerdrtliche unbebaute Flachen (Vgl. Kap. 2.3.8):
Waldchen in der Gartenstadt zwischen Gistlstralde und Bahnstrecke

+ ,Birkenwaldchen® an der Jaiserstralle

» Seitnerfelder an der Richard-Wagner-Stralte

* Maibaumwiese an der Schwanthaler Stralle

» Bahnhofswiese (Schaferwiese, durch Tiefgarage Blirgerhaus unterbaut)

* Margarethenwiese (,Polizeiwiese” bzw. ,Bullenacker*)

» Sportplatz (an der Schubert-/Gistlstral3e)

* Kuhwiese (zwischen Minchner Strafe und Gymnasium)

* Flache zwischen Gymnasium und IEP (an der Hand-Keis-Strale)

* Grundelberg

Mit Ausnahme des Sportplatzes sind alle genannten Flachen 6ffentlich zuganglich
und nutzbar.

Diese grofReren und pragenden offentlich nutzbaren Freiflachen werden durch
zahlreiche Kinderspielplatze erganzt. (...)

Die Angebote kénnen in Teilen noch erganzt und die Grinflachen zumindest
teilweise hinsichtlich ihrer Ausstattung, Gestaltung und Pflege noch weiter
optimiert werden, um die Attraktivitat fiir die Nutzer zu fordern und zu erhalten, z.B.
hinsichtlich Angeboten fiir Senioren. Die Bahnhofswiese (Schaferwiese) ist als
offentliche Griinflache Uber dem Parkhaus aufgrund ihrer baulichen Statik heute
nicht fur gréRere Veranstaltungen etc. nutzbar. Eine Erhaltung von bisher
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unbebauten Freiflachen wird zugunsten von baulichen Infrastrukturmafnahmen
jedoch vermutlich nicht Gberall méglich sein. Gemeinde Pullach,

2.3.9 Wirtschaftsstruktur

Betriebsform
B (nationaler) Konzem

- regionaler Filialbetrieb
[ lokaler Einzelhandler

- Gastronomie

[ Dienstleister

- Bank

Offentliches Gebaude
[ o

1 e

Zentraler Versorgungsbereich A

oo 2 1 ; i
[5G b o

S -~

- 7 o ' 7 Abgrenzung
Abb. 21: Strukturen im Ortskern (Markt und Standort, 2015)

In Pullach ist ein breites Angebot medizinischer Dienstleister vorhanden.

Recherche 12/2015
Medizinische Dienstleister

+ Allgemeinarzt (neun)

+ Heilpraktiker (elf)

+ Physlo-/Osteopathie (neun)
+ Zahnarzt [siehen)

» Kinderarzt (giner)

+ Internist (einer)

+ Gyndkologe (einer)

+ Dermatologe (drei)

* Hebamme (eine)

» Psychotherapie (sieben)
+ Urologe (einer)

+ Tierdrzte (zwei)

» Augendrzte (einer)

= Orthopéadie (einer)

Aktuell sehr gutes
Dienstleistungsspektrum gegeben

Abb. 23: Arzte und medizinische Versorgung (Markt und Standort, 2015)
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4.1

Abb. 24.3: Anthropogen — bewusst gestaltetes
Landschaftsbild: Bahnhofswiese

MOGLICHE ENTWICKLUNGSSZENARIEN

Die Untergliederung der folgenden Kapitel ergibt sich analog zu den im
Planungsprozess festgelegten Themenfeldern: Bauliche Entwicklung, Verkehr,
soziale und kulturelle Infrastruktur, Freiflachen und Umwelt sowie Nahversorgung
und Wirtschaft. Die hierfiir jeweils beschlossenen Leitziele fiir die Ortsentwicklung
werden in Teil | - Kompaktbericht dargelegt.

Handlungs- und Flachenbedarf
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 m? verfiig-bar, zusatzlich werden nachmittags einige Klassenzimmer der
Grundschule belegt. Zukiinftig benotigt die Musikschule neben der weiteren,
nachmittaglichen Nutzung der Grundschulrdume ca. 300 m? mehr Flache, also
insgesamt ca. 860 m? Nettonutzflache (s. Kap. 2.3.5, TAB. ). Aufgrund der
Wechselnutzung mit der Grundschule ist ein Standort in der Nahe derselben
sinnvoll, zumal dann auch jingere Schulkinder den Musikunterricht nach der
Schule oder wahrend der Hortzeit besuchen kénnen. Auch die Musikschule wird
im Konzept von Andrea Lehner berucksichtigt. Demnach ist die Musikschule in der
Nahe der Grundschule zu situieren, wobei die erforderlichen Flachen fir die
Rathauserweiterung zu berlcksichtigen sind. Das Raumprogramm der
Musikschule enthalt 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 Rdume in der Jaiserstralle
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13). Die Buros der VHS sind der-zeit im Rathaus untergebracht, wodurch der
Gemeindeverwaltung Raume fehlen. Erstere sollen ausgelagert werden, wobei die
Raumnutzungen im Schusterbau bzw. St. Gabriel in gleicher Grélke wie bislang
erhalten bleiben sollen. Die VHS hat einen zusatzlichen Raumbedarf von ca. 560
m? Nettonutzflache (s. Kap. 2.3.5, TAB. 2), wobei hier die bisherigen Biros im
Rathaus mit 94 m? sowie die angemieteten Raume in der Jaiserstrale mit 180 m?
bereits eingerechnet sind.

Jugendfreizeitstatte freiraum?:

Die Jugendfreizeitstatte freiraum? hat derzeit ca. 420 m? Nutzflache. Sie befindet
sich im Souterrain der Grundschule. Diese Raumlichkeiten sind insbesondere
wegen ihrer Lage im Untergeschoss und auch wegen fehlender Nutzbarkeit des
AuRengelandes nicht mehr zeitgemal. Ortsplanerisch sinnvoll und von den
Jugendlichen gewlinscht ist ein Standort in raumlicher Nahe zum Skaterpark sowie
den dort nutzbaren Freiflaichen. Die Freizeitstatte hat zudem einen groReren
Raumbedarf von insgesamt ca. 600 m? (s. Kap. 2.3.5, TAB. 2). Das Team des
freiraum? und auch die Jugendlichen kénnen sich die gemeinsame Nutzung eines
grofReren Gebaudes z. B. mit Senioren gut vorstellen.

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 StraBBe nur mit seinem Pullacher Teil
eingerechnet ist. Einige Nachbargemeinden des Planungs-raumes (StraBlach,
Baierbrunn) haben derzeit keine Pflegeplatze. Wenn alle Gemeinden ihrer
Bevélkerung entsprechend Platze vorhalten, misste Pullach lediglich 79 neue
Platze schaffen. Die Gemeinde sollte dabei jedoch ,nur® die
Rahmenbedingungen herstellen, denn das betreute 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 arztliche Dienstleiter fiir Gerontologie erwiinscht.

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

(..)

Vereinsleben:

Die besondere Vereinskultur in Pullach ist auf das Vorhandensein entsprechender
Treffpunkte und Raumlichkeiten angewiesen. Aufgrund der Vielzahl der Gruppen
gibt es in den Raumlichkeiten trotz Mehrfachbelegung haufig Engpasse, gerade
auch wenn es um Kkurzfristige Termine geht. Auch gibt es in der ortlichen
Gastronomie kein typisches Wirtshaus als Versammlungsort. Handlungsbedarf
besteht daher weiterhin im Ausbau der nutzbaren Mehrzweckrdume und im
Raummanagement. Im modernen Bdirgerhaus kollidieren haufig externe
Vermietungen mit dem ortlichen Bedarf der Vereine. Zu prifen ware, in wie weit
weitere Einrichtungen in eine zeitlich gestaffelte Belegung (z.B. abends)
einbezogen werden kdnnen, um kostengunstige Treffpunkte zu schaffen.

Nahversorgung und Wirtschaft

18



4.2

4.3

Im Einzelhandel und der Nahversorgung der Ortsmitte ist dringender
Handlungsbedarf gegeben, 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 m? erforderlich. Winschenswert ware eine Lage im Ortszentrum, méglichst in
der Nahe zum S-Bahnhof, was beispielsweise auf der Bahnhofswiese moglich
ware (Nr. 5a, Abb.39). Eine Erweiterung am bestehenden Standort ist begrenzt,
sollte aber unterstitzt werden. Wenn raumlich mdglich, ware darlber hinaus auch
ein Drogeriemarkt eine sinnvolle Erganzung zur Starkung des Ortszentrums. Ein
weiterer Ausbau von Einzelhandel, z.B. ein Biosupermarkt, wird beflirwortet.
Besonders auch fiir den Wéllner Platz in Grolihesselohe ware diesbeziiglich die
Sicherung der wohnungsnahen Nahversorgung und Attraktivierung der Ortsmitte
winschenswert. Allerdings ist das Einzugsgebiet in Grolhesselohe zu gering, so
dass dort allenfalls Gber einen erweiterten Kiosk eine Minimalversorgung denkbar
erscheint. Synergien kénnen sich im Rahmen einer Neuorganisation und -
gestaltung der Strallenrdume und Platze ergeben.

Zusammenfassung Handlungsbedarf

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

. zusatzlicher Flachenbedarf mit dem Schwerpunkt Bildung (Grundschule und
Mittelschule, Musikschule und VHS), Erhalt und strategische Optimierung
der Bildungsinfrastruktur (Kinderbetreuung),

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

. Seniorenbetreuung/Wohnen

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

. Vorbereitung Nutzungskonzept BND-Gelande

. Moderate Nachverdichtung im Wohnungsbau unter Beibehaltung des

,Gartenstadtcharakters”

Erhalt der ortsnahen Freiflachen und funktionale Erganzung

Flachenpotenziale der Teilraume

Mit der Karte ,Lageplan Schlisselgrundstiicke“ werden bereits im Rahmen der
Bestandsaufnahme die potentiellen Grundsticke flir Malnahmen der
Ortsentwicklung aufgezeigt. Die dargestellten Farben kennzeichnen die bisherige
Nutzung, wobei griine Flachen unbenutzte Grundstiicke darstellen, sandfarbene
Flachen Grundstiicke mit baulichen Anlagen bzw. solche, welche nur partiell mit
Gebauden bebaut sind, und braune Flachen mit Gebauden bebaute Grundstiicke.
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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-Kock-StraBe

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

— Pullach Nord Nr. 12: Schwimmbad-Grundsttick

Nr. 13. Kuhwiese an der Munchner StraBe
Nr. 14: Grundelberg

Nr. 15: Flache nardl. Gymnasium sidl. IEP
Nr. 16: Warnberger Feld

— Pullach éstlich der Bahn Nr. 17: BND-Flachen, die ggf. freigegeben werden
- GroBhesselohe Nr. 18: Staatsbahnhof
— Pullach sud/Hdllriegelskreuth Keine Schusselgrundstucke vorhanden
- Sewer:begebiet Hallriegels- Keine Schiusselgrundstiicke vorhanden
reut

(...)

Exemplarisch werden einige zentrale Flachen der weiteren Diskussion hier kurz
beschrieben, fir die értliche Bezeichnungen existieren.

(...)

. Bahnhofswiese/Schaferwiese (Flache Nr. 5a): Ostlich der Bahnstrecke am
Bahnhof gelegen, ist die Grunflache mit der gemeindlichen, 6ffentlichen
Tiefgarage fur das Ortszent-rum unterbaut. Eine Nutzung fur
Veranstaltungen etc. ist wegen der Statik nicht moglich. Im
Flachennutzungsplan ist die Bahnhofswiese als Grinflache dargestellt.

(-..)

Fir die Musikschule, die VHS und den freiraum? stehen verschiedene Alternativen
zur Verfiigung, die aufgrund des geringeren Raumbedarfs nachrangig dargelegt
werden. Die Musik-schule und VHS kénnen bei einem Umzug der Grundschule in
die Mittelschule im ehemaligen Grundschulgebaude bleiben, ebenso der Hort.
Freiraum? kénnte im Westen der Polizeiwiese oder — ggf. gemeinsam mit einer
Seniorenbetreuung - in einem Neubau an der Minchner Stralle (Bahnhofswiese)
realisiert werden. Die Seniorenbetreuung koénnte bei einer Verlagerung des
Hallenbads auf der frei werdenden Flache oder der Flache noérdlich des
Kindergartens ,Isarspatzen® verfolgt werden. Eine Kombination mit Gebauden flr
den Einzelhandel auf der Bahnhofswiese ware ebenfalls denkbar. Alternativ zur
Lage auf der Polizeiwiese konnte der freiraum? auch nérdlich des Bahnhofs
errichtet werden. Planerisch wird flr Senioreneinrichtungen ein zentrumsnaher
Standort empfohlen, da die Teilnahme am &ffentlichen Leben und die kurzen Wege
zur Versorgung hier von zentraler Bedeutung sind.

20



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

ENTWICKLUNGSMOGLICHKEIT | Vorteile Nachteile
NEUBAU AUF DER BAHNHOFS- + Lage im Zentrum +»  Neubau Tiefgarage
WIESE +  Gemeinsame Nutzung mit ande- +  Bebauung Freifliche

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

BEI MAUSEBURG +  Ortsnah +  Ra3umliche Enge bei Verbleib der
+ gaf. Synergien mit Kindergarten Mauseburg

NEUBAU NORDLICH ISAR- + Vorhandenes Baurecht »  Lage auBerhalb des Zentrums

SPATZEN « gagf. Synergien mit Kindergarten

TEILE DES GRUNDSCHULGRUND- | »  Gute Erreichbarkeit *  Nur bei Verlagerung der Grund-

STUCKS « Vorhandenes Baurecht schule und Nichtnutzung durch
Mittelschule

OSTLICHER TEIL DES SCHWIMM- | +  Vorhandenes Baurecht » Lage auBerhalb des Zentrums

BADGRUNDSTUCKS «  Nur bei Verlagerung des
Schwimmbades

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

FELDERN Flache «  Teilweise Bebauung einer in-

nerdrtlichen Freiflache

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 zunachst auf dem derzeitigen
Standort (Johann-Bader-Str.), auf der Maibaumwiese sowie auf der
Bahnhofswiese denkbar.

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

ENTWICKLUNGSMOGLICHKEIT | Vorteile Nachteile

VERBLEIB AM DERZEITIGEN =  Verbleib und Starkung Einzelhan- «  Beengt

STANDORT del im Ortszentrum «  Keine Verbesserung der aktuellen
=  Keine Bendtigung von Freiflachen Situation, wenn kein zusatzlicher

Markt gebaut wird

NEUBAU AUF DER MAIBAUMWIE- Lebensmittelmarkt bleibt im Orts- «  Bebauung einer Freifliche im

SE zentrum Ortszentrum

- Beengter Raum

+  Daher keine Koembination mit
Drogerie- und Biomarkt méglich

=  Schwierige Zufahrtssituation fir
Anlieferung

NEUBAU AUF DER BAHNHOFS- Lebensmittelmarkt bleibt im Orts- «  Tiefgarage muss statisch nachge-
WIESE zentrum, Erweiterung Ortsmitte rustet werden
+  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 = Nur bei Verlagerung der Grund-
Biomarkt méaglich schule und Nichtnutzung durch
Mittelschule eder andere Einrich-
tungen

5 ERLAUTERUNGEN ZUM MASSNAHMENKONZEPT

5.2 Handlungsempfehlungen
5.2.1 Konkretisierung der OrtsentwicklungsmafRnahmen
Die im Folgenden dargelegten MalRnahmen sind auf den thematischen Karten

,Handlungsempfehlungen® fir die jeweiligen Themenbereiche dargestellt und
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verortet. Diesen werden drei verschiedenen Prioritatsstufen zugeordnet. Sehr
wichtige MalRnahmen werden als Prioritat 1 gekennzeichnet, wichtige als Prioritat
2 und alle weiteren MaRnahmen als Prioritat 3. Hieraus ergibt sich auch folgende
Ubersichtstabelle fiir den Handlungsbedarf. Hier sind die Handlungsempfehlungen
in aufsteigender Reihenfolge gemall Nummerierung dargelegt und ihnen jeweils
die entsprechende Prioritdt zugeordnet. Die Nummerierung wurde zunachst im
Gemeindegebiet von Nord nach Sid angelegt, jedoch spater durch neu hinzu
gekommene Malnahmen erganzt bzw. gestrichene MalRnahmen reduziert. Eine
ausfuihrlichere Tabelle mit einzelnen Handlungsschritten und Beschreibungen
nach Prioritaten sortiert ist in Teil 1 — Kompaktbericht zu finden. Deshalb wird im
Folgenden die Vorstufe dieser detaillierten Tabelle aufgezeigt, um alle
Handlungsempfehlungen Ubersichtlich zu zeigen.

Die Nummer in der ersten Spalte ergibt sich jeweils aus einem Buchstaben welcher
das Handlungsfeld definiert (z.B. B fir Bauliche Entwicklung) sowie einer Nummer
fur 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).

TAB. 18: HANDLUNGSEMFPEHLUNGEN BAULICHE ENTWICKLUNG
NR. LEITZIEL | PRIORITAT | MASSNAHME ERLAUTERUNG
Bl 6 3 Bebauungsplan Staats- Kommunales Ziel ist stadtebauliche Neugestal-
bahnhofgeldande zur Klar- tung und funktionale Aufwertung des Staats-
stellung der gewiinschten bahnhof Areals fir Wohnen und Arbeiten;
Entwicklung aufstellen denkmalgeschitzte Geb3ude sanieren und
durch Neubauten ergdnzen
B3 3,5 2 Schaffung bezahlbaren Nachverdichtung am Grundelberg und in der
Wohnraums, dazu Mdg- Hans-Keis-StraBe priifen, auch Dachaus-
lichkeiten der Nachver- bau/Aufstockungen priifen
dichtung priifen
B4 4 2 Entwicklungskonzept fur Nutzungsziele fiir die Themenfelder Soziale
das BND-Gelande erstellen | Infrastruktur, Freizeit und Kultur, Bauliche
Entwicklung/Wohnen, Nahversorgung, ver-
kehrliche ErschlieBung und Griinflichenent-
wicklung definieren, Raumanspriiche, Ver-
flechtung und Integration in denkmalge-
schiitztes Ensemble priifen, Instrumente zur
Umsetzung auswihlen
BS 2 2 Entwicklung Bebauungs- Nutzungsanforderungen und GréBen konkreti-
konzept fir Bahnhofsareal | sieren, Tragerschaft Wettbewerb kldren
mit durchmischten Nut-
zungen, fir eine attraktive
multifunktionale Erweite-
rung der Ortsmitte
B& 59 1 Erwerb des Warnberger Sportangebot fir Vereine und Schule, insbes.
=510 Felds fiir die langfristige FuBball und Leichtathletik (400m-Bahn fehlt),
Sicherung und Erweite- Erreichbarkeit und Anbindung optimieren,
rung der Sportstitten auch ggf. andere rechtliche Maglichkeiten
nutzen, um Verfugbarkeit zu erreichen
(Tausch, Pacht etc.)
B7 s2,3 1 Ausbau und Attraktivie- Die kunftige, padagogische Ausrichtung far
=58 rung Schulstandorte im Grund- und Mittelschule wurde in einem
Oriskern Schulkonzept ermittelt (,Andrea Lehner —
(Erweiterung/Neubau Beratung in Schulfragen™). Auf dieser Grund-
Grundschule sowie Mittel- lage werden Miglichkeiten der Weiterentwick-
schule) lung an den vorhandenen Standorten geklart,
worauf eine architektonische Planung und
erforderlicher Um- bzw. Neubau erfolgt;
Durchgriinung der Schulhéfe berticksichtigen
BS W5 3 Planung eines gréferen Ein verkehrstechnisch gut erreichbarer Wert-
gemeindlichen Wertstoff- stoffhof erhdht dessen Attraktivitdt und Effizi-
hofes enz; Synergien mit Gewerbe und Handel
schaffen
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richtungen und Mutzungen des BND-
Geldndes initiieren

Meubau Jugendhaus an der Polizei-
weise gemil Konzept freiraum®

Standortentscheidungen fiir Kinder-
haus treffen, weitere Planungsschritte
einleiten

a) Ersarzbau fiir Container Kinder-
garten Mauseburg mit 4 Gruppen

b} Erweiterung Kindergartz Kinder-
land mit bis zu 3 Gruppen

oder

c) Kindergartenstandort in Hallrie-
gelskreuth priifen und entwickeln

TAB. 21: HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN SOZIALE INFRASTRUKTUR. FRETZETT UND KUITUR

Im Rahmen des Nutzungskonzeptes
missen auch kulturelle Angebote fir
alle Generationen, kemmunikative
Treffpunkte und Aufenthaltsmag-
lichkeiten mit konzipiert werden.
Werkstatten als Rdume far VHS o.3.
beibehalten

Alternative fir Sommerstockbahn
kldren; Planung als Jungbirgerhaus
mit einladendem Cafébersich, Mehr-
zweckraum, Gastrokiiche, AuBenge-
linde in unmittelbarer Nahe zu Ska-
terplatz

Es wird ein Ausbau / Neubau im
Bersich des Kinderlands (ggf. als
Waldkindergarten) bzw. ein neuer
Standert in Hallregelskreuth emp-
fohlen; Dies Weiteren ist mittelfristig
ein Ersatz fiir die Container an der
Mauseburg vonndten. Planungsauf-
traqg erst nach Klarheit Gber Schulen
erteilen.
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S8

g9

510
=B&

511

512

2,3

9.4

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

Raumlichkeiten fiir VHS in der Orts-
mitte schaffen

Modernisierung/Umgestaltung des
Biirgerhauses

Ausbau und Attraktivierung Schul-
standorte im Oreskern
(Erweiterung/Meubau Grundschule
sowie Mittelschule)

Etablierung eines Museums fir Ge-
schichte

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

Vorhandene Sportflichen erhalten

Sanizrung/Meubau und Erweiterung
des Pullacher Gymnasiums

Zentrumsnah soll das Angebot an
Seniorenwohnen ausgebaut werden,
die Kombination mit dem Ausbau
der Nahversorgung ist wegen kurzer
Wege fir die Bewchner! Teilnahme
am offentlichen Leben attraktiv,
Mehrgenerationenhaus, ggf. De-
menz-WG

Die VHS bendtigt weitere Riumlich-
keiten, an neuen Standort bindeln
und damit rdumliche Enge in Rat-
und Biirgerhaus entlasten

Sanierungsarbeiten planen und
beauftragen

Die kiinftige, pddagogische Ausrich-
tung fir Grund- und Mittelschule
wurde in ginem Schulkonzept ermit-
telt (,Andrea Lehner - Beratung in
Schulfragen™). Auf dieser Grundlage
werden Maglichkeiten der Weiter-
entwicklung an den vorhandenen
Standorten geklart, worauf eine
architektonische Planung und erfor-
derlicher Um- bzw. Meubau erfolgt;
Durchgrinung der Schulhife be-
racksichtigen

Prifung Mussumskeonzept, Standort-
suche, in Zusammenarbeit mit Pul-
lacher Geschichtsforum sowie Agen-
da 21 Pullach

Sportangebot fiir Vereing und Schu-
le, insbes, FuBball und Leichtathletik
(400m-Bahn fehlt), Ermreichbarkeit
und Anbindung cptimieren, auch
qaf. andere rechtliche Maglichkeiten
nutzen, um Verfiigbarkeit zu errai-
chen (Tausch, Pacht etc.)

Hohe Auslastung durch Verzine,
erfillen thw, nicht mehr aktuelle
Anforderungen (fir Leichtathletik
oder FuBball héherer Liegen), zu-
nehmender Bedarf

Hierfiir bieten sich fir die tempordre
Auslagerung z.B. Flachen sidlich
IEP oder im Bereich des Sportplat-
zes an, diese (temporiren) Gebdude
kénnten z.B. im Anschluss auch fiir
die Auslagerung der Mittel- oder
Grundschule genutzt werden, nur
geringe Abhangigkeit anderer OEP-
Malnahmen hiervon
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TAB. 22: HANDLUNGSEMFPEHLUNGEN NAHVERSORGUNG UND WIRTSCHAFT
NR. LEITZIEL | PRIORITAT | MASSNAHME ERLAUTERUNG
N1 2,3 2 Nahversorgung am Wéllner In GroBhesselohe wird ein gréBerer Lebens-
Platz starken, Angebote fur mittelmarkt nicht funktionieren, daher wur-
Betreiber/Geschaftsleute de der Kiosk errichtet und mit Leitungsan-
attraktiv machen schliissen versorgt, um =zumindest eine
Grundversorgung zu ermdglichen. Verhand-
lungen mit Pachter und ggf. Festschreibung
einiger Sortimente bei glinstiger Miete, ggf.
weitere VergréBerung prifen
N2 1 1 Lebensmittelmarkt und | Vorrangig den Ortskern und nicht die am
Drogeriemarkt im  Bahn- | Rande liegenden, bestehenden Versorgungs-
hofsareal ansiedeln. schwerpunkt weiter stdrken. Entweder
Lebensmittelmarkt oder Drogeriemarkt in
Kombination mit Biomarkt. Davon wirde
auch der dbrige Einzelhandel im Ort profitie-
ren; Neubau einer zweistdckigen Tiefgarage
als Voraussetzung
N3 1,2 1 Mégliche Erweiterungsinten- | Abh3ngig wvon  Eigentiimergemeinschaft;
tion des Norma-Marktes Erweiterungskonzept erwartet
planungsrechtlich sichern
w1 2, 4 2 Weiterentwicklung Gewer- Abstimmung mit dem Grundstickseigenti-
begebiet Héllnegelskreuth mer ilber mdégliche bessere Ausnutzung/
(insbesondere Bereich In- Verdichtung, Bebauungsplanung, Beispiels-
dustriestraBe) vorbereiten wiese Gesundheitszentrum bei Linde-Agora
w2 2 3 Starkung Gewerbehof Sanierung, |3uft bereits
(Gemarkung Baierbrunn)

5.2.2 Handlungsempfehlungen Ortsmitte

Zusatzlich zu den vorgenannten Malnahmen wird die Darstellung des
Rahmenplans fir das Ortszentrum Pullach verfeinert und durch weitere
begleitende MalRnahmen erganzt, welche in folgender Tabelle aufgefiihrt werden.
Eine ausfihrlichere Tabelle dazu befindet sich ebenfalls in Teil 1 -
Kompaktbericht.

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 fur alle Flachen, auf denen konkret eine Handlungsempfehlung vorliegt, die
stadtebaulichen und umweltrelevanten Auswirkungen dieser
Planungsuiberlegungen auf den jeweiligen Flachen dargelegt.
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ANHANG

Denkmalliste Pullach

D-1-84-139-31 BahnhofstrafRe 10. Ehem. Isartalbahnhof Pullach,
erdgeschossige Bahnsteighalle Uber drei gusseisernen Stitzen
zwischen zwei zweigeschossigen Walmdachpavillons, verputzter
Bau mit Sichtziegeldekor, um 1890. nachqualifiziert

TAB. A8: LISTE DER BAU- UND BODENDENKMALER VON PULLACH, BAYERISCHES LANDESAMT
FUR DENKMALPFLEGE, STAND: 03.07.2018
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