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Anlage 2 

Ergebnisse des Ortsentwicklungsplanes (OEP) - auszugsweise - für 
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 Büros Terrabiota. 
Der vollständige Bericht wurde dem Gemeinderat in der öffentlichen 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 März bis Juli 2016 wurden die Leitziele für die künftige Entwicklung der Gemeinde 
Pullach i. Isartal bezogen au Jahr 2030 erarbeitet. Die gesammelten Arbeitsergebnissen 
wurden vom beauftragten Planungsteam abschließend gebündelt und die 
Formulierungen zu den einzelnen Leitzielen angepasst. Die Leitziele wurden dem 
Gemeinderat in der öffentlichen Sitzung am 18.07.2016 vorgelegt. Hier wurden dann 
Leitziele verabschiedet. 
 
Ableitbare Leitziele für den Bereich Herzoghaus/Bahnhof Pullach: 
 

Übergeordnete Leitziele 
 
2 Der lebenswerte Charakter Pullachs mit durchgängigem Grün und offener 

Bebauung wird auch bei erforderlichen städtebaulichen Entwicklungen 
erhalten und weiter entwickelt. Ein Bevölkerungswachstum wird von der 
Gemeinde nicht forciert. 

 
4 Pullach verfolgt eine nachhaltige Entwicklung in allen Bereichen: ökologisch 

verantwortbar, sozial vorbildlich und wirtschaftlich zukunftsfähig 
 
Bauliche Entwicklung 
 
1 Bei baulichen Entwicklungen in der Gemeinde werden stets Aspekte der 

Nachhaltigkeit berücksichtigt und angemessen unterstützt. 
 
2 Zwischen Bahnhofsareal, Kirchplatz und Rathaus existiert eine attraktive, 

qualitätsvolle und von allen Bevölkerungsgruppen 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 für alle Generationen. 
 
Verkehr 
 
6 Das Ortszentrum mit Kirchplatz über die Schwanthaler Straße bis zum 

Bahnhof ist verkehrlich beruhigt. 
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Freiflächen, Umwelt 
 
2 Die vorhandenen öffentlichen Grünflächen sind erhalten. Auch bei 

städtebaulich oder infrastrukturell notwendigen Vorhaben wird mit 
Freiflächen und sonstigen Vorratsflächen sorgsam umgegangen. Es erfolgt 
jeweils eine Abwägung von Alternativen. 

 
4 Pullach nutzt seine Freiflächen und den öffentlichen Raum, insbesondere 

den Ortskern und den Wöllnerplatz für Feste, Veranstaltungen und 
bürgerschaftliche Aktivitäten. 

 
Soziale Infrastruktur, Freizeit, Kultur 
 
1 Der Pullacher Ortskern ist ein lebendiger Treffpunkt für alle Generationen 

und Interessensgruppen. 
 
4 Pullach hat ein gut gefächertes Sportangebot und nutzt Vereins- und 

Schulsportanlagen im Rahmen seiner räumlichen Möglichkeiten. 
 
5 Die Gemeinde unterstützt zeitgemäßes, alten- und behindertengerechtes 

Wohnen für ein selbstbestimmtes Leben und hat die Rahmenbedingungen 
und die dafür nötige Infrastruktur geschaffen. 

 
6 Für die qualitativ hochwertige Kinder- und Jugendbetreuung stehen Räume 

und Freiflächen in angemessener Größe und zielgruppengerechter 
Ausstattung zur Verfügung. Jugendliche haben in ausreichendem Maß auch 
Flächen und Treffpunkte im öffentlichen Raum. 

 
7 VHS, Musikschule und Vereinen stehen angemessene Räume zur 

Verfügung. 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 I – Leitbild, Ziele und Maßnahmen 
 
2 Zusammenfassung der Analyse in Stärken-Schwächen-Bilanzen 
 

Die folgenden Tabellen zeigen eine Analyse acht verschiedener Themenblöcke, 
die für eine gelungene Ortsentwicklung Pullachs notwendig sind. (…) Es wurden 
die Stärken und Schwächen des Ortes in Bezug auf die einzelnen Themenfelder 
im Bestand untersucht sowie die Chancen und Risiken, welche sich daraus 
ergeben, dargelegt. 
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4 Maßnahmenkonzept 
 

Das Maßnahmenkonzept setzt sich aus dem Rahmenplan als Übersicht der 
Handlungsempfehlungen und den nach Themenfeldern dargelegten 
Handlungsempfehlungen zusammen, die sowohl in Plänen als auch in einer Tabelle 
übersichtlich dargestellt sind. (…) 

 
4.2 Handlungsempfehlungen 

 
4.2.2 Bewertung und Priorisierung der Maßnahmen sowie Umsetzungsschritte  

 
Die Karten der Handlungsempfehlungen für die einzelnen Themenfelder benennen 
bereits die Bedeutung der einzelnen Maßnahmen für die Ortsentwicklung. So sind 
diese bereits drei verschiedenen Prioritätsstufen zugeordnet. Sehr wichtige 
Maßnahmen werden als Priorität 1 gekennzeichnet, wichtige als Priorität 2 und alle 
weiteren oder langfristigen Maßnahmen als Priorität 3. Hieraus ergeben sich auch 
die Übersichtstabellen für den Handlungsbedarf, die die Maßnahmen der 
jeweiligen Themenfelder nun nach Prioritäten sortiert und diese farblich 
hervorhebt. Die Nummer in der ersten Spalte ergibt sich jeweils aus einem 
Buchstaben welcher das Handlungsfeld definiert (z.B. B für Bauliche Entwicklung) 
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sowie einer Nummer für 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). 
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4.2.3 Maßnahmenkonzept Ortszentrum  

 
Für das Ortszentrum wurde die Darstellung des Rahmenplans noch verfeinert und 
mit weite-ren, begleitenden Maßnahmen ergänzt.  
− Karte H6 „Handlungsempfehlungen Ortszentrum Pullach“  
 
Dabei wird auch auf die jeweils im gesamträumlichen Konzept enthaltenen 
Maßnahmen ver-wiesen. Weitere Handlungsempfehlungen ergeben sich unter 
anderem aus der „Analyse Orts-bild im Ortskern von Pullach“ in Kap. 2.3.4 des 
Teils II. Folgende Tabelle zeigt alle Maßnah-men auf, welche nicht in den Plänen 
der einzelnen Handlungsfelder dargestellt sind. Dabei sind die Maßnahmen Nr. 1,3 
und 4 der Priorität 2 zugeordnet und die Maßnahmen Nr. 6 und 7 der Priorität 3. 

 

 
 

4.2.4 Identifikation und Darstellung von Impulsprojekten  
 
Im Folgenden werden zwei Arten von Impulsprojekten dargestellt. Zum einen 
werden Impulsprojekte als solche verstanden, welche überschaubar in ihrem 
Umfang und deshalb kurzfristig umsetzbar sind, aber auch gleichzeitig eine gute 
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Öffentlichkeitswirkung erzielen. Zum anderen werden Impulsprojekte dargestellt, 
welche positive Auswirkungen auf die Umgebung ha-ben, das Umfeld stärken und 
somit als „Impulsgeber“ für weitere Entwicklungen dienen.  
Kurzfristig umsetzbare Impulsprojekte:  
 
(…) 
 
„Impulsgeber“ für weitere Entwicklungen:  
• Attraktive, multifunktionale Erweiterung der Ortsmitte durch eine Bebauung 

am Bahnhofsareal mit Einkaufsmöglichkeiten, Seniorenwohnen und evtl. 
Ärzte (B5, S5, N2)  

 
 

5 Ausblick  
 

5.1 Umsetzungskonzept und zeitlicher Rahmen  
 
Der Ortsentwicklungsplan wird vom Gemeinderat Pullach als Handlungs- und 
Aktionsplan beschlossen. Die Umsetzung der einzelnen Maßnahmen bedarf i.d.R. 
weiterer Beschlüsse. Anstehende Entscheidungen sollen sich auf den OEP 
beziehen, sofern Zielsetzungen und Maßnahmen hieraus betroffen sind. Dabei ist 
nochmals darauf zu verweisen, dass der Ortsentwicklungsplan anders 
Flächennutzungsplan und Bebauungspläne kein rechtlich bindendes 
Planungsinstrument darstellt. Somit ist stets eine Anpassung an Entwicklungen 
und anders lautende Entscheidungen des Gemeinderates möglich. Allerdings wird 
empfohlen, die gemeinsam mit der Bürgerschaft erarbeiteten Ziele bei 
Entscheidungen, die auf die Ortsentwicklung Einfluss haben, als Basis 
heranzuziehen. Den Verfassern ist bewusst, dass seit den letzten Beratungen über 
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 Abläufe und 
Zeitstränge in den jeweiligen Themenfeldern für die Handlungsempfehlungen mit 
Priorität 1 angegeben. 
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C Abschlussbericht zum OEP 
Teil II – Analyse, Szenarien und Erläuterungen 

 
2.3 Städtebauliche Grundlagen/ Siedlungsstruktur 
 
(…) 
 
2.3.4 Ortskerne  

 
(…) 
 
Ortsmitte Pullach  
 
Die Ortsmitte wird durch den alten Dorfkern, den Kirchplatz und gut erhaltene Gasthäuser 
und ehemalige Bauernhöfe sowie später hinzugekommene Wohn- und Geschäftshäuser 
sowie öffentliche Gebäude gebildet. Mit Ausnahme des Kirchplatzes stehen die Gebäude 
nicht in Bezug zueinander und sind in Größe und Baustruktur sehr unterschiedlich. Die 
bauliche Durchmischung wird auch in der Nutzung deutlich. Es finden sich, wie für ein 
Gemeindezentrum üblich, ausschließlich gemischte Nutzungen: Banken, Metzger, 
Bäckerei, Supermarkt, Bürgerhaus, Rathaus, Kirche, Schulen, Cafés und 
Übernachtungsmöglichkeiten. Weitere kommunale Einrichtungen (Schulen und 
Sportvereine) liegen in Laufdistanz nördlich und südlich des Zentrums.  
Der Ortskern ist belebt und vielfältig genutzt. Pullach verfügt aus atmosphärischer und 
stadträumlicher Perspektive grundsätzlich über ein gut funktionierendes und intaktes 
Ortszentrum. Historische Fassaden (teilweise denkmalgeschützt) sowie weitere Gebäude 
in gepflegtem Zustand sowie eine erlebbare, gewachsene Dorfstruktur mit einer spürbaren 
Verdichtung prägen das Straßenbild. Ergänzend sind an zahlreichen Stellen größere 
Gehölze raum- und ortsbild-wirksam.  
Dieses Bild wird nur von wenigen „Bausünden“ gestört. Dennoch können – wenn auch auf 
hohem kritischem Niveau - Schwächen in der Aufenthaltsqualität festgestellt werden. Die 
Karte A8 „Analyse Ortsbild im Ortskern Pullach“ stellt die Stärken und Schwächen dar. So 
nimmt der ruhende und fahrende KFZ-Verkehr einen erheblichen Flächenanteil ein. Breite 
Fahrgassen trennen den Raum. Wechselnde Oberflächenmaterialien und durch 
Bordsteine abgesenkte Fahrbahnen verstärken den teilenden Effekt. Der fußläufige 
Verkehr muss sich in Teilen räumlich deutlich unterordnen und wirkt „an den Rand 
gedrängt“. So steht beispielsweise der Maibaum isoliert in einer kleinen, von Straßen 
umringten Grüninsel. Visuell sind Kraftfahrzeuge bzw. insbesondere parkende Fahrzeuge 
größtenteils bestimmendes Raumelement.  
Die Zusammengehörigkeit des erweiterten Zentrums von Bahnhof bis zum Kirchplatz als 
einheitliches Raumgefüge wird durch eine Vielzahl unterschiedlicher Oberflächenbeläge 
(Asphalt, Klinkerpflaster, Naturstein in unterschiedlichen Größen, Münchner 
Gehwegplatte), teilweise nicht nachvollziehbaren Richtungswechseln im Verlegeschema, 
Aufkantungen (zentrale Pflanzinsel) sowie einer uneinheitlich und willkürlich platzierten 
Freiraumausstattung geschwächt. Der zentrale Ortskern wurde in der Vergangenheit aktiv 
gestaltet, die Gestaltungsqualität ist jedoch „in die Jahre“ gekommen. Zudem haben 
nachträgliche Änderungen und Einbauten die ursprüngliche Entwurfssprache an einigen 
Stellen überlagert.  
 
Die Schwanthaler Straße kann die bestehende Freiraumqualität des Zentrums nicht 
fortführen. Der Bahnhof liegt atmosphärisch abgekoppelt vom Ortskern, obwohl hier eine 
Fortführung wünschenswert wäre, um den Bahnhof sowie den Maibaum als 
identitätsstiftendes Element Pullachs in den Ortskern auch gestalterisch einzubinden. Die 
vorhandene EG-Nutzung in der Schwanthaler Straße 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 über beschränkte Platzverhältnisse. Für die 
Musikschule wird in Abstimmung mit dieser und der Gemeindeverwaltung ein 
zusätzlicher Raumbedarf in Höhe von ca. 300 m² ermittelt. Nur so kann die hohe 
Qualität des Unterrichts zielgerecht erhalten und auch ausgebaut werden.  
 
Die Volkshochschule (VHS) Pullach wird von den Gemeinden Pullach, Baierbrunn 
und Schäftlarn getragen. Sie organisiert alljährlich ein sehr vielfältiges 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 räumlich 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 Lehrküche sowie dem dortigen Saal, in den 
Klassenräumen des Schusterbaus und auch im Bürgerhaus. Weitere Räume 
wurden in der Jaiserstraße 13 sowie in St. Gabriel angemietet. Die 
Volkshochschule hat einen zusätzlichen Raumbedarf von ca. 464 m² angemeldet. 
Allerdings ist in dieser Berechnung der bislang in der Jaiserstr. 13 genutzte 
Entspannungsraum mit 92 m² enthalten bzw. wurde durch einen Raum mit 120 m² 
ersetzt. Ansonsten nutzt die VHS in St. Gabriel derzeit Räume mit 958 m² (künftig 
nach Auslagerung aus dem Schusterbau ca. 1.500 m²) sowie temporär 
nachmittags Räume 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. länger aktiv 
am gesellschaftlichen Leben teilnehmen, gewinnen neben zentrumsnahen Wohn- 
und Pflegeeinrichtungen auch Einrichtungen für Seniorengruppen und 
generationsübergreifende Treffpunkte an Bedeutung, die von Fachkräften und 
Ehrenamtlichen geleitet werden. Gleichzeitig ist bei weiter zunehmender Zahl der 
älteren Bürger die ausreichende Betreuung und Pflege gefährdet. In Zukunft gilt 
es daher, die kommunalen Einrichtungen nach eingehender Bedarfsprüfung durch 
gezielte Weiterentwicklung zu stärken, bedarfsgerechte Angebote für alle 
Generationen zu entwickeln und Angebote im Rahmen der Nachbarschaftshilfe 
auszubauen, um einer Isolation von Senioren entgegenzuwirken. Für die 
Lebensqualität 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 große Rolle, die Bürger sind in über 60 
Vereinen aktiv. Für 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 regelmäßig Feste auf dem Kirchplatz, wovon die Gemeinde und 
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insbesondere die Bürgerinnen und Bürger profitieren. Auch das ehrenamtliche 
Engagement wird in Pullach mit Vereinen wie dem Helferkreis, Essen auf Rädern, 
vom Diakonieverein Pullach und der Freiwilligen Feuerwehr großgeschrieben.  
 
Allerdings haben auch all diese Vereine einen teilweise zunehmenden 
Raumbedarf, um ihren Vereinszweck ausüben zu können. (…) 
 
Zudem wünschen sich gerade die Jugendlichen flexible Treffpunkte und 
Anlaufstellen außerhalb regelmäßiger Vereinsveranstaltungen und längerfristiger 
Engagements. 

 
2.3.6 Innerörtliche Freiräume  

 
Grünstruktur  
 
Pullach verfügt über zahlreiche innerörtliche Grünflächen und Grünstrukturen, die 
prägend für den Ort sind und auch vielfältig genutzt werden. Es gibt öffentliche und 
private Grünflächen, Ackerflächen, Wiesenflächen, viele Waldflächen und mit der 
Isar auch eine bedeutende Wasserfläche (s. Karte A4 „Analyse Grünstrukturen“). 
Vielfältige Freizeiteinrichtungen sind vor allem auf den Grünflächen vorzufinden 
und reichen von Spiel- und Bolzplätzen über Sportplätzen zu Tennisplätzen und 
dem Freibad-Gelände. Auch ein Skaterpark, eine Minigolf- und eine Kneippanlage 
sowie Kioske und Biergärten bzw. Außenschankflächen sind in Pullach 
vorzufinden. Diese Freizeiteinrichtungen befinden sich schwerpunktmäßig im 
zentralen Teil Pullachs bzw. mit der Waldwirtschaft in Großhesselohe. Darüber 
hinaus prägen größere Gehölze im Ortskern sowie in den Gartenstadtsiedlungen 
das Straßen- und Ortsbild. Gerade der Erholungsraum der Isarhochleite beginnt 
als größerer Naherholungsbereich direkt am Ortszentrum. Auch die bisher 
unbebauten Seitnerfelder und die Kuhwiese mit angrenzendem Wald spielen eine 
Rolle für das tägliche Naturerlebnis der Pullacher (Vgl. Kap. 2.4).  
Es gibt folgende größere, innerörtliche unbebaute Flächen (Vgl. Kap. 2.3.8):  
• Wäldchen in der Gartenstadt zwischen Gistlstraße und Bahnstrecke  
• „Birkenwäldchen“ an der Jaiserstraße  
• Seitnerfelder an der Richard-Wagner-Straße  
• Maibaumwiese an der Schwanthaler Straße  
• Bahnhofswiese (Schäferwiese, durch Tiefgarage Bürgerhaus unterbaut)  
• Margarethenwiese („Polizeiwiese“ bzw. „Bullenacker“)  
• Sportplatz (an der Schubert-/Gistlstraße)  
• Kuhwiese (zwischen Münchner Straße und Gymnasium)  
• Fläche zwischen Gymnasium und IEP (an der Hand-Keis-Straße)  
• Grundelberg  
 
Mit Ausnahme des Sportplatzes sind alle genannten Flächen öffentlich zugänglich 
und nutzbar.  
 
Diese größeren und prägenden öffentlich nutzbaren Freiflächen werden durch 
zahlreiche Kinderspielplätze ergänzt. (…) 
 
Die Angebote können in Teilen noch ergänzt und die Grünflächen zumindest 
teilweise hinsichtlich ihrer Ausstattung, Gestaltung und Pflege noch weiter 
optimiert werden, um die Attraktivität für die Nutzer zu fördern und zu erhalten, z.B. 
hinsichtlich Angeboten für Senioren. Die Bahnhofswiese (Schäferwiese) ist als 
öffentliche Grünfläche über dem Parkhaus aufgrund ihrer baulichen Statik heute 
nicht für größere Veranstaltungen etc. nutzbar. Eine Erhaltung von bisher 
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unbebauten Freiflächen wird zugunsten von baulichen Infrastrukturmaßnahmen 
jedoch vermutlich nicht überall möglich sein. Gemeinde Pullach,  
 
 

2.3.9 Wirtschaftsstruktur 
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4 MÖGLICHE ENTWICKLUNGSSZENARIEN  
 
Die Untergliederung der folgenden Kapitel ergibt sich analog zu den im 
Planungsprozess festgelegten Themenfeldern: Bauliche Entwicklung, Verkehr, 
soziale und kulturelle Infrastruktur, Freiflächen und Umwelt sowie Nahversorgung 
und Wirtschaft. Die hierfür jeweils beschlossenen Leitziele für die Ortsentwicklung 
werden in Teil I - Kompaktbericht dargelegt.  
 

4.1 Handlungs- und Flächenbedarf 
 
Musikschule:  
 
Die Musikschule befindet sich über der Turnhalle der Grundschule. Dort werden 
knapp 800 Musikschüler unterrichtet (Stand 2015). Es ist eine Nettonutzfläche von 
ca. 557 m² verfüg-bar, zusätzlich werden nachmittags einige Klassenzimmer der 
Grundschule belegt. Zukünftig benötigt die Musikschule neben der weiteren, 
nachmittäglichen Nutzung der Grundschulräume ca. 300 m² mehr Fläche, also 
insgesamt ca. 860 m² Nettonutzfläche (s. Kap. 2.3.5, TAB. ). Aufgrund der 
Wechselnutzung mit der Grundschule ist ein Standort in der Nähe derselben 
sinnvoll, zumal dann auch jüngere Schulkinder den Musikunterricht nach der 
Schule oder während der Hortzeit besuchen können. Auch die Musikschule wird 
im Konzept von Andrea Lehner berücksichtigt. Demnach ist die Musikschule in der 
Nähe der Grundschule zu situieren, wobei die erforderlichen Flächen für die 
Rathauserweiterung zu berücksichtigen sind. Das Raumprogramm der 
Musikschule enthält Synergien mit der Grundschule.  
 
Volkshochschule:  
 
Die Volkshochschule wird am Tag von durchschnittlich 1.000 „Schülern“ besucht. 
Sie ist dabei auf zahlreiche Räumlichkeiten im Gemeindegebiet verteilt (u.a. St. 
Gabriel, Grundschule, Bürgerhaus, sowie angemietete Räume in der Jaiserstraße 
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13). Die Büros der VHS sind der-zeit im Rathaus untergebracht, wodurch der 
Gemeindeverwaltung Räume fehlen. Erstere sollen ausgelagert werden, wobei die 
Raumnutzungen im Schusterbau bzw. St. Gabriel in gleicher Größe wie bislang 
erhalten bleiben sollen. Die VHS hat einen zusätzlichen Raumbedarf von ca. 560 
m² Nettonutzfläche (s. Kap. 2.3.5, TAB. 2), wobei hier die bisherigen Büros im 
Rathaus mit 94 m² sowie die angemieteten Räume in der Jaiserstraße mit 180 m² 
bereits eingerechnet sind.  
 
Jugendfreizeitstätte freiraum²:  
 
Die Jugendfreizeitstätte freiraum² hat derzeit ca. 420 m² Nutzfläche. Sie befindet 
sich im Souterrain der Grundschule. Diese Räumlichkeiten sind insbesondere 
wegen ihrer Lage im Untergeschoss und auch wegen fehlender Nutzbarkeit des 
Außengeländes nicht mehr zeitgemäß. Ortsplanerisch sinnvoll und von den 
Jugendlichen gewünscht ist ein Standort in räumlicher Nähe zum Skaterpark sowie 
den dort nutzbaren Freiflächen. Die Freizeitstätte hat zudem einen größeren 
Raumbedarf von insgesamt ca. 600 m² (s. Kap. 2.3.5, TAB. 2). Das Team des 
freiraum² und auch die Jugendlichen können sich die gemeinsame Nutzung eines 
größeren Gebäudes z. B. mit Senioren gut vorstellen.  
 
Seniorenwohnen und- betreuung:  
 
Bis 2030 wird der Bedarf an Pflegeplätzen auf ungefähr das 1,5-fache des 
heutigen Stands gestiegen sein (Seniorenpolitisches Gesamtkonzept für den 
Landkreis München, Stand 2011). Derzeit sind in Pullach 199 Plätze vorhanden, 
wobei das Haus Kursana an der Münchner Straße nur mit seinem Pullacher Teil 
eingerechnet ist. Einige Nachbargemeinden des Planungs-raumes (Straßlach, 
Baierbrunn) haben derzeit keine Pflegeplätze. Wenn alle Gemeinden ihrer 
Bevölkerung entsprechend Plätze vorhalten, müsste Pullach lediglich 79 neue 
Plätze 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 
Begegnungsräume (z. B. Senioren-Café), Kurzzeit-Pflege und v. a. häusliche 
Pflege in der eigenen Wohnung sind besonders gefragt. Ebenfalls sind Palliativ-
Beratung oder ärztliche Dienstleiter für Gerontologie erwünscht.  
 
Vonseiten der Bevölkerung wird zusätzlich Bedarf an einem Ärztehaus gesehen. 
Auch dies gehört nicht zu den Vorsorgeaufgaben einer Gemeinde.  
 
(…) 
 
Vereinsleben:  
 
Die besondere Vereinskultur in Pullach ist auf das Vorhandensein entsprechender 
Treffpunkte und Räumlichkeiten angewiesen. Aufgrund der Vielzahl der Gruppen 
gibt es in den Räumlichkeiten trotz Mehrfachbelegung häufig Engpässe, gerade 
auch wenn es um kurzfristige Termine geht. Auch gibt es in der örtlichen 
Gastronomie kein typisches Wirtshaus als Versammlungsort. Handlungsbedarf 
besteht daher weiterhin im Ausbau der nutzbaren Mehrzweckräume und im 
Raummanagement. Im modernen Bürgerhaus kollidieren häufig externe 
Vermietungen mit dem örtlichen Bedarf der Vereine. Zu prüfen wäre, in wie weit 
weitere Einrichtungen in eine zeitlich gestaffelte Belegung (z.B. abends) 
einbezogen werden können, um kostengünstige Treffpunkte zu schaffen.  
 
Nahversorgung und Wirtschaft  
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Im Einzelhandel und der Nahversorgung der Ortsmitte ist dringender 
Handlungsbedarf gegeben, da die Norma-Filiale wegen zu kleiner Räumlichkeiten 
mindestens mittelfristig von Schließung bedroht ist. Für einen langfristig 
existierenden Lebensmittelmarkt ist aktuell eine Verkaufsfläche von mindestens 
800 m² erforderlich. Wünschenswert wäre eine Lage im Ortszentrum, möglichst in 
der Nähe zum S-Bahnhof, was beispielsweise auf der Bahnhofswiese möglich 
wäre (Nr. 5a, Abb.39). Eine Erweiterung am bestehenden Standort ist begrenzt, 
sollte aber unterstützt werden. Wenn räumlich möglich, wäre darüber hinaus auch 
ein Drogeriemarkt eine sinnvolle Ergänzung zur Stärkung des Ortszentrums. Ein 
weiterer Ausbau von Einzelhandel, z.B. ein Biosupermarkt, wird befürwortet. 
Besonders auch für den Wöllner Platz in Großhesselohe wäre diesbezüglich die 
Sicherung der wohnungsnahen Nahversorgung und Attraktivierung der Ortsmitte 
wünschenswert. Allerdings ist das Einzugsgebiet in Großhesselohe zu gering, so 
dass dort allenfalls über einen erweiterten Kiosk eine Minimalversorgung denkbar 
erscheint. Synergien können sich im Rahmen einer Neuorganisation und -
gestaltung der Straßenräume und Plätze ergeben. 
 

4.2 Zusammenfassung Handlungsbedarf 
 
Zusammenfassend ergeben sich daraus folgende Notwendigkeiten für die 
Entwicklung der Gemeinde:  
 
• zusätzlicher Flächenbedarf mit dem Schwerpunkt Bildung (Grundschule und 

Mittelschule, Musikschule und VHS), Erhalt und strategische Optimierung 
der Bildungsinfrastruktur (Kinderbetreuung),  

• zusätzlicher Flächenbedarf für (Nah-)Versorgung (Lebensmittel und 
Drogeriewaren) und auch Attraktivität Ortszentrum (Magnetbetriebe wie 
Szenecafé, Jugendcafé, etc.)  

• Seniorenbetreuung/Wohnen  
• zusätzlicher Handlungs-/Flächenbedarf mit dem Schwerpunkt Freizeit 

(Hallenbad, 400-m-Bahn / ligafähiger Sportplatz)  
• Vorbereitung Nutzungskonzept BND-Gelände  
• Moderate Nachverdichtung im Wohnungsbau unter Beibehaltung des 

„Gartenstadtcharakters“  
• Erhalt der ortsnahen Freiflächen und funktionale Ergänzung  
 

4.3 Flächenpotenziale der Teilräume  
 
Mit der Karte „Lageplan Schlüsselgrundstücke“ werden bereits im Rahmen der 
Bestandsaufnahme die potentiellen Grundstücke für Maßnahmen der 
Ortsentwicklung aufgezeigt. Die dargestellten Farben kennzeichnen die bisherige 
Nutzung, wobei grüne Flächen unbenutzte Grundstücke darstellen, sandfarbene 
Flächen Grundstücke mit baulichen Anlagen bzw. solche, welche nur partiell mit 
Gebäuden bebaut sind, und braune Flächen mit Gebäuden bebaute Grundstücke.  
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(…) 
 
Exemplarisch werden einige zentrale Flächen der weiteren Diskussion hier kurz 
beschrieben, für die örtliche Bezeichnungen existieren.  
 
(…) 
• Bahnhofswiese/Schäferwiese (Fläche Nr. 5a): Östlich der Bahnstrecke am 

Bahnhof gelegen, ist die Grünfläche mit der gemeindlichen, öffentlichen 
Tiefgarage für das Ortszent-rum unterbaut. Eine Nutzung für 
Veranstaltungen etc. ist wegen der Statik nicht möglich. Im 
Flächennutzungsplan ist die Bahnhofswiese als Grünfläche dargestellt.  

 
(…) 
 
Für die Musikschule, die VHS und den freiraum² stehen verschiedene Alternativen 
zur Verfügung, die aufgrund des geringeren Raumbedarfs nachrangig dargelegt 
werden. Die Musik-schule und VHS können bei einem Umzug der Grundschule in 
die Mittelschule im ehemaligen Grundschulgebäude bleiben, ebenso der Hort. 
Freiraum² könnte im Westen der Polizeiwiese oder – ggf. gemeinsam mit einer 
Seniorenbetreuung - in einem Neubau an der Münchner Straße (Bahnhofswiese) 
realisiert werden. Die Seniorenbetreuung könnte bei einer Verlagerung des 
Hallenbads auf der frei werdenden Fläche oder der Fläche nördlich des 
Kindergartens „Isarspatzen“ verfolgt werden. Eine Kombination mit Gebäuden für 
den Einzelhandel auf der Bahnhofswiese wäre ebenfalls denkbar. Alternativ zur 
Lage auf der Polizeiwiese könnte der freiraum² auch nördlich des Bahnhofs 
errichtet werden. Planerisch wird für Senioreneinrichtungen ein zentrumsnaher 
Standort empfohlen, da die Teilnahme am öffentlichen Leben und die kurzen Wege 
zur Versorgung hier von zentraler Bedeutung sind. 
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(…) 
 

 
 

4.4.2 Vorüberlegungen 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 wäre zunächst auf dem derzeitigen 
Standort (Johann-Bader-Str.), auf der Maibaumwiese sowie auf der 
Bahnhofswiese denkbar. 
 

 
 

5 ERLÄUTERUNGEN ZUM MASSNAHMENKONZEPT 
 
(…) 
 

5.2 Handlungsempfehlungen  
 

5.2.1 Konkretisierung der Ortsentwicklungsmaßnahmen  
 
Die im Folgenden dargelegten Maßnahmen sind auf den thematischen Karten 
„Handlungsempfehlungen“ für die jeweiligen Themenbereiche dargestellt und 
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verortet. Diesen werden drei verschiedenen Prioritätsstufen zugeordnet. Sehr 
wichtige Maßnahmen werden als Priorität 1 gekennzeichnet, wichtige als Priorität 
2 und alle weiteren Maßnahmen als Priorität 3. Hieraus ergibt sich auch folgende 
Übersichtstabelle für den Handlungsbedarf. Hier sind die Handlungsempfehlungen 
in aufsteigender Reihenfolge gemäß Nummerierung dargelegt und ihnen jeweils 
die entsprechende Priorität zugeordnet. Die Nummerierung wurde zunächst im 
Gemeindegebiet von Nord nach Süd angelegt, jedoch später durch neu hinzu 
gekommene Maßnahmen ergänzt bzw. gestrichene Maßnahmen reduziert. Eine 
ausführlichere Tabelle mit einzelnen Handlungsschritten und Beschreibungen 
nach Prioritäten sortiert ist in Teil 1 – Kompaktbericht zu finden. Deshalb wird im 
Folgenden die Vorstufe dieser detaillierten Tabelle aufgezeigt, um alle 
Handlungsempfehlungen übersichtlich zu zeigen.  
 
Die Nummer in der ersten Spalte ergibt sich jeweils aus einem Buchstaben welcher 
das Handlungsfeld definiert (z.B. B für Bauliche Entwicklung) sowie einer Nummer 
für 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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5.2.2 Handlungsempfehlungen Ortsmitte  
 
Zusätzlich zu den vorgenannten Maßnahmen wird die Darstellung des 
Rahmenplans für das Ortszentrum Pullach verfeinert und durch weitere 
begleitende Maßnahmen ergänzt, welche in folgender Tabelle aufgeführt werden. 
Eine ausführlichere Tabelle dazu befindet sich ebenfalls in Teil 1 – 
Kompaktbericht. 
 

5.2.5 Städtebauliche und umweltrelevante Auswirkungen der flächenbezogenen 
Handlungsempfehlungen  
 
In Kap. 4.3 wurden die vorhandenen Flächenpotentiale vorgestellt. In Anlehnung 
an die „Flächenmatrix“ im Anhang (Tab. A9) werden in der untenstehenden Tabelle 
nun für alle Flächen, auf denen konkret eine Handlungsempfehlung vorliegt, die 
städtebaulichen und umweltrelevanten Auswirkungen dieser 
Planungsüberlegungen auf den jeweiligen Flächen dargelegt. 
 



26 

 

 
 



27 

 

 
 

  



28 

 

D ANHANG  
 

Denkmalliste Pullach 
 

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

 
TAB. A8: LISTE DER BAU- UND BODENDENKMÄLER VON PULLACH, BAYERISCHES LANDESAMT 
FÜR DENKMALPFLEGE, STAND: 03.07.2018  
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Flächenmatrix Schlüsselgrundstücke 

 

 
 


