Gemeinde Pullach i. Isartal , 07.02.2013
Abteilung 50 — Bauverwaltung
Herr Weif3

Aktennotiz

Pullacher Freizeitbad;
Alternative Standorte aus Sicht der Bauverwaltung

Folgende Fldchen kommen vom Grundsatz her in Betracht und wurden beurteilt:

- Bereich des ,Warnberger Feldes"

- Bereich der ,Kuhwiese*

- Freifliche an der MargarethenstraBe

Freiwerdende Bereiche ,Bundesnachrichtendienst BND*

Freiflachen, die unmittelbar an Wohnbebauung angrenzen, wurden nicht gepriift:

Freiflache nérdlich der Siedlung am Grundelberg
Bereich der sog. ,Festwiese” (Seitnerfelder / Richard-Wagner-Strafe)

Eingeschrankt moglicher Standort:

Der Bereich des sog. ,Geothermieplatzes" (Hans-Keis-StraBe / nérdlich Gymnasium) kommt

zwar flachen- und lageseitig in Betracht, scheidet jedoch wegen des Flachenzuschnitts und

der N&he zu den Erdbohrungen und technischen Anlagen der IEP weitgehend aus. Hier

kénnte ggf. nur ein reduziertes Freizeitbadkonzept mit stark eingeschrankten Freianlagen

umgesetzt werden.

Beurteilun

Hinweis:

Das Pullacher Freizeitbad umfasst z.Z. eine Flache von 21.260 m2.
Die Liegeflachen betragen ca. 11.800 m2

Gemessen von der Grundstlicksgrenze bis zur Mitte der néchsten Wohngrundstiicke betragt

der Abstand ca. 37 Meter (Hans-Keis-StraBe) und ca. 25 Meter (WurzelseppstraBe).

Die S-Bahnhaltestelle ,Pullach” ist ca. 760 Meter entfernt.
Die Buslinie 270 hat eine Haltestelle unmittelbar am Freizeitbad.
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Bereich des ,,Warnberger Feldeé“

Fliche Flurstlicksnummer: 336/0, 336/1 und 336/6
GroBe: 104.730 m2
Eigentiimer Marienanstalt fir weibliche Dienstboten

Flachenverfiigbarkeit

Nein

Bauplanungsrecht

- Flachennutzungsplan
Auszug aus dem Erlauterungsbericht:
.Das am ndrdlichen Ortseingang liegende Warnberger Feld
soll gemé&B Landschaftsplan als Grinland bzw. extensive
Wiese genutzt werden. Zur Siedlungsgliederung und zum
Luftaustausch ist diese Fldche im Anschluss an das
Landschaftsschutzgebiet am  Kloster ~Wamberg aus
Okologischen und gestalterischen Griinden frei von jeglicher
baulicher Entwicklung zu halten. Sie bietet zudem eine der
wenigen Méglichkeiten zur Ausbildung von notwendig
werdenden Ausgleichsflachen.
Die Flache wird daher nicht wie im bisher rechtswirksamen
Fldchennutzungsplan als Fldche fir die Landwirtschaft
sondern als Griinfliche ausgewiesen. Die bisherige
landwirtschaftliche  Bodennutzung ist damit weiterhin
uneingeschrédnkt mdéglich. Da die neue Ausweisung zur
Sicherung der Gkologischen Qualitat des Warnberger Feldes
beitrdgt, erscheint eine Einbeziehung der Fliache in das
angrenzende Landschaftsschutzgebiet nicht erforderlich.”

Bebauungsplan
Es liegt kein B-Plan vor.

Im Zuge der Planungen fir ein Freizeitbad muss der
Flachennutzungsplan geédndert und ein Bebauungsplan
erstmalig aufgestellt werden.

Verkehrsanbindung

Der Standort wird Uber die BundesstraRRe B 11 erschlossen.

Der Anschluss an das FuB- und Radwegnetz eingeschrinkt
gegeben (Barrierewirkung der B 11).

Die Buslinie 270 tangiert diesen Bereich nicht unmittelbar. Die
nachste Bushaltestelle befinden sich in einer Entfernung von ca.
280 Metern (,MozartstraBe"). Eine Uberquerungsmaoglichkeit
Uber die B 11 besteht nicht.

Die S-Bahnhaitstelle ,,Pullach” befindet sich in einer
Entfernung von ca. 900 Metern (durch die vorhandene
FuBgéngerunterfihrung bei den Tagesheimschulen) bzw. ca.
700 Metern (SchubertstraBe ohne derzeitige
Querungsmadoglichkeit bei der B 11).

Nihe Wohnbebauung

Ostlich des ,Warnberger Feldss” (getrennt durch die B 11)
befinden sich ,Allgemeine Wohngebiete WA" und ,Reine
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Wohngebiete WR“ (Bebauungsplane Nr. 9 »Richard-Wagner-
StraBe Nord" und Nr. 10 ,Richard-Wagner-StraBe Sud").
Gemessen von der Grundstiicksgrenze bis zur Mitte der
nachsten Wohngrundstiicke betragt der Abstand ca. 35-40 Meter
(WR-/WA-Flachen).

Nordlich der Flache befindet sich unmittelbar das Kloster St.
Gabriel. Stdlich liegen die Tagesheimschulen.

Immissionskonflikte sind nur eingeschrankt zu erwarten, da
sich durch die GroBe des Warnberger Feldes eine hohe
planerische Bandbreite u.a bei der Berlcksichtigung der
Umgebungsbebauung (Wohngebiete, Kloster und
Tagesheimschulen) und den Zufahrten erreichen l4sst.

Resiimee

Der Bereich des Warnberger Feldes bietet auf Grund der GréRe
und Lage ein hohes Potential fiir ein neues Freizeitbad.

Da die Flache nicht im Eigentum der Gemeinde steht ist die
Verfligbarkeit fraglich.

Auch steht der Pullacher Flachennutzungsplan mit den
Planungszielen , Grinflache" und ,aus ékologischen und
gestalterischen Griinden frei von jeglicher baulicher Entwicklung
zu halten, einer Inanspruchnahme entgegen. Zudem haben sich
bereits bei der Planung des Parkplatzes sldlich des Klosters St.
Gabriel hohe Widerstande gegen bauliche Nutzung seitens der
Landeshauptstadt Minchen abgezeichnet.

Die verkehrliche Anbindung mit dem Pkw ist fiir ein attraktives
Freizeitbad hervorragend. Dem stehen allerdings erhebliche
Defizite der Erreichbarkeit mit dem OPNV gegenuber. Die fuB-
und radwegemaBige ErschlieBung ist z.Z. als unzureichend zu
beurteilen (es fehlen Querungsméglichkeiten an der B 11).
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Bereich der ,,Kuhwiese”

Flache Flursticksnummer: 181/0
GroBe: 23.584 m2
Eigentiimer Gemeinde Pullach

Flachenverfiigbarkeit

Ja

Bauplanungsrecht

- Flachennutzungsplan
Auszug aus dem Erlauterungsbericht:
,Die dstlich der Mdnchner StraBe gelegene Wiesenflache
(.Kuhwiese") (...) ist als Gemeinbedarfsfliche dargestell.
Im Landschaftsplan ist diese Fldche als Landschafts-
schutzgebiet vorgeschlagen, um das hier vorhandene hohe
Potential an Pflanzen- und Tierarten zu sichern (Ziffer 3 rof,
eckig gefasst des Landschaftsplans).
Die Gemeinde will hier jedoch die Mdglichkeit einer Nutzung
an Ergdnzungseinrichtungen fir die Ordenstétigkeit der
Schulschwestern (Altenheim, Betreutes ~ Wohnen,
Kinderbetreuung) offen halten. Mit der Darstellung als
Gemeinbedarfsfldche ist grundsétzlich eine Herabsetzung
des MaBes der Nutzung gegeniber der bisher giiltigen
Ausweisung verbunden. Im Zuge der verbindlichen
Bauleitplanung wird dieses néher konkretisiert und ein
durchgéngiger West-Ost-Griingdrtel gesichert werden. "

- Bebauungsplan
Es liegt kein B-Plan vor.

Im Zuge der Planungen flr ein Freizeitbad muss der
Flachennutzungsplan geéndert und ein Bebauungsplan
erstmalig aufgestellt werden.

Verkehrsanbindung

Der Standort wird Uber die Minchner StraBe erschlossen.

| Der Anschluss an das FuB- und Radwegnetz ist gegeben.

Die Buslinie 270 tangiert diesen Bereich nicht unmittelbar. Die
nachsten Bushaltestellen befinden sich in einer Entfernung von
ca. 150 Metern (,Saarlandstrae”) und ca. 360 Metern
(,Freizeitbad").

Die S-Bahnhaltstelle ,,Pullach” befindet sich in einer
Entfernung von ca. 760 Metern.

Néhe Wohnbebauung

Unmittelbar stdlich der ,Kuhwiese“ befindet sich Wohnbebauung
in Form eines ,Mischgebietes MI“ und eines ,Allgemeinen
Wohngebietes WA" (Bebauungsplan Nr. 8 ,WurzelseppstraBe
und Anschlussflache Hans-Keis-Stra3e”).

Gemessen von der Grundstlcksgrenze bis zur Mitte der
nachsten Wohngrundstlicke betrégt der Abstand ca. 23 Meter
(MI-Flachen) und ca. 35 Meter (WA-Flachen).
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Westlich der ,Kuhwiese” (getrennt durch die Miinchner StraBe)
befindet sich ein ,Allgemeines Wohngebiet WA" und ein
.Aeines Wohngebiet WR" (Bebauungsplan Nr. 9 ,Richard-
Wagner-StraBe Nord"). :
Gemessen von der Grundstiicksgrenze bis zur Mitte der
nachsten Wohngrundstiicke betragt der Abstand ca. 30 Meter
(WR-/WA-Flachen).

Nordlich der Flache befindet sich ein Wohnhaus des Ordens der
Armen Schulschwestern u.l.F.

Gemessen von der Grundstiicksgrenze bis zum Wohnhaus
betrégt der Abstand ca. 23 Meter.

Immissionskonflikte sind hier insgesamt zu erwarten.

Resiimee

Die Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Pullach.

Der Bereich der ,Kuhwiese" ist nur ca. 2.300 mz2 groBer wie das
jetzige Freizeitbad.

Wirde ein neues Freizeitbad, wie in der jetzigen Form mit
offener Liegewiese, AuBenbecken, Beachvolleyballfeld etc.,
geplant werden, so ist mit Beeintrachtigungen der umgebenden
Wohnbebauung zu rechnen.

Die Lage ist als verkehrsgiinstig zu bezeichnen.

Die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes ist grundsétzlich
mdglich, jedoch erfolgsseitig stark von dem Planungskonzept
eines neuen Freizeitbades abhéngig. Kritisch werden z.Z. die
Immissionskonflikte gesehen.
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Freiflichen an der MargarethenstraBe

Flache Flursticksnummer: 131/0
GréBe: 30.246 m2
Eigentiimer Gemeinde Pullach

Fiachenverfiigbarkeit | Teilweise.
Bleiben die Pavillons der Mauseburg erhalten, dann wiirde eine
verfligbare Flache von ca. 22.500 m? verbleiben.

Bauplanungsrecht - Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Griinflache mit
der Zweckbestimmung Sport-, Bolz- und Spielplatz sowie
geplanter Landschaftsbestandteil (LB) dargestelit.

- Bebauungsplan
Es liegt kein B-Plan vor.

Im Zuge der Planungen fir ein Freizeitbad muss der
Flachennutzungsplan gedndert und ein Bebauungsplan
erstmalig aufgestellt werden.

Verkehrsanbindung Der Standort wird tiber die Minchner StraBe und
MargarethenstraBBe erschlossen.

Der Anschluss an das FuB- und Radwegnetz ist gegeben.

Die Buslinie 270 tangiert diesen Bereich nicht unmittelbar. Die
nachste Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung von ca.
200 Metern (,S-Bahn Pullach®).

Die S-Bahnhaltstelle (Pullach) befindet sich in unmittelbarer
Nahe (ca. 20 Meter).

Nihe Wohnbebauung | In der Flache befindet sich ein provisorischer Kindergarten
~Méauseburg" (Pavillons). Zudem befindet sich hier ein Sportplatz.

Unmittelbar stdlich der Flache findet sich Wohnbebauung in
Form eines ,Aligemeinen Wohngebietes WA" (Bebauungsplan
Nr. 5 ,Ortsmitte”). :
Gemessen von der Grundstiicksgrenze bis zur Mitte der
néchsten Wohngrundstiicke betragt der Abstand ca. 22 Meter.

Westlich der Freiflache (getrennt durch die S-Bahnlinie) befindet
sich ein ,Reines Wohngebiet WR" (Bebauungsplan Nr. 9
.Richard-Wagner-Strale Nord").

Gemessen von der Grundstiicksgrenze bis zur Mitte der
nachsten Wohngrundstiicke betragt der Abstand ca. 25 Meter.

Nordlich und éstlich an die Flache angrenzend befindet sich die
Liegenschaft des Bundesnachrichtendienstes BND.

Immissionskonflikte sind hier insgesamt weiter zu erwarten.
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Die Immissionskonflikte des Standortes zur Wohnbebauung
gegendiber der S-Bahnlinie sind wegen der geplanten
Neuerrichtung der Skater-Anlage bekannt.

Ein Vorteil des Standortes ,MargarethenstraBe* ist die
unmittelbare Lage am Bundesnachrichtendienst BND. Durch die
geplante Verlagerung des BND wird der nérdlich angrenzende
Bereich mit ca. 16.000 m2 voraussichtlich im Jahr 2020
verfligbar. Die Gemeinde Pullach beabsichtigt den Ankau. Diese
BND-Fléachen sind nicht Bestandteil des denkmalfachlichen
Ensembleschutzes und kénnten einer kombinierten
,Freizeitanlage" als Erweiterungsflache dienen.

Resiimee

Aufgrund der kaum zu bewdltigen Immissionskonfliktes mit der
Wohnbebebauung; ist ein Freibadkonzept im bisherigen Stil nur
eingeschrénkt zu verwirklichen.

Auf der Flache kénnte man sich ggf. ein weitgehend
geschlossenes Freizeitbadkonzept mit einer im Nord-Osten
des Grundstlicks gelegenen kleineren Freiwiese und einem
AuBenpool vorstellen. Durch den Baukérper des Freizeitbades
kdnnten die Immissionskonflikte gof. gelést werden.

Zudem kénnte man in das bauliche Konzept ggf. eine
interfunktionale Indoor-Anlage fiir die Skater, Beachvolleyball
und andere Ballsportarten (Basketball, Handball,
KleinfeldfuBball), die Sommerstockbahn und ggf. einen
kommerziellen Fitnessbereich integrieren.

Die zentrale Lage und die sehr gute Anbindung an den OPNV
zeichnen den Standort aus. Fiir Pkw stellt der beschrankte
Bahniibergang an der Miinchner StraBe eine Einschrankung
dar.

Es besteht ab dem Jahr 2020 ggf. Erweiterungspotential von
ca. 16.000 m? auf freiwerdenden Liegenschaftsteilen des
Bundesnachrichtendienstes BND.

]
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Freiwerdende Bereiche ,,Bundesnachrichtendienst BND“

Flache a) 16.000 m2/ nérdlich Sportplatz MargarethenstraBe / FIl.-Nr.
140/0 tiw.

b) 43.000 m?/ 6stlich HeilmannstraBe gegeniber der Siedlung
am Grundelberg / F1.-Nr. 446/0 und 151/0 tlw.

Flachen mit denkmalfachlichem Ensembleschutz wurden nicht
bericksichtigt.

Eigentiimer Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben - BImA

Flachenverfiigbarkeit | Nicht vor dem Jahr 2020.

Bauplanungsrecht - Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung Bundesnachrichtendienst
dargestellt.

- Bebauungsplan
Es liegt kein B-Plan vor.

Im Zuge der Planungen fiir ein Freizeitbad muss der
Flachennutzungsplan geéndert und ein Bebauungsplan
erstmalig aufgestellt werden.

Verkehrsanbindung Der Standort wird (ber die HeilmannstraBe erschlossen.

Der Anschluss an das FuB- und Radwegnetz ist gegeben.

Teilflache a

Die Buslinie 270 tangiert diesen Bereich nicht. Die nachste
Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung von ca. 400
Metern (,S-Bahn Pullach®).

Die S-Bahnhaltstelle (Pullach) befindet sich in der Nahe (ca.
200 Meter).

Teilflaiche b

Die Buslinie 270 tangiert diesen Bereich nicht. Die nachste
Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung von ca. 1.300
Metern (,S-Bahn Pullach®).

Die S-Bahnhaltstelle ,,Pullach” befindet sich in einer
Entfernung von ca. 1.100 Meter. Bis zur S-Bahnhaltestelle
,GroBhesselohe” sind es ca. 300 Meter.

Nahe Wohnbebauung | Teilflache a)

Die ndchste Wohnbebauung befindet sich in der Hans-Keis-
StraBe in Form eines ,Allgemeinen Wohngebietes WA"
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(Bebauungsplan Nr. 6 ,,Bebauungsplanénderungsantrag flir FI.
Nr. 170/11 und Teilflache 170 Baulinienplan).

Gemessen von der Grundstlicksgrenze bis zur Mitte der
nachsten Wohngrundstiicke betragt der Abstand ca. 30 Meter.
Die Wohnbebauung in der Margarethenstrape liegt ca. 200
Meter entfernt.

Westlich der Freiflache (getrennt durch die S-Bahnlinie) befindet
sich ein ,Reines Wohngebiet WR" (Bebauungsplan Nr. g
»Richard-Wagner-StraBe Nord"). -
Gemessen von der Grundstiicksgrenze bis zur Mitte der
néachsten Wohngrundstiicke betragt der Abstand ca. 25 Meter.

Teilfliche b)

Die Siedlung am Grundelberg liegt ca. 40 Meter entfernt. Hier
existiert kein Bebauungsplan.

Resiimee

Die Teilflachen a) und b) stehen friihestens ab dem Jahr 2020
zur Verflgung. D

Teilfldche a)

Diese Flache liegt nah an der Wohnsiedlung am Grundelberg
und ist mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln nur eingeschrankt
erreichbar.

Teilfldche b)

Die Teilflache bietet sich insbesondere als md&gliche
Erweiterungsflache einer multifunktionalen Freizeiteinrichtung an
der MargarethenstraBe an.

|




3 A\e i
" \ .
= ' B
- +f N\
bl Y .-‘ -
L T
L .
e
A AR
- e, = o>
sl A Oy
L _ -
o (f/a A 6 4
4] 7 g 5
£ " o < /| :
S EE :
A
I e gy
5 a7 . )
] j . a - 3
% A.[y o APy |
,. = o a 5 : e ’
N * y A £ & Bl . () N
” o - - n. o
O 9 iz 2 =
= S R - A _-
S
Ah« & k_ -
3 5 ?
ag; ! S 7l -
f
‘s . e
2 : MR
; . ¢
" ’ S A
A ,' Ay --A - ' &
~ =
— [ i :
y 2 %*’ / L
D) EA
A Syl = /.
/ 4 y (Wa
i, y ‘q
/e A/ ‘
st ol oo
3 © @_o L
i Kommfoi Kommunales Informationssystem
| f[ inklusive bundeslandspezifischer ALK- und ALB- Schnittstellen
== ein Gemeinschaftsprodukt der Geoinform AG und der bec Kommunal Software GmbH
Bearbeitet: Hr, Weil Datum: 11.Feb 2013
Pullach i. Isartal
Plan-Nr,: MafBstab:  1:15000




Kommunales Informationssystem
inklusive bundeslandspezifischer ALK- und ALB- Schnittstellen
ein Gemeinschaftsprodukt der Gecinform AG und der bec Kommunal Software GmbH
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