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1 Vorbemerkungen 

Mit der vorliegenden Planung wird für die Entwicklung der Gemeinde Pullach ein neuer Weg 

beschritten. Neben der ganzheitlichen Analyse und gesamträumlichen Entwicklungskonzepti-

on wurden Leitziele für die Gemeinde Pullach formuliert und darauf aufbauend ein Maßnah-

menkonzept mit Handlungsempfehlungen für die nächsten Jahre erarbeitet.  

Dabei waren und sind die Bürgerinnen und Bürger in die gesamte Planungsarbeit einbezogen. 

Durch die öffentlichen Gemeinderatssitzungen und insbesondere zahlreiche bürgerschaftliche 

Workshops mit Präsentationen und Diskussion der Planung, vor allem aber durch die kreati-

ven Bürger-Werkstätten und nicht zuletzt durch die Darstellung aller Schritte auf der ge-

meindlichen Homepage und gründliche Berichterstattung in der Presse hatten die Bürgerin-

nen und Bürger die Möglichkeit, sich aktiv in die Planungsarbeit einzubringen. Daraus ent-

standen wertvolle Erkenntnisse und Anregungen auf Seiten aller Beteiligten. 

Der Ortsentwicklungsplan Pullach (OEP) zeichnet sich daher wie folgt aus: 

− Der OEP zeigt die Leitlinien für die Entwicklung der Gemeinde Pullach in den nächsten ca. 

15 Jahren auf. 

− Der OEP stellt den übergeordneten Handlungsrahmen für die Ortsentwicklung in Pullach 

dar. Reaktionen auf neue Entwicklungen und die Diskussion von Detailfragen können und 

sollten vom OEP nicht abschließend erfasst werden. So sind zum Beispiel Flächen, die 

nicht im OEP erwähnt werden, nicht automatisch von einer künftigen Entwicklung ausge-

schlossen. 

− Der OEP ist ein informelles Planungsinstrument ohne rechtliche Bindungswirkung. Er stellt 

aber eine wichtige Grundlage für eine Weiterentwicklung des Flächennutzungsplans sowie 

die Aufstellung oder Änderung von Bebauungsplänen dar. 

− Der OEP ist das Ergebnis der Zusammenarbeit von Bürgern und Gemeinderäten aus 

Pullach und externen Stadtplanern. 

− Der OEP baut wesentlich auf den Bürgerwerkstätten sowie den Gemeinderatsworkshops 

auf.  

− Die im OEP enthaltenen Leitziele, Maßnahmen und Handlungsempfehlungen geben den 

erzielten Konsens wieder wie sie durch den Gemeinderat einstimmig oder mehrheitlich 

beschlossen wurden.  

− Der OEP besteht aus Teil 1 (Leitbild, Ziele und Maßnahmen) und Teil 2 (Analyse, Szenari-

en und Erläuterungen) mit jeweils zugehörigen Karten und Plänen. 

− Der OEP sollte vom Gemeinderat als informelles Instrument der Ortsentwicklungsplanung 

als Grundlage für die weitere gemeindliche Entwicklung herangezogen und weiterentwi-

ckelt, sowie ggf. auch modifiziert werden. 

− Der OEP dient als Hilfestellung für den Gemeinderat und die Verwaltung bei der Umset-

zung der jeweiligen Ziele, Maßnahmen und Handlungsempfehlungen. 
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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. Dabei wurden die Themenfelder Bevöl-

kerungsentwicklung, Städtebau und Siedlungsstruktur sowie bauliche Struktur und Wohnen, 

soziale und kulturelle Infrastruktur, Ortsbild und Grünstrukturen sowie innerörtliche Freiräu-

me, Verkehr und Mobilität, Wirtschaftsstruktur und Arbeit, Einzelhandel und Nahversorgung, 

und Energie-, Klima- und Naturschutz näher betrachtet und analysiert. 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. 

 

TAB. 1: STÄRKEN, SCHWÄCHEN, CHANCEN UND RISIKEN DER BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG 

Bevölkerungsentwicklung 

Stärken 

• Stabile Demografie 

• Etwas höherer Anteil an Kindern und  

Jugendlichen als im Landkreis 

• Zuzug junger Migranten 

• Sozialer Frieden, Sicherheit, hohes  

bürgerlich-soziales Engagement  

• Hohe Identifikation der Bevölkerung mit 

der Heimat 

• Gute Entwicklungsmöglichkeiten, da 

gutes Schulangebot 

 

Schwächen 

• Altersgruppe der 20- bis 40-jährigen 

schwächer ausgeprägt 

• Erste Überalterungstendenzen 

• Etwas niedrigere Geburtenrate als im 

Landkreis 

• Zuzug von jungen Familien schwierig 

• Entwicklung und Ansiedlung von  

Migranten statistisch nicht kalkulierbar 

Chancen 

• Weitgehend stabile Bevölkerungs-

entwicklung ermöglicht bedarfsgerechte 

Planung 

• Breite Basis von Kindern und Jugendli-

chen als günstige Ausgangslage 

 

Risiken 

• Auflösung der sozialen Durchmischung 

• Überalterung bei geringerem Kinder- 

und Jugendanteil 

• Schwierigkeiten und Mängel bei der  

Integration von Migranten 

• Multioptionalität der Bürger bei der  

Suche nach Bildungseinrichtungen und 

Ausbildungsplätzen 
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TAB. 2: STÄRKEN, SCHWÄCHEN, CHANCEN UND RISIKEN DES STÄDTEBAUS UND SIEDLUNGS-

STRUKTUR, SOWIE BAULICHE STRUKTUR UND WOHNEN 

Städtebau und Siedlungsstruktur/Bauliche Struktur und Wohnen 

Stärken 

• Wichtige öffentliche Funktionen und 

Versorgung im Ortskern oder im Ort 

vorhanden 

• Belebter, vielfältig genutzter Ortskern  

• Kirchplatz als Ort Generationen-

übergreifender Begegnung und Open-

Air-Veranstaltungen 

• Gewerbe vorrangig in Höllriegelskreuth 

konzentriert, dadurch ruhige Wohn-

gebiete 

• Hohe Wohn- und Lebensqualität durch 

Wald- und Freiflächen sowie das Isartal 

• Überwiegend EFH und DH-Bebauung als 

Wohngebiete, vorwiegend mit Garten-

stadtcharakter (Def. siehe Teil II, Kapi-

tel 2.3.3) 

• Denkmalgeschützte Gebäude im Orts-

kern, Burg Schwaneck 

• Angebot Seniorenwohnen 

  

Schwächen 

• Geringe Flächenverfügbarkeit, dadurch 

eingeschränkte bauliche Entwicklungs-

möglichkeiten 

• Flächenverbrauch durch geringe Bau-

dichte 

• Sehr hohe Grundstückspreise 

• Mangel an bezahlbarem Wohnraum bzw. 

sozialem Wohnungsbau 

• Kapazitätsgrenze sozialer Einrichtungen 

erreicht 

• Zu wenig altersgerechte und Mehr-

Generationen-Wohnangebote (v.a. in 

Ortsmitte) 

• Lärmbelastung mehrerer Wohnbereiche 

durch Bahn, Verkehr und Sport- und 

Spielanlagen 

 

Chancen 

• Innenentwicklung und neuer Wohnraum 

durch Nachverdichtung 

• Entwicklung Wohnungsbau auf kleinem 

Flächenanteil 

• Nutzbarmachung der Bahnhofswiese 

(u.a. mit Erneuerung der Tiefgarage) 

• Umnutzung und Inwertsetzung von 

Leerständen: Herzoghaus, Staatsbahn-

hof 

• BND-Gelände als Standort möglicher 

weiterer Entwicklungen 

• Entwicklung des Warnberger Feldes 

• Stärkung der Funktionen im Ortskern 

durch maßvolle Nachverdichtung 

• Flächenknappheit zwingt zu überlegtem 

Handeln, Qualität und Nachhaltigkeit 

 

Risiken 

• Bebauung auch der letzten Freiflächen 

• Fehlentwicklungen durch hohen Nach-

verdichtungsdruck  

• Hoher Nutzungsdruck und Verdichtung 

im BND-Gelände 
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TAB. 3: STÄRKEN, SCHWÄCHEN, CHANCEN UND RISIKEN DER SOZIALEN UND KULTURELLEN  

INFRASTRUKTUR 

 

 

 

Soziale und kulturelle Infrastruktur 

Stärken 

• Breites Schulangebot vor Ort: 

Öffentliche Schulen (Grundschule (mit 

Hort), Mittelschule und Gymnasium) 

sowie private Schulen  

• Gutes kulturelles Angebot: 

VHS, Musikschule, Bürgerhaus, Bücherei  

• Zusätzliche Betreuungs- und Förder-

angebote in und außerhalb der Schulen 

• Betreuungsangebot für Kleinkinder 

• Gemeindeeigenes Schwimmbad 

• Vielfältiges, gut genutztes Vereins- und 

Sportangebot; Skatepark 

• Hohes Bürgerengagement 

• Seitnerfelder als Fläche für Feste und 

Veranstaltungen 

• Burg Schwaneck als Umweltbildungs-

einrichtung 

• Angebot der Nachbarschaftshilfe 

 

Schwächen 

• Aktuell beengte Situation in Grund- und 

Mittelschule, KiGa und KiTa; keine öf-

fentliche Realschule 

• Zu wenig Platz für VHS, Musikschule, 

keine/eingeschränkte Barrierefreiheit 

• Mangel an Vereinstreffpunkte  

• fehlende Treffpunkte und Betreuungs-

angebote für Senioren 

• Zu wenig Treffpunkte für Jugendliche, 

Freizeitstätte nur für Jüngere attraktiv 

• Beschränkte Kapazität an Sportflächen 

• Konkurrenz zwischen Vereins- und  

öffentlichem Sportangebot aufgrund 

Flächenknappheit 

• Wenig offene Sportangebote 

• Lärmbelastung durch Sport- und Spiel-

anlagen 

• Schwimmbad sanierungsbedürftig, Neu-

bau erforderlich, am bisherigen Standort 

mit Schließung des Bades möglich 

 

Chancen  

• Stärkung der kommunalen Einrichtun-

gen durch gezielte Weiterentwicklung 

nach eingehender Bedarfsprüfung 

• Ausbau der Nachbarschaftshilfe (Nach-

hilfe, Betreuung, Babysitting, Integrati-

onslotsen, Senioren-Unterstützung bzw. 

mobile Altenpflege, Demenzhilfe,…) 

• Ausbau des öffentlichen Sportangebo-

tes, u.a. durch Öffnung der schulischen 

Sportanlagen 

• Integration von Migranten und sozial 

Schwächeren 

• Begegnungshaus für Jugendliche,  

Senioren, Vereine mit bedarfsgerechten 

Angeboten für alle Generationen 

• Vielfältige Nutzung kommunaler Räum-

lichkeiten durch zentrales Raumma-

nagement 

 

Risiken 

• Sinkende Attraktivität der Bildungs-, 

Sport- und Freizeitangebote durch  

beengte Raumverhältnisse 

• Knappe Flächenpotenziale für Infra-

strukturentwicklung 

• Begrenzte Kapazitäten der Bildungs-und 

Sportangebote für Interessierte 

• Überlastung der Sport- und Spielanla-

gen 

• Einschränkungen der Sportanlagen-

Nutzung durch Lärmauflagen (Nachbar-

schaft) 

• Keine ausreichende Betreuung pflege-

bedürftiger Menschen 

• Isolation von Senioren 

• Hohe Zuzugs- und Fortzugszahlen sowie 

ungewisse Verteilung auf öffentliche und 

Privatschulen machen Schülerzahlen 

schwer kalkulierbar 
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TAB. 4: STÄRKEN, SCHWÄCHEN, CHANCEN UND RISIKEN ORTSBILD UND GRÜNSTRUKTUREN SOWIE 
DER INNERÖRTLICHEN FREIRÄUME 

Ortsbild und Grünstrukturen/Innerörtliche Freiräume 

Stärken 

• Ortskern mit identitätsstiftenden  

Gebäuden/Anlagen und historische, 

teilweise enge Straßenführung 

• Ortsbildprägende Gehölze im Ortskern 

und auf Grünflächen 

• Viele Spielplätze und kleinere Grün-

flächen sowie Rodelberg in der  

Gemeinde 

• Isarufer und Hochleite mit Burgweg und 

anderen Wegen am Isarhochufer in  

direkter Ortsnähe 

• Forstenrieder Park mit Wegen in  

direkter Ortsnähe 

• Seitnerfelder als vielfältig nutzbare  

Freifläche und Spielplatz 

• Kuhwiese und angrenzender Wald als 

Naherholungsraum 

• Initiative „Blühendes Pullach“ seit 2019  

Schwächen 

• Grünfläche Schäferwiese wegen Park-

haus nicht für Veranstaltungen nutzbar 

• Trimm-Dich-Pfad/Angebote für Senioren 

fehlt noch 

• Mangelnde Landschaftsinformationen 

 

Chancen 

• Naturnahe Gestaltung innerörtlicher 

Grünflächen 

• Gestaltung und Pflege öffentlicher  

Grünflächen durch Bürger 

• Entwicklung von Senioren-Angeboten 

am Kneipp-Bad 

• Lehr- und Erlebnispfad im Isartal/an der 

Isarleite 

Risiken 

• Einige Grünflächen mit Baurecht  

→ Erhaltung fraglich 

• Verwahrlosung bei mangelhafter Pflege 

• Geringe Nutzung bei unattraktiver  

Gestaltung 
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TAB. 5: STÄRKEN, SCHWÄCHEN, CHANCEN UND RISIKEN DES VERKEHRS UND DER MOBILITÄT 

Verkehr und Mobilität 

Stärken 

• Gutes ÖPNV-Netz mit drei S-Bahn-

Haltepunkten 

• Direkte S-Bahnverbindung in die 

Münchner Innenstadt (ca. 20 Min.) 

• Ergänzende Buslinie 

• Gutes öffentliches Parkplatzangebot 

• Durchgängige Fuß- und Radwege-

verbindungen 

• Car-Sharing-Angebot 

• MVG-Mietradsystem 

• Förderung der E-Mobilität durch „Ener-

gie-, Mobilitäts- und Naturschutzpro-

gramm Pullach“ 

 

Schwächen 

• Pullach als Nadelöhr zw. Großstadt und 

Region 

• Trennwirkung des Ortes durch S-Bahn 

• Bevorzugte Nutzung des Autos für  

innerörtliche Erledigungen, dadurch 

Probleme im Ortskern bei fließendem 

und ruhendem Verkehr 

• Buslinien binden nicht gesamten Ort an 

• Staus auf Carl-von-Linde-Straße 

(=Staatsstraße) als einzige Verbin-

dungsstraße nach Osten über die Isar 

• Durchgängiger Radweg nach München 

und nach Grünwald fehlt (Verfahren 

läuft) 

• Lärmbelastung an der B11 und der  

S-Bahn, teils keine Schutzmaßnahmen 

• Zu hohe Fahrgeschwindigkeit innerorts 

• S-Bahn-Zugang Großhesselohe nicht 

barrierefrei 

 

Chancen 

• Reduzierung des innerörtlichen Pkw-

Verkehrs, verbunden u.a. mit einer Ver-

besserung der Verkehrslage im Ortskern 

• Durchgängige Anlage von Radwegen 

nach München und Grünwald 

• Wiedereröffnung der Fußgänger-

übergänge und Fahrräder über S-Bahn 

im Ortskern 

• Abwägung von Unterführung(en) im 

Ortskern 

• Errichtung einer Hängebrücke für Fuß-

gänger über die Isar 

• Förderung des Radverkehrs 

• Ausbau der Elektromobilität 

• Permanente Anbindung durch Taktver-

dichtung S7 

Risiken 

• Hohes Niveau der Pkw-Nutzung und 

damit verbundene Beeinträchtigungen 

führen zur Minderung der Attraktivität 

Pullachs 

• Trennwirkung des Ortes durch S-Bahn 

mit Taktverdichtung weiter erhöht 

• Durch Nachverdichtung steigt Verkehrs-

aufkommen 
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TAB. 6: STÄRKEN, SCHWÄCHEN, CHANCEN UND RISIKEN DER WIRTSCHAFTSSTRUKTUR UND ARBEIT 

Wirtschaftsstruktur und Arbeit 

Stärken 

• Breite, trag- bzw. ausbaufähige Wirt-

schaftsstruktur 

• Positive Wirtschafts- und Arbeitsmarkt-

entwicklung  

• Hohe Unternehmensdichte 

• Hohe Arbeitsplatzdichte 

• Optimale räumliche Lage zum/im Wirt-

schaftsstandort München 

• Gute verkehrliche Anbindung an die 

Infrastruktur der Region München 

• Gutes Einkommensniveau 

Schwächen 

• Viele Einpendler verursachen Verkehrs-

probleme 

• Hohe Grundstückspreise, keine Erweite-

rungsflächen für Wohnen/Arbeit  

verfügbar 

• Erweiterungsflächen für Gewerbe fehlen 

 

Chancen 

• Ansiedlung spezialisierter Dienstleister 

• Wirtschaftsförderung über ein regel-

mäßig stattfindendes Wirtschaftsforum 

• Eventuelle Entwicklungsfläche im Be-

reich der Fa. United Initiators 

• Nicht abgeschlossene Gewerbe- 

entwicklung in Höllriegelskreuth 

• Wachstumspotentiale im Bereich  

Gesundheit und Wellness nutzen 

• Erwerb von Umweltauszeichnungen 

• Naherholung als Standortfaktor 

• Radwegenetz und Isartal als Potential 

für den Tourismus nutzen 

 

Risiken 

• Abwanderung von Unternehmen auf-

grund fehlender Erweiterungsmöglich-

keiten 

• Zunehmende Verkehrsprobleme können 

Attraktivität als Wirtschaftsstandort 

mindern 
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TAB. 7: STÄRKEN, SCHWÄCHEN, CHANCEN UND RISIKEN DES EINZELHANDELS UND DER NAHVER-

SORGUNG 

Einzelhandel und Nahversorgung 

Stärken 

• Versorgung mit Lebensmitteln im Ort 

gut möglich (allerdings nicht für alle in 

wohnungsnaher Lage) 

• Nahversorgung und Gastronomie im 

Ortskern vorhanden 

• Hohe Kaufkraft der Bevölkerung 

• Markt im Ortskern (1x pro Woche) 

 

Schwächen 

• Kein Drogeriefachmarkt im Ort, nur 

kleiner Lebensmittelmarkt im Ortskern 

• Leichte Defizite in der Attraktivität des 

Ortskerns (u.a. zu geringer Besatz mit 

Einzelhandel) 

• Fehlender Magnet im Ortskern als Ge-

genpol zum Einzelhandel am Ortsrand 

• Schrankenwartezeiten beeinträchtigen 

die Attraktivität des Ortskerns für Kun-

den 

• Wenig Angebote im mittelfristigen Be-

darfsbereich (Bekleidung, Hausrat, 

Schuhe und Sportartikel) 

• Abnahme des Einzelhandels zugunsten 

von Büros, Praxen, etc. 

• Defizite bei der fußläufigen Nahversor-

gung, z.B. in Großhesselohe, Grundel-

berg, Gartenstadt 

 

Chancen 

• Stärkung der Nahversorgung und des 

Ortskerns durch Ergänzung von Sorti-

menten und Ansiedelung eines größeren 

Lebensmittel- und auch Drogeriemark-

tes 

• Stärkung der Nahversorgung im Zuge 

von Wohnungsbauprojekten 

• Verbesserung der Nahversorgung in 

Großhesselohe  

• Ausbau des Wochenmarktes mit  

weiteren Verkaufsständen 

• Fachmarkt für Bio- und/oder regionale 

Produkte 

 

Risiken 

• Verlust der Attraktivität und Verödung 

des Ortskerns 

• Verschlechterung der Nahversorgung 

von eingeschränkt mobilen Einwohnern 

im Ort  

• Ausbau des AEZ bedeutet verstärkte 

Konkurrenz zum Ortskern  

• Ersatzloser Wegfall des Norma  

• Angebotsstarker, großflächiger Einzel-

handel in München als Konkurrenz 
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TAB. 8: STÄRKEN, SCHWÄCHEN, CHANCEN UND RISIKEN DES ENERGIE-, KLIMA- UND  

NATURSCHUTZES 

Energie-, Klima- und Naturschutz 

Stärken 

• Mit Isar, Isarleite und dem Forstenrieder 

Park viele unverbaute, naturnahe  

Flächen im Gemeindegebiet vorhanden 

• IEP und Geothermienutzung 

• Eingerahmte Lage zwischen Waldflächen 

• Besondere Lage in/an LSGs, FFH-Gebiet 

• Umweltbildungseinrichtung Burg 

Schwaneck 

• „Energie-, Mobilitäts- und Naturschutz-

programm Pullach“ 

 

Schwächen 

• Konflikt mit Naturschutz durch starke 

Erholungsnutzung des Isartals  

(Mountainbike) 

• Hohe Pkw-Nutzung innerorts mit  

entsprechenden Immissionen in Freiflä-

chen 

 

Chancen 

• Weiterer Ausbau und Umstieg der Ge-

meinde auf Energieversorgung mit  

erneuerbaren Energien 

• Förderung der erneuerbaren Energie bei 

Gewerbe und Wohnen 

• Förderung der Radnutzung 

• Isartal-MTB-Projekt → überregionale 

Lösungen für Mountainbike-Strecken 

und Radwege 

• Flächenentsiegelung z.B. bei Umstruk-

turierung des BND-Geländes 

• Förderung naturnaher Gärten 

Risiken 

• Inanspruchnahme verbleibender 

Freiflächen am Ortsrand, z.B. Warn-

berger Feld 

• Beeinträchtigung von naturschutz-

fachlich wertvollen Bereichen der 

Erholungsnutzung, Immissionen 
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3 Leitbild, Handlungsfelder und Ziele 

3.1 Festlegung der Handlungsfelder 

Nach Abschluss der Analyse wurden die möglichen Themenfelder im Rahmen der Leitbild-

diskussion gewichtet. Folgende Themenfelder wurden auch im Rahmen der Bürgerbeteiligung 

als die besonders bedeutsamen und für die Ortsentwicklung wichtigen Handlungsbereiche 

herausgearbeitet und daher als Schwerpunkte zur Bearbeitung im Ortsentwicklungskonzept 

Pullach festgelegt: 

 

Bauliche Entwicklung 

Verkehr 

Freiflächen und Umwelt 

Soziale Infrastruktur, Freizeit und Kultur 

Nahversorgung und Wirtschaft 

 

3.2 Leitbilder und Leitziele 

Leitbilder und Leitziele der Gemeinde Pullach bestehen zum einen aus den übergeordneten 

Leitzielen, welche grundsätzliche Aspekte des kommunalen Handelns umfassen. Zum anderen 

werden die Leitziele für die bauliche Entwicklung, den Verkehr, Freiflächen und Umwelt, die 

Soziale Infrastruktur, Freizeit und Kultur sowie die Nahversorgung und Wirtschaft festgelegt. 

Im Nachfolgenden sind die Leitbilder und Leitziele zu den jeweiligen Themenbereichen aufge-

führt. Diese wurden in einem intensiven Arbeits- und Abstimmungsprozess durch Bürger, 

Planer und den Gemeinderat erarbeitet.  

 

Übergeordnetes Leitbild  

0) Pullach ist eine lebendige Gemeinde am Rande Münchens mit eigener Identität, die 

Leben im Grünen mit wirtschaftlicher Dynamik vereinbart. 

1) Der lebenswerte Charakter Pullachs mit durchgängigem Grün und offener Bebauung 

wird auch bei erforderlichen städtebaulichen Entwicklungen erhalten und weiterent-

wickelt. Ein Bevölkerungswachstum wird von der Gemeinde nicht forciert.  

2) Die Gemeinde Pullach fördert das Zusammenleben in einer Gesellschaft, die sich ei-

nem respektvollen und verantwortungsvollen Miteinander verpflichtet fühlt.  

3) Pullach verfolgt eine nachhaltige Entwicklung in allen Bereichen: Ökologisch verant-

wortbar, sozial verbindlich und wirtschaftlich zukunftsfähig. 

4) Pullach verfolgt eine solide Haushaltspolitik und geht mit den vorhandenen Ressour-

cen verantwortungsvoll um. 
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Leitziele bauliche Entwicklung 

1) Bei baulichen Entwicklungen in der Gemeinde werden stets Aspekte der Nachhaltig-

keit berücksichtigt und angemessen unterstützt.  

2) Zwischen Bahnhofsareal, Kirchplatz und Rathaus existiert eine attraktive, von allen 

Bevölkerungsgruppen genutzte Erweiterung des alten Ortskerns.  

3) Die Gemeinde bietet in angemessenem Umfang bezahlbaren und attraktiven Wohn-

raum.  

4) Die Gemeinde hat die Entwicklung, Nutzung und Gestaltung des BND-Geländes kon-

zeptionell und planerisch umfassend vorbereitet. Die gemäß Entwicklungskonzept 

wesentlichen Teilflächen sind im Eigentum der Gemeinde.  

5) In Pullach existieren Angebote verschiedenster Wohnformen und Serviceeinrichtun-

gen für alle Generationen.  

6) Das Areal des Staatsbahnhofs ist durch maßvolle Bebauung und Erhalt der denkmal-
geschützten Gebäude aufgewertet. Es besteht eine gute Mischung aus Wohn,- Ge-

werbe- und Bürogebäuden.  

Leitziele Verkehr 

1) Pullach hat einen gut ausgebauten, optimal aufeinander abgestimmten ÖPNV. Der 

innerörtliche Verkehr ist durch innovative Mobilitätskonzepte reduziert.  

2) Die Verkehrssicherheit für alle Altersgruppen (speziell der Kinder und Senioren) ist 

bei allen verkehrlichen Maßnahmen gewährleistet.  

3) Die durch die S-Bahn bedingten verkehrliche Einschränkungen für den Individualver-

kehr sind bestmöglich gelindert. Eine Anbindung des BND-Geländes ist gewährleis-

tet. 

4) Die Fuß- und Radwegverbindungen in die Nachbargemeinden sind bedarfsgerecht 

ausgebaut. 

5) Die Belastung durch Verkehrslärm ist im gesamten Ortsgebiet reduziert. 

6) Das Ortszentrum mit Kirchplatz über die Schwanthaler Straße bis zum Bahnhof ist 

verkehrlich beruhigt. 

Leitziele Freiflächen und Umwelt 

1) Die naturnahen Freiräume sind in Pullach gesichert. Sie erfüllen entscheidende Funk-

tionen, z.B. für die Luft- und Wasserqualität sowie für die Erholung. Sie werden ent-

sprechend gepflegt und geschützt und können von der Bevölkerung maßvoll genutzt 

werden.  

2) Die vorhandenen öffentlichen Grünflächen sind erhalten. Auch bei städtebaulich oder 

infrastrukturell notwendigen Vorhaben wird mit Freiflächen und sonstigen Vorratsflä-

chen sorgsam umgegangen. Es erfolgt jeweils eine Abwägung von Alternativen.  

3) Auf dem frei gewordenen BND-Gelände sind öffentlich zugängliche Flächen geschaf-

fen. 

4) Pullach nutzt seine Freiflächen und den öffentlichen Raum, insbesondere den Orts-

kern und den Wöllnerplatz für Feste, Veranstaltungen und bürgerschaftliche Aktivitä-

ten.  

5) Die Isar ist über direkte Wege erreichbar.  
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Leitziele soziale Infrastruktur, Freizeit und Kultur  

1) Der Pullacher Ortskern ist ein lebendiger Treffpunkt für alle Generationen und               

Interessensgruppen. 

2) Schulen tragen zur Belebung und Stärkung des Ortskerns bei. 

3) An allen Schulen können hochwertige pädagogische Konzepte verfolgt werden. Die 

Schulen verfügen über die entsprechenden, flexibel nutzbaren Räume. Die Schulen 

sind barrierefrei. 

4) Pullach hat ein gut gefächertes Sportangebot und nutzt Vereins- und Schulsportan-

lagen 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 Frei-

flächen in angemessener Größe und zielgruppengerechter Ausstattung zur Verfü-

gung. Jugendliche haben in ausreichendem Maß auch Flächen und Treffpunkte im öf-

fentlichen Raum.  

7) VHS, Musikschule und Vereinen stehen angemessene Räume zur Verfügung. Vorteile 

durch intelligentes Raummanagement werden genutzt.  

8) Pullach verfügt über ein neugebautes Hallenbad als Familien- und Sportbad. 

9) Das Warnberger Feld wird für öffentliche Sport- und Freizeitflächen genutzt. 

Leitziele Nahversorgung und Wirtschaft 

1) Der Ortskern ist mit einer attraktiven Nahversorgung mit einem breiten Angebot 

ausgestattet.  

2) Die Gemeinde unterstützt ortsansässige Unternehmen und Gewerbebetriebe im 

Rahmen ihrer Möglichkeiten und schafft attraktive Rahmenbedingungen.  

3) Die Gemeinde unterstützt ein funktionierendes Nahversorgungskonzept in Großhes-

selohe. 

4) Das Gewerbegebiet Höllriegelskreuth ist von der Gemeinde zukunftsfähig weiterent-

wickelt. 

5) Die Angebote der kommunalen Unternehmen sind ökonomisch und ökologisch at-

traktiv. Die Daseinsvorsorge befindet sich in öffentlicher Hand.  
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4 Massnahmenkonzept 

Das Maßnahmenkonzept setzt sich aus dem Rahmenplan als Übersicht der Handlungsempfeh-

lungen und den nach Themenfeldern dargelegten Handlungsempfehlungen zusammen, die 

sowohl in Plänen als auch in einer Tabelle übersichtlich dargestellt sind. 

4.1 Rahmenplan 

Die Handlungsempfehlungen und Maßnahmen aller Themenfelder sind in der Karte  

− Karte R1 „Rahmenplan“  

übersichtlich zusammengestellt. Die Karte zeigt auch die enge räumliche Verzahnung der 

Themenfelder, insbesondere in der Ortsmitte.  

Die Organisationsstruktur von Grund- und Mittelschulen des Schwimmbads erfordert geson-

derte Fachkenntnisse. Zur Vorbereitung der Standortentscheidungen für die Schulen sowie 

für das künftige Schwimmbad wurden daher separate Fachgutachter beauftragt, ein Konzept 

für die künftigen Ansprüche sowie davon abhängig den Raumbedarf zu ermitteln und somit 

eine Standortempfehlung abzugeben. Die Machbarkeitsstudie für das Schwimmbad hat be-

reits im Juli 2017 zu einer Standortentscheidung geführt. Trotz dieser Standortentscheidung 

wurde der vorgesehene und im Leitbild enthaltene Neubau des Bades vom Gemeinderat nicht 

in die Maßnahmenempfehlungen übernommen. Das Konzept für die Schulentwicklung mit 

Raumprogramm liegt mit Stand März 2019 vor. Die innerörtlichen Freiflächen Warnberger 

Feld, BND-Gelände sowie auch der Sportverein Pullach wurden in den Handlungsempfehlun-

gen nicht eingehender betrachtet, da zu diesen Flächen in näherer Zukunft keine Verfügbar-

keit gegeben ist. Sie werden allerdings in den langfristigen Entwicklungsüberlegungen mit 

berücksichtigt. 

Bei den Handlungsempfehlungen wird jeweils der Bezug zu den zuvor in Kap. 3 definierten 

Leitzielen hergestellt. Für das Gelände des BND werden noch keine konkreten Entwicklungs-

schritte benannt, da noch nicht absehbar ist, welche Teile des Geländes zu welchem Zeit-

punkt in die gemeindliche Planungshoheit überführt werden. Allerdings wird empfohlen, be-

reits vor der endgültigen Abzugs-Entscheidung die künftig angestrebte Entwicklung voraus-

zuplanen.  

4.2 Handlungsempfehlungen 

4.2.1 Maßnahmen der Ortsentwicklung 

Die Maßnahmen sind auf den thematischen Karten „Handlungsempfehlungen“ für die jeweili-

gen Themenbereiche dargestellt und verortet. 

− Karte H1 „Handlungsempfehlungen Bauliche Entwicklung“ 

− Karte H2 „Handlungsempfehlungen Verkehr“ 

− Karte H3 „Handlungsempfehlungen Freiflächen und Umwelt“ 

− Karte H4 „Handlungsempfehlungen Soziale Infrastruktur, Freizeit und Kultur“ 

− Karte H5 „Handlungsempfehlungen Nahversorgung und Wirtschaft“ 

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 ver-

schiedenen Prioritätsstufen zugeordnet. Sehr wichtige Maßnahmen werden als Priorität 1 ge-

kennzeichnet, wichtige als Priorität 2 und alle weiteren oder langfristigen Maßnahmen als Pri-

orität 3. Hieraus ergeben sich auch die Übersichtstabellen für den Handlungsbedarf, die die 

Maßnahmen der jeweiligen Themenfelder nun nach Prioritäten sortiert und diese farblich her-
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vorhebt. 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 Hand-

lungsempfehlung 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).   

     

Bauliche Entwicklung 

Der Handlungsbedarf zur baulichen Entwicklung umfasst vorrangig die umfassend diskutier-

ten Infrastrukturmaßnahmen: Ausbau der Grund- sowie Mittelschule im Ortskern, Bebauung 

des Bahnhofareals für Einzelhandel, Seniorenwohnen und evtl. weitere Funktionen. Daneben 

sind Maßnahmen zur langfristigen Planung für BND-Gelände und Warnberger Feld sowie di-

verse kleinere Maßnahmen benannt, die für die Ortsentwicklung von Bedeutung sind. 

TAB. 9: HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN BAULICHE ENTWICKLUNG 

Nr. Leit-
ziel 

Ziel – Warum? Maßnahme – 
Was? 

Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

B7 S2,3 Siehe S8 - Ausbau Schulstandorte 

B6 S9 Langfristige Siche-
rung und Erweite-
rung der Sportstät-
ten 

Erwerb des 
Warnberger 
Felds 

1. weitere Verhandlungen 
mit der Liegenschaftsver-
waltung Erzdiözese,  
2. Rahmenbedingungen 
und Nutzungen definieren 
3. (Wettbewerb und) Bau-
leitplanung 

Sportangebot für Ver-
eine und Schulen, 
insbes. Fußball und 
Leichtathletik (400m-
Bahn fehlt), Erreich-
barkeit und Anbindung 
optimieren, auch ggf. 
andere rechtliche Mög-
lichkeiten nutzen, um 
Verfügbarkeit zu errei-
chen (Tausch, Pacht, 

etc.) 

B5 2 Attraktive multi-
funktionale Erweite-
rung der Ortsmitte 
im Bahnhofsareal 

Entwicklung 
Bebauungskon-
zept für Bahn-
hofsareal mit 
durchmischten 
Nutzungen  

1. Rahmenbedingungen 
und Nutzungen definieren,  
2. Testentwurf mit Kosten-
abschätzung Tiefgaragen-
umbau 
3. Investorenwettbewerb 
als Dialogverfahren durch-
führen 

4. Bauleitplanung durch-
führen 

Nutzungsanforderun-
gen und Größen kon-
kretisieren (neben Art 
der Nutzungen auch 
Fußwegeverbindungen 
u.a. zum Bahnhof), 
Trägerschaft Wettbe-
werb klären (Investo-

renwettbewerb, wett-
bewerblicher Dialog 
oder städtebaulicher 
Wettbewerb) 

B4 4 Vorbereitung städ-
tebauliche Neuord-
nung des BND-
Geländes nach Nut-
zungsaufgabe  

Entwicklungs-
konzept für das 
BND-Gelände 
erstellen, insbe-
sondere im Hin-
blick auf Nut-

zungsmi-
schung/Nutzungs
zonierung 

Rahmenplanung vorberei-
ten: Nutzungsziele definie-
ren, Raumansprüche, Ver-
flechtung und Integration 
in denkmalgeschütztes 
Ensemble prüfen, Instru-

mente zur Umsetzung 
auswählen 

Für die Themenfelder 
Soziale Infrastruktur, 
Freizeit und Kultur, 
Bauliche Entwick-
lung/Wohnen, Nahver-
sorgung, verkehrliche 

Erschließung und 
Grünflächenentwick-
lung 

B3 3,5 Schaffung bezahlba-
ren Wohnraumes  

Nachverdichtung 
am Grundelberg 
und in der Hand-
Keis-Straße 

Prüfung Machbarkeit Sta-
tik, Beauftragung Vorpla-
nung  

Flächenauswirkungen 
durch Stellplatzbedarf 
berücksichtigen; Dach-
ausbau/Aufstockungen 
einzelner Häuser prü-
fen. 
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Nr. Leit-
ziel 

Ziel – Warum? Maßnahme – 
Was? 

Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

B1 6 Städtebauliche Neu-
gestaltung und 
funktionale Aufwer-

tung des Staats-
bahnhof-Areals für 
Wohnen und Arbei-
ten 

Klarstellung der 
gewünschten 
Entwicklung 

Bebauungsplan für den 
bereits entwidmeten Nord-
teil des Staatsbahnhofge-

ländes aufstellen 

Denkmalgeschützte 
Gebäude sanieren und 
durch Neubauten er-

gänzen 

B8 W5 Räumliche und lo-
gistische Verbesse-
rung der örtlichen 
Wertstoffentsor-
gung; Anpassung 

der Grundversor-
gung an Bevölke-
rungsentwicklung; 
perspektivische 
Bedarfe der kom-
munalen Abfallwirt-
schaft beachten 

Planung eines 
größeren ge-
meindlichen 
Wertstoffhofes 

Standortfindung (evtl. 
südl. der Industriestraße), 
Verhandlungen mit Grund-
stückseigentümer aufneh-
men, Kooperation mit 

Nachbargemeinde prüfen, 
Berücksichtigung des Be-
darfs des Isartaler Tisches 
prüfen 

Ein verkehrstechnisch 
gut erreichbarer Wert-
stoffhof erhöht dessen 
Attraktivität und Effizi-
enz; Synergien mit 

Gewerbe und Handel 
schaffen 

 

Verkehr  

Der Handlungsbedarf im Bereich Verkehr ergibt sich zum einen aus der städtebaulichen Ent-

wicklung. So macht beispielsweise die Maßnahme B5 im Rahmen der Standortentwicklung auf 

der Bahnhofswiese eine Untersuchung des An- und Abfahrtsverkehrs und Neuorganisation 

des ruhenden Verkehrs (Parken) erforderlich. Gleichzeitig sollten Chancen genutzt werden, 

die Fuß- und Radwegeverbindungen zu optimieren, um unnötige Autofahrten zu vermeiden. 

Das gilt insbesondere auch im Ortszentrum. Auch die Entwicklung des BND-Geländes löst 

eine verkehrliche Neuordnung aus. Im Idealfall können hierdurch vorhandene Hindernisse wie 

z.B. die Beeinträchtigung des Ortskerns durch die Schrankenschließzeiten ausgeräumt wer-

den. Eine weitere, größere Maßnahme zur Verbesserung der Anbindung in den Ortskern, wäre 

eine Tieferlegung der S-Bahn in diesem Bereich. Auch eine Entwicklung des Warnberger Fel-

des würde verkehrliche Untersuchungen und Maßnahmen nach sich ziehen. 

Zum anderen gibt es eine Reihe von Einzelmaßnahmen, mit denen versucht werden soll, lo-

kale Probleme zu beheben und somit die Attraktivität Pullachs als hochwertiger Wohn- und 

Gewerbestandort mit hohem Freizeitwert langfristig zu sichern. 

TAB. 10: HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN VERKEHR 

Nr. Leit
-
ziel 

Ziel – Warum? Maßnahme – Was? Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

V3 2 Verbesserung 

der Übersicht-
lichkeit und 
Sicherheit für 
alle Verkehrs-
teilnehmer 

Neue Verkehrsfüh-

rung der Kreuzung 
Münch-
ner/Richard-
Wagner-/ Wurzel-
seppstr. konzipie-
ren 

Fahrbeziehungen Saar-

landstraße: 
Querung für Fußgänger 
unklar 
--> Planung im Zuge des 
Schwimmbadplanes in 
Auftrag geben 

Bauliche Maßnahmen zur 

Verlangsamung des Abbie-
geverkehrs; Querung der 
Saarlandstraße und der 
Richard-Wagner-Straße für 
Fußgäner verbessern durch 
Aufzeigen der KfZ-
Fahrtrichtungen/ Abbiege-
spuren. 

V1 4 Anbindung an 

das Münchner 
Radwegenetz 

Fuß- und Radweg 

von München-
Thalkirchen nach 
Großhesselohe 
verlängern 

Grundstückserwerb: 

Enteignungsverfahren 
läuft, Projektplanung 
nach Grundstücksverfüg-
barkeit 

Weiterführung über die 

historische Eisenbahnbrücke 
bis zur Hilariastraße, später 
auch bis Wöllner Platz und 
Weiterführung nach Pullach 
wünschenswert. 
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Nr. Leit
-
ziel 

Ziel – Warum? Maßnahme – Was? Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

V2 3 Leistungsfähige 
und funktionale 

Anbindung für 
das BND-
Gelände und 
ggf. auch 
Ortsmitte 

Neue Bahnque-
rung als Erschlie-

ßung des BND-
Geländes und ggf. 
auch Ortsmitte für 
KfZ und / oder 
Radfahrer, Fuß-
gänger (inkl. Ver-
kehrsführung im 
BND-Gelände) 

Machbarkeitsstudie mit 
Erschließungsalternati-

ven für Anbindung mit 
Unterführung beauftra-
gen, enge Abstimmung 
mit Maßnahme B4 erfor-
derlich 

Im Rahmen einer künftigen 
baulichen Verdichtung ist 

ein leistungsfähiger Ver-
kehrsanschluss erforderlich. 
Mit einer Unterführung un-
ter der Bahn kann auch die 
Problematik der Schranken-
schließzeiten gelöst werden; 
Lage für aussichtsreichste 
Alternative sollte auch auf 
der Westseite frei gehalten 
/ gemacht werden 

V9 6 Attraktives 
Wegenetz und 
verbesserte 
Aufenthalts-
qualität im 
Ortskern 

Schwanthalerstra-
ße (bis Hausnum-
mer 1, 3) als Ver-
bindung zwischen 
Bahnhof und 
Kirchplatz umge-
stalten, insbeson-
dere begrünen 

1. Rahmenbedingungen 
definieren (Fahrbahn-
breite, Anzahl Stellplät-
ze) 
 
2. Konzeptstudie / Vor-
planung beauftragen,  --
> Mehrfachbeauftragung 
von 3 Planungsbüros 
(Beauftragung mit kon-
kreter Aufgabenstellung, 

parallele Erarbeitung und 
Präsentation von 3 Ent-
würfen durch Büros, 
Auswahl der besten Al-
ternative durch Gemein-
derat, ggf. Weiterbeauf-
tragung) 

Der Straßenzug verfügt im 
Bestand über wenig Aufent-
haltsqualitäten, mit einer 
Umgestaltung soll der Fuß- 
und Radverkehr gefördert 
werden und gleichzeitig das 
Ortszentrum auch optisch 
bis zum Bahnhof reichen. 
Mittelfristig sollten die Um-
gestaltungsmaßnahmen 
auch auf den Kirchplatz und 

die südliche Münchner Stra-
ße sowie die Johann-Bader-
Straße ausgedehnt werden, 
Synergien mit Maßnahmen 
zur Nahversorgung N2 und 
N3 

V7 1 Attraktives, 
kurzes Wege-
netz im Orts-

kern 

Wegeverbindun-
gen von Mai-
baumwiese zur 

Münchner- und 
Bahnhofstraße 
ermöglichen 

Verhandlungen mit 
Grundeigentümer auf-
nehmen 

Kurze Wege erhöhen At-
traktivität und reduzieren 
Autofahrten, Synergien mit 

Maßnahmen zur Nahversor-
gung N2 und N3 

V4 5 Verbesserung 
Lärmschutz für 
Anwohner 

Aktive Schall-
schutzmaßnahmen 
an B11 nördlich 
der Abzweigung 
Wolfratshauser 
Straße ermögli-

chen 

Konzeptstudie zur Prü-
fung von Alternativen, 
Machbarkeit hinsichtlich 
Bäume und (Gas-) Lei-
tungstrassen sowie Kos-
ten 

Die östlich direkt angren-
zenden Wohngebiete sind 
hier hohen Belastungen 
ausgesetzt, weiter südlich 
sind zunächst gewerbliche 
Gebäude vorgelagert, dann 

im Bestand bereits Lärm-
schutzwälle und -Wände 
vorhanden. Evtl. Reduzie-
rung von 60 auf 50 km/h 
(Zuständigkeit Staatl. Bau-
amt Freising) 
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Nr. Leit
-
ziel 

Ziel – Warum? Maßnahme – Was? Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

V6 3 Optimierte 
Anbindung des 

Ortskerns 

Schrankenschließ-
zeiten verkürzen 

sowie Zuwegung 
zum Zentrum 
optimieren 

1. Klärung der Anfrage 
an die  DB, alle Abhän-

gigkeiten detailliert dar-
zulegen und Lösungs-
möglichkeiten aufzuzei-
gen 
2. Machbarkeitsstudie für 
Fuß-/Radwegebrücke 
oder Unterführung, auch 
Übergang Parkstraße. 

Mögliche Abhängigkeiten: 
Signalstände, Streckenge-

schwindigkeit, Räumzeit des 
BÜ, Alttechnik und ggf. 
Umbauverbot etc.; Takter-
höhung auf 15 min nur nach 
Änderung denkbar, Unter-
führung im Bestand auf-
grund Platzbedarf nur bei 
Schließung für KfZ als Fuß-
gängerunterführung denk-
bar, z.B. Pater-Rupert-
Mayer-Str., Ausbau zw. 

Kagerbauer- und Gabriel-
von Seidl. Str. als Ret-
tungsweg und Busstraße 
wegen Landschaftsschutz-
gebiet nicht machbar 

V10 4 Attraktives 
Wegenetz und 
Erreichbarkeit 
der Erholungs-
räume 

Zusätzliche Fuß-
gänger-/ Rad-
fahrerquerungs-
möglichkeit als 
Verbindung zum 

Link-Geräumt 
prüfen 

Umsetzung läuft bereits Ampel an der B11 verfügt 
über keine Fußgängerüber-
wege (Planung läuft), kein 
Fuß- und Radweg für Ab-
schnitt an der B11 zwischen 

Pater-Augustin-Rösch-Str. 
und Link-Geräumt. 

V12 2,5 Optimierung 
Verkehrsfluss 
und Reduzie-
rung Verkehrs-
belastungen 

Umbau der Kreu-
zung B11/St2572 
prüfen und umset-
zen  

Dialog mit Straßenbau-
amt aufnehmen, auf 
dieser Grundlage Ver-
kehrskonzept erarbeiten 
lassen 

Zuständigkeit des Staatli-
chen Bauamts für Bundes- 
und Staatsstraßen, daher 
kann die Gemeinde nicht 
selbst planen 

V11 4 Attraktives 

Wegenetz, 
Verbindung 
nach Grünwald 

Fuß- und Radweg-

brücke bzw. Seil-
bahn nach Grün-
wald prüfen 

Gemeinsam mit Grün-

wald mögliche Lage ab-
klären und Machbarkeits-
studie initiieren 

Stärkung des Rad- und 

Fußgängerverkehrs zusam-
men mit der Nachbarge-
meinde Grünwald, topogra-
phischer Einschnitt des 
Isartals bisher als große 
Hürde für Fußgänger und 
Radler, auch Entlastung des 
Berufsverkehrs denkbar, 
Prüfung Machbarkeit und 
Kosten einer Querung des 
Isartals (aufgrund Talbreite 

nur Stelle zwischen Orts-
kern und Kriegerdenkmal) 

V8 F5 Fußläufige 
Erreichbarkeit 
des Isartals 
verbessern 

Wegeverbindun-
gen vom Ortszent-
rum zur Isar wie-
derherstellen 

Weg vom Kirchplatz: 
Klärung mit Eigentümer 
des darüber liegenden 
Hangs; Sanierungsarbei-
ten planen und beauftra-
gen 
Weg Jaiserstraße: Weg 
ist begehbar, Sanierung 

angedacht 

Weg wegen Hangrutschge-
fahr gesperrt, Hangsanie-
rung nur gemeinsam mit 
höher am Hang liegendem 
Grundstück möglich; wird 
aus Kostengründen z. Zt. 
wohl nicht verfolgt. 

V14 3 Optimierte 
Anbindung des 
Ortskerns 

Eine Tieferlegung 
der S-Bahn im 
Bereich der Orts-
mitte wird mittel-
fristig angestrebt.  

1. Prüfung und Ergän-
zung bisheriger Untersu-
chungen                                      
2. Aktualisierung der 
Kostenberechnung und 
Fördermöglichkeiten, 
Gemeinderatsbeschluss 
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Freiflächen und Umwelt 

Die Handlungsempfehlungen im Themenfeld Freiflächen und Umwelt umfassen schwerpunkt-

mäßig die Sicherung und Inwertsetzung vorhandener Freiflächen. Durch die fortschreitende 

Nachverdichtung der Wohnbauflächen wird Zug um Zug privates Grün und Baumbestand re-

duziert. Wo immer sinnvoll und möglich, sollen daher die Grünflächen gestärkt und Grün-

strukturen gefördert werden. Die Flächen sollen von der Bevölkerung zur Erholung sowie für 

örtliche Veranstaltungen genutzt werden können. Hierfür ist an einigen Stellen eine qualitati-

ve Aufwertung und organisatorische Abstimmung erforderlich, um Zugänglichkeit und mögli-

che Nutzungen zu sichern, z.B. für den Höllriegelpark, die Brachflächen am IEP, und die Flä-

che der Friedhofserweiterung. Dies sollte in einem Durchgrünungskonzept vorbereitet wer-

den.  

Hinsichtlich des Wegenetzes ergeben sich enge Berührungspunkte mit den Handlungsempfeh-

lungen im Bereich Verkehr, d.h. Fuß- und Radwegenetz. Auch Baumpflanzungen an öffentli-

chen Straßen sollten bei Neu- und Umgestaltungen verstärkt in den Blickpunkt rücken. Zu 

nennen ist daneben bei der Weiterentwicklung der Schulen auch eine verbesserte Durchgrü-

nung der Pausenhöfe. Daneben gilt es auch die naturschutzfachlich bedeutsamen Flächen als 

Ausgleichsräume nicht zu vernachlässigen und eine entsprechende Pflege zu sichern. 

TAB. 11: HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN FREIFLÄCHEN UND UMWELT 

Nr. Leit
-
ziel 

Ziel –  
Warum? 

Maßnahme – 
Was? 

Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

F11 2 Entwicklung 
Grünflächen 

Grünflächenkon-
zept für öffentli-
che Grünflächen 

entwickeln 

1. Zusätzliche Nutzungen 
definieren  
2. Pflege sichern 

3. Grünflächensatzung auf-
stellen 
4. ggf. Patenschaften orga-
nisieren 

Erhalt und Entwicklung der 
öffentlichen Grünflächen von 
zunehmender Bedeutung für 

Erholung und Ausgleichsfunk-
tionen im Naturhaushalt, da 
Verringerung privates Grün 
durch Nachverdichtung (v.a. 
Birkenwäldchen, Maibaum-
wiese, Rosenstraße, nördlich 
Isarspatzen, Jakobus-Platz) 

F9 1 Entwicklung 
Erholungs-
nutzung und 

Biotopfunkti-
onen 

Höllriegelpark: 
Öffentliche Zu-
gänglichkeit 

dauerhaft si-
chern und be-
hutsam herrich-
ten 

 1. Klärung der Rahmenbe-
dingungen mit dem Eigen-
tümer uniper 

2. Pflege- und Entwick-
lungsplan erstellen, Berück-
sichtigung FFH-
Lebensraumtypen  
3. Schrittweise Umsetzung 

Der denkmalgeschützte, 
ehem. Höllriegel-Park als 
kleiner Landschaftsgarten am 

westlichen Isarhang verfügt 
über zahlreiche architektoni-
sche Elemente mit kulissenar-
tiger Anordnung (von Franz 
Höllriegel, Mitte 19.Jh). In 
Abstimmung mit dem Eigen-
tümer eine behutsame Her-
richtung des Parkgeländes für 
die Öffentlichkeit und eine 
dauerhafte Pflege konzipie-
ren, Abstimmung von Wege-

baumaßnahmen mit UNB 
bzgl. FFH-Verträglichkeit.  

F4 1 Entwicklung 
Biotopfunkti-
onen und 
Erholungs-
nutzung 

Brachfläche zwi-
schen IEP und 
Gymnasium 
gestalterisch 
aufwerten und 
nutzbar machen 

1. Vorkonzept temporäre 
Nutzungen erstellen 
2. Umsetzung mit geringen 
Kosten 

Brachfläche im Ortsbild auch 
bei späterem Flächenbedarf 
durch IEP temporär verschö-
nern, Nutzung z.B. als Bolz-
platz bzw. Ansaat als Blüh-
wiese. 
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Nr. Leit
-
ziel 

Ziel –  
Warum? 

Maßnahme – 
Was? 

Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

F5 1 Entwicklung 
Grün- und 

Vorratsflä-
chen 

Neugestaltung 
als Grünfläche 

nach Schwimm-
badabriss 

1. Zusätzliche Nutzungen 
auf der frei werdenden Flä-

che definieren (Wegeverbin-
dungen / Grünfläche / ar-
tenreiche Wiese / Spiel-
platz?) 
2. Planungskonzept unter 
Einbeziehung der bisherigen 
Liegewiese erstellen 

Bisherige Schwimmbadfläche 
als öffentlich nutzbare Grün-

fläche sichern und entwickeln 

F12   Verbesserung 
der Durch-

grünung ent-
lang der 
Straßen 

Durchgrünung 
entlang der 

Ortsstraßen 
verbessern (v.a. 
Richard-Wagner-
Str. innerhalb 
der Wohngebie-
te, Schubert-
straße, östl. 
Pater-Rupert-
Mayer-Straße 
sowie südl. Wolf-
ratshauser Str. 
südl. Dr.-Carl-

von-Linde Stra-
ße) durch Pflan-
zung/Ergänzung 
von Alleen, 
Baumreihen oder 
Einzelbäumen 
sowie Grün- und 
Pflanzfllächen 

1. Konzept erstellen 
2. Umsetzbarkeit prüfen 

3. Erste Maßnahmen einlei-
ten 

Vor allem bei Umgestaltun-
gen entlang der Straßen, 

hierfür nach Möglichkeit (Be-
rücksichtigung Bus-Verkehr) 
Fahrbahnquerschnitt reduzie-
ren zugunsten Grünstreifen 
und Radwegen 

F13 1 Schutz wert-
voller Biotope 

sowie Land-
schaftsbe-
standteile 

Hangleite Isartal 
im Kern als Na-

turschutzgebiet 
ausweisen 

1. Fachliche Voraussetzun-
gen prüfen  

2. rechtliche Voraussetzun-
gen prüfen 
3. Antrag beim Landrats-
amt/ggf. Verfahrensdurch-
führung und Beschluss zur 
Unterschutzstellung mittels 
Rechtsverordnung durch den 
Kreistag unterstützen 

Schutz als FFH-Gebiet für 
Öffentlichkeit nicht transpa-

rent genug, LSG als Puffer 
vorhanden 

F1 1 Langfristige 

Sicherung der 
Biotopfunkti-
onen 

Pflege Grund-

stück Fl.Nr. 428 
(Großhesseloher 
Hochleite) 

In Abklärung mit der Lan-

deshauptstadt München 
Pflege- und Entwicklungs-
plan erstellen und umsetzen 

Flächen im Eigentum der 

Stadt München, Pflege- und 
Entwicklungskonzept klärt 
naturschutzfachliche Zielset-
zung und zeigt die erforderli-
chen Pflegemaßnahmen und -
umfang als Grundlage für 
eine langfristig nachhaltige 
Entwicklung der Flächen auf 

F6 1 Sicherung 
Biotopfunkti-

onen und 
Erholungs-
nutzung 

Grünfläche Fl.Nr. 
170 des östl. 

Friedhofs tempo-
rär aufwerten  

Zugänglichkeit/Nutzung 
sichern, Pflege- und Ent-

wicklungsplan erstellen und 
umsetzen, bis tatsächl. Nut-
zung durch Gräber 

Zugang von Hans-Keis-Str. 
prüfen (über Fläche nördlich 

der Isarspatzen) 

F3 1 Langfristige 
Sicherung der 
Biotopfunkti-
onen 

Pflege Fläche am 
Grundelberg, 
Fl.Nrn. 140/5 
und 446/5 

Pflege- und Entwicklungs-
plan erstellen und umsetzen 

Fläche im Gemeindeeigentum 
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Nr. Leit
-
ziel 

Ziel –  
Warum? 

Maßnahme – 
Was? 

Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

F2 1 Langfristige 
Sicherung der 

Biotopfunkti-
onen 

Pflege Grund-
stück Fl.Nr. 

454/10 (Wald-
wiese südwestl. 
Großhesseloher 
Wehr) 

Pflege- und Entwicklungs-
plan erstellen und umsetzen 

Fläche im Gemeindeeigen-
tum; Einzäunung als Schutz 

der Quellen belassen, ggf. 
nur ein Türchen für Fußgän-
ger 

F8 5 Attraktives 
Wegenetz 
sichern und 
weiterentwi-
ckeln 

Isartalzugänge 
prüfen, sanieren, 
ggf. neue anle-
gen  

Wird wegen Abhängigkeiten 
/ FFH-Schutz zur Zurückstel-
lung empfohlen, siehe V8 
bzgl. Wiederherstellung 
vorhandener Wege 

Wünschenswert wäre auch 
Natur-Kultur-Lehrpfad, Ände-
rungen / Ergänzungen von 
Wegen und Intensivierung 
der Freizeitnutzung im Hin-

blick auf naturschutzfachliche 
Vorgaben kaum denkbar 

 

Als neueste Entwicklung wurden von e.on Waldflächen im FFH-Schutzgebiet erworben, welche 

nun für weitere Entwicklungen wie die Umsetzung des Mountainbike-Lenkungskonzepts und 

insbesondere durch Aufwertung einzelner Teilflächen als Ökokontoflächen dienen können. 

Soziale Infrastruktur, Freizeit und Kultur 

Als eine der zentralen Aufgaben der kommunalen Versorgung stellt dieses Themenfeld mit die 

umfassendste Aufgabenliste. Für die verschiedenen Einrichtung wie Schulen, Kinderbetreu-

ung, Seniorenwohnen sowie diverse Bildungseinrichtungen müssen häufig noch Standortent-

scheidungen im Rahmen von Gemeinderatsbeschlüssen getroffen und Planungsschritte zur 

Umsetzung eingeleitet werden. 

TAB. 12: HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN SOZIALE INFRASTRUKTUR, FREIZEIT UND KULTUR 

Nr. Leit
-
ziel 

Ziel –  
Warum? 

Maßnahme – Was? Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

S8 2,3 Ausbau und 
Attraktivie-

rung Schul-
standorte 
im Ortskern 

Erweite-
rung/Neubau 

Grundschule sowie 
Mittelschule 

1. "Phase 0" mit Schulkon-
zept beenden, Standort-

entwicklung prüfen 
2. nach diesem Abschluss 
VGV-Verfahren und Pla-
nung Leistungsphasen 1-9 
beauftragen 

Derzeit wird die künftige 
pädagogische Ausrichtung für 

Grund- und Mittelschule ge-
klärt ("Andrea Lehner – Bera-
tung in Schulfragen"). Auf 
dieser Grundlage werden 
Möglichkeiten der Weiterent-
wicklung an den vorhandenen 
Standorten geklärt. Auf die-
ser Grundlage erfolgt dann 
eine architektonische Planung 
und der erforderliche Um- 
bzw. Neubau, Durchgrünung 

Schulhöfe berücksichtigen 

S12 3 Ausbau und 
Attraktivie-
rung Schul-
standort 

Sanierung/Neubau 
und Erweiterung 
des Pullacher 
Gymnasiums  

1. Nutzungskonzept mit 
Klärung Erweiterungsbe-
darf & Kostenplanung 
2. Sanierungskonzept 
erarbeiten 
3. Auslagerung Schulbe-
trieb für Bauphase organi-
sieren 

Hierfür bieten sich für die 
temporäre Auslagerung z.B. 
Flächen südlich IEP oder im 
Bereich des Sportplatzes oder 
Freizeitbades an, diese (tem-
porären) Gebäude könnten 
z.B.  im Anschluss auch für 
die Auslagerung der Mittel- 
oder Grundschule genutzt 

werden, nur geringe Abhän-
gigkeit anderer OEP-
Maßnahmen hiervon  
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Nr. Leit
-
ziel 

Ziel –  
Warum? 

Maßnahme – Was? Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

S3 6 Weiterent-
wicklung 

Jugendar-
beit 

Neubau Jugend-
haus an der Poli-

zeiwiese gemäß 
Konzept freiraum² 

1. Nutzungsgröße abklären 
und beschließen 

2. architektonische Pla-
nung beauftragen 

Alternative für Sommerstock-
bahnen klären. 

Planung als Jungbürgerhaus 
mit einladendem Cafébereich, 
Mehrzweckraum (für Parties, 
Kulturprogramm und separa-
te Ferienbetreuung bzw. 
Raumvermietung), Gastrokü-
che, Außengelände in unmit-
telbarer Nähe zu Skaterplatz. 

S5 5 Schaffung 

Wohnraum 
für Senioren 
im Bahn-
hofsareal 

Neubau für senio-

rengerechtes 
Wohnen / Mehr-
generationenhaus 
im Bahnhofsareal 

Rahmenbedingungen defi-

nieren, Bedarf ermitteln,                                           
1. Konzeptplanung Zwi-
schenvariante hinsichtlich 
Gebäudestellung, Lärm-
schutz, Stellplätze, Er-
schließung / Prüfung Vor-
habenträger, steuerliche 
Auswirkungen                                               
2. Plangutach-
ten/Wettbewerb, darauf 
aufbauend Bebauungsplan                            
3. Projektplanung 

Zentrumsnah soll das Ange-

bot an Seniorenwohnen aus-
gebaut werden, die Kombina-
tion mit Ausbau der Nahver-
sorgung ist  wegen kurzer 
Wege für die Bewohner / 
Teilnahme am öffentlichen 
Leben attraktiv, Mehrgenera-
tionenhaus, ggf. Demenz-WG 

S4 6 Weiterent-
wicklung 
Kinderbe-
treuung 

Erweiterung Kin-
dergarten Kinder-
land,  
Standort für Kin-
dergarten in Höll-
riegelskreuth prü-
fen 
 
Neubau für bishe-
rige Container 

Mäuseburg 

Flächenverfügbarkeit in 
Höllriegelskreuth klären;  
Standortentscheidung 
Kinderhaus treffen, weite-
re Planungsschritte einlei-
ten 
 
Planung beauftragen  

Es wird ein Ausbau / Neubau 
im Bereich des Kinderlands 
(ggf. als Waldkindergarten) 
bzw. ein neuer Standort in 
Höllriegelskreuth empfohlen;  
Des Weiteren ist mittelfristig 
ein Ersatz für die Container 
an der Mäuseburg vonnöten. 
Planungsauftrag erst nach 
Klarheit über Schulen ertei-

len. 

S7 1,7 Sicherung 
kultureller 
Angebote 

Modernisierung/ 
Umgestaltung des 
Bürgerhauses 

Sanierungsarbeiten planen 
und beauftragen 

  

S6 7 Erweiterung 
VHS 

Räumlichkeiten für 
VHS in der Orts-
mitte schaffen 

Rahmenbedingungen defi-
nieren,                                     
1. Konzeptplanung Zwi-

schenvariante hinsichtlich 
Gebäudestellung, Lärm-
schutz, Stellplätze, Er-
schließung / Prüfung Vor-
habenträger, steuerliche 
Auswirkungen                                               
2. Plangutach-
ten/Wettbewerb, darauf 
aufbauend Bebauungsplan                            
3. Projektplanung 

Die VHS benötigt weitere 
Räumlichkeiten, an neuen 
Standort bündeln und damit 

räuml. Enge in Rat- und Bür-
gerhaus entlasten 

S10 9,4 siehe B6 - 
Warnberger 
Feld 
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Nr. Leit
-
ziel 

Ziel –  
Warum? 

Maßnahme – Was? Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

S9   Lebendig-
halten der 

Geschichte 
Pullachs, 
auch im 
Hinblick auf 
BND-
Gelände 

Etablierung eines 
Museums für Ge-

schichte 

Prüfung des Museumskon-
zepts; Suche  geeigneter 

Standorte 

In Zusammenarbeit mit dem 
Pullacher Geschichstforum 

e.V. sowie Agenda 21 Pullach  

S2 1,6 Ergänzung 
des kultu-
rellen An-

gebotes für 
alle Genera-
tionen 

Vorüberlegungen 
für Einrichtungen 
und Nutzungen im 

BND-Gelände 
initiieren 

Vorplanung nur im Rah-
men eines Nutzungskon-
zeptes gemäß Maßnahme 

B4, s. dort 

Im Rahmen des Nutzungs-
konzeptes müssen auch kul-
turelle Angebote für alle Ge-

nerationen, kommunikative 
Treffpunkte und Aufenthalts-
möglichkeiten mit konzipiert 
werden, Werkstätten als 
Räume für VHS o.ä beibehal-
ten 

S11 4 Sicherung 
Sportflä-
chenange-
bot 

Vorhandene 
Sportflächen er-
halten 

1. Sportfläche erhalten  
2. Regelmäßige Nutzungs-
verteilung und Auslastung 
überprüfen 

3. Wenn Verlagerung auf 
Warnberger Feld absehbar, 
Nutzungskonzept erarbei-
ten 

Hohe Auslastung durch Verei-
ne, erfüllen tlw. nicht mehr 
aktuelle Anforderungen (für 
Leichtathletik oder Fußball 

höherer Liegen), zunehmen-
der Bedarf 

Nahversorgung und Wirtschaft 

Ergänzend zur gut ausgebauten Nahversorgung in Höllriegelskreuth umfasst dieses Themen-

feld vorrangig die Empfehlungen zur Stärkung der Nahversorgung im Ortskern sowie Groß-

hesselohe. Die empfohlenen Maßnahmen im Ortskern werden im nächsten Kapitel themen-

feldübergreifend konkretisiert. 

TAB. 13: HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN NAHVERSORGUNG UND WIRTSCHAFT 

Nr. Leit
-ziel 

Ziel – Warum? Maßnahme – 
Was? 

Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

N3 1,2 Nahversorgung 
im Ortskern 
stärken 

Mögliche Erwei-
terungsintention 
des Norma-
Marktes pla-
nungsrechtlich 
sichern 

Bei Bedarf Bauleitplanung 
durchführen 

Abhängig von Eigentümer-
gemeinschaft, Erweite-
rungskonzept erwartet 

N2 1 Nahversorgung 
im Ortskern 
stärken, vgl. 
Projekt B5 (Ent-
wicklung Bebau-
ungskonzept für 
den Bahnhofsbe-
reich 
mit durchmisch-
ten Nutzungen, 

für eine attrakti-
ve, 
multifunktionale 
Erweiterung der 
Ortsmitte) 

Ladengeschäfte 
im Bahnhofsbe-
reich für die 
Grundversor-
gung und den 
täglichen Bedarf 
ansiedeln. Vor-
rangig den Orts-
kern und nicht 
die am Rand 

liegenden, be-
stehenden Ver-
sorgungsschwer-
punkte weiter 
stärken.  

Entwicklung Bebauungs-
konzept für Bahnhofswiese 
mit 
durchmischten Nutzungen, 
für eine attraktive, 
multifunktionale Erweite-
rung der Ortsmitte. Es 
wird die Durchführung 
eines Planverfahrens mit 
Realisierungsteil "Herzog-

haus" und Ideenteil 
"Bahnhofswiese" sowie ein 
anschließender Investo-
renwettbewerb empfohlen.  

Entweder Lebensmittel-
markt oder Drogeriemarkt 
in Kombination mit Bio-
markt. Davon würde auch 
der übrige Einzelhandel im 
Ort profitieren; Neubau 
einer zweistöckigen Tiefga-
rage als Voraussetzung  
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Nr. Leit
-ziel 

Ziel – Warum? Maßnahme – 
Was? 

Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

N1 2,3 Nahversorgung 
am Wöllnerplatz 
stärken 

Angebote für 
Betreiber/ Ge-
schäftsleute 
attraktiv mache 

Verhandlungen mit Päch-
ter, ggf. Festschreiben 
einiger Sortimente bei 
günstiger Miete, ggf. wei-

tere Vergrößerung prüfen 

In Großhesselohe wird ein 
größerer Lebensmittelmarkt 
nicht funktionieren, daher 
wurde der Kiosk errichtet 

und mit Leitungsanschlüs-
sen versorgt, um zumindest 
eine Grundversorgung zu 
ermöglichen. 

W1 2,4 Weiterentwick-
lung Gewerbeflä-
chen 

Weiterentwick-
lung Gewerbe-
gebiet Höllrie-
gelskreuth (ins-
besondere Be-
reich Industrie-

straße) vorberei-
ten 

Abstimmung mit dem 
Grundstückseigentümer 
über mögliche bessere 
Ausnutzung / Verdichtung, 
Bebauungsplanung  

Beispielsweise Gesundheits-
zentrum bei Linde-Agora 

W2 2 Stärkung Ge-
werbepark (Ge-
markung Baier-
brunn) 

n.b. Sanierung Läuft bereits 

Umsetzungshorizont 

Zusätzlich wird auf den Plänen der jeweiligen Themenfelder die zeitliche Umsetzbarkeit kate-

gorisiert in Zeiträume bis 5 Jahren, zwischen 5 und 10 Jahren und über 10 Jahren. Diese ist 

abhängig von den jeweiligen Planungsinstrumenten, dem Abstimmungsbedarf und somit den 

Zeiträumen für die Planung und eigentliche Umsetzung von Projekten. Wichtige Maßnahmen 

können nicht immer auch zügig realisiert werden. So kann eine Maßnahme zwar eine hohe 

Bedeutung haben, die eine zügige Entscheidung erfordert, aber deren Umsetzung z.B. bei 

größeren Bauprojekten eine längere Planungsphase erfordert. Umgekehrt kann es weitere 

Maßnahmen geben, die nicht vordringlich, aber sinnvoll sind und die schnell und leicht inner-

halb eines oder weniger Jahre umgesetzt werden können. 

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. 
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TAB. 14: HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN NAHVERSORGUNG UND WIRTSCHAFT 

Nr. Leit
-ziel 

Ziel – Warum? Maßnahme – Was? Handlungsschritte – Wie? Erläuterung 

1 6 Attraktives 
Wegenetz und 
verbesserte 
Aufenthalts-
qualität im 
Ortskern 

Neugestaltung 
Münchner Straße 
zugunsten von 
Fußgängern zwi-
schen Bahnhofstra-
ße und Kirchplatz 

1. Rahmenbedingungen defi-
nieren (Breite der Gehwege, 
Fahrbahnbreite, Anzahl Stell-
plätze)                                  
2. Konzeptstudie/Vorplanung 
beauftragen, --> Mehrfachbe-
auftragung von 3 Planungsbü-

ros (Beauftragung mit konkre-
ter Aufgabenstellung, parallele 
Erarbeitung und Präsentation 
von 3 Entwürfen durch Büros, 
Auswahl der besten Variante 
durch Gemeinderat, ggf. Wei-
terbeauftragung) 

Der Straßenzug verfügt im 
Bestand über wenig Aufent-
haltsqualitäten, mit einer 
Umgestaltung soll der Fuß- 
und Radverkehr gefördert 
werden. 

3 6 Attraktives 
Wegenetz und 
verbesserte 
Aufenthalts-
qualität im 
Ortskern 

Fußwegbreiten 
erweitern 

Generell soll bei Umbaumaß-
nahmen Fuß- (und Rad-) 
verkehr durch Erweiterung der 
Aufenthalts- und Verbin-
dungsflächen in der Ortsmitte 
gestärkt werden; allerdings 
werden vitale Bestandsbäume 
erhalten 

Ausreichende Gehwegbreiten 
für Kinderwägen, Rollstuhl-
fahrer etc. sicherstellen. 

4 6 Attraktives 
Wegenetz und 
verbesserte 
Aufenthalts-
qualität im 
Ortskern 

Kirchplatz mit ver-
besserter Aufent-
haltsqualität umge-
stalten; die Er-
reichbarkeit des 
Einzelhandels und 
der Gastronomie 
wird sichergestellt 

1. Rahmenbedingungen defi-
nieren (Breite der Gehwege, 
Fahrbahnbreite, Anzahl Stell-
plätze)                                  
2. Konzeptstudie/Vorplanung 
beauftragen, --> Mehrfachbe-
auftragung von 3 Planungsbü-
ros (Beauftragung mit konkre-
ter Aufgabenstellung, parallele 
Erarbeitung und Präsentation 
von 3 Entwürfen durch Büros, 
Auswahl der besten Variante 
durch Gemeinderat, ggf. Wei-
terbeauftragung) 

Atmosphärische Aufenthalts-
qualität anhand von gliedern-
den Strukturen, Nutzungsan-
geboten/Inventar und Materi-
alien abgestimmt neu definie-
ren 

6 6 Attraktives 
Wegenetz und 
verbesserte 
Aufenthalts-
qualität im 
Ortskern 

Gesamtgestal-
tungskonzept für 
Johann-Bader-
Straße, Habenscha-
denstraße, 
Schwanthalerstraße 
und Gartenstraße 
(nördlicher Teil) 
entwickeln 

1. Rahmenbedingungen defi-
nieren (Breite der Gehwege, 
Fahrbahnbreite, Anzahl Stell-
plätze)                                  
2. Konzeptstudie/Vorplanung 
beauftragen, --> Mehrfachbe-
auftragung von 3 Planungsbü-
ros (Beauftragung mit konkre-
ter Aufgabenstellung, parallele 
Erarbeitung und Präsentation 
von 3 Entwürfen durch Büros, 
Auswahl der besten Variante 
durch Gemeinderat, ggf. Wei-
terbeauftragung) 

Der Straßenzug verfügt im 
Bestand über wenig Aufent-
haltsqualität, mit einer Umge-
staltung soll der Fuß- und 
Radverkehr gefördert werden. 

7 6 Attraktives 
Wegenetz und 
verbesserte 
Aufenthalts-
qualität im 
Ortskern 

Schulstraße  
umgestalten 

1. Ergebnis der Schuluntersu-
chungen Phasen 0, 1-4 ab-
warten                              2. 
an die Schulplanung ange-
passte Neugestaltung der 
Schulstraße prüfen und entwi-
ckeln 

Durch die Umbauten an der 
Schule, ggf. mit Einbeziehung 
des Grundstücks Habenscha-
denstraße 8 ergibt sich evtl. 
der Bedarf, in jedem Fall die 
Chance, die Straße der neuen 
Nutzung entsprechend umzu-
gestalten. 

 



Gemeinde Pullach im Isartal, Ortsentwicklungsplan  
Erläuterungsbericht Teil I – Stand: 05.07.2019 

 

 

28 

 

4.2.4 Identifikation und Darstellung von Impulsprojekten 

Im Folgenden werden zwei Arten von Impulsprojekten dargestellt. Zum einen werden Impuls-

projekte als solche verstanden, welche überschaubar in ihrem Umfang und deshalb kurzfristig 

umsetzbar sind, aber auch gleichzeitig eine gute Öffentlichkeitswirkung erzielen. Zum ande-

ren 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: 

• Fuß- und Radwege von München-Thalkirchen nach Großhesselohe verlängern  

(V1, jedoch abhängig vom laufenden Enteignungsverfahren) 

• Brachfläche zwischen IEP und Gymnasium gestalterisch aufwerten und nutzbar ma-

chen (F4) 

• Öffentliche Zugänglichkeit des Höllriegelparks dauerhaft sichern und behutsam  

herrichten (F9)  

 

„Impulsgeber“ für weitere Entwicklungen: 

• Attraktive, multifunktionale Erweiterung der Ortsmitte durch eine Bebauung am Bahn-

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

• Leistungsfähige und funktionale Anbindung für das BND-Gelände und ggf. auch Orts-

mitte (V2) 

5 Ausblick 

5.1 Umsetzungskonzept und zeitlicher Rahmen 

Der Ortsentwicklungsplan wird vom Gemeinderat Pullach als Handlungs- und Aktionsplan be-

schlossen. Die Umsetzung der einzelnen Maßnahmen bedarf i.d.R. weiterer Beschlüsse. An-

stehende Entscheidungen sollen sich auf den OEP beziehen, sofern Zielsetzungen und Maß-

nahmen hieraus betroffen sind. Dabei ist nochmals darauf zu verweisen, dass der Ortsent-

wicklungsplan 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 ge-

meinsam mit der Bürgerschaft erarbeiteten Ziele bei Entscheidungen, die auf die Ortsent-

wicklung 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. 

Bauliche Entwicklung 

Im Themenfeld Bauliche Entwicklung verbleiben nach Gemeinderatsentscheidungen noch 

zwei Handlungsempfehlungen in der 1. Priorität. Der Neubau bzw. Ausbau der Grund- und 

Mittelschule im Ortskern hat bereits mit der Phase 0 begonnen. Seit März 2019 liegt nun ein 

Schulkonzept vor, auf dessen Grundlage in diesem Jahr ein Architekturbüro eine Machbar-

keitsstudie erstellt und weitere Planungen demnach in den nächsten Jahren vorangetrieben 

werden können. Anfang 2022 könnte dann mit den konkreten Umbau- bzw. Neubauplanun-

gen und den Baumaßnahmen begonnen werden.  
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Für den Erwerb des Warnberger Feldes sollten in den nächsten zwei Jahren die Verhandlun-

gen weitergeführt werden, bevor nächste Schritte und genaue Nutzungen geplant werden 

können.  

 

 

Verkehr 

Im Themenfeld Verkehr gibt es drei Handlungsempfehlungen, welche der Priorität 1 zugeord-

net wurden. Für die neue Verkehrsführung der Kreuzung Münchner / Richard-Wagner / und 

Wurzelseppstr. kann in den Jahren 2019 und 2020 ein Verkehrsplaner beauftragt werden. 

Daraufhin könnte im Jahr 2021 der Umbau der Kreuzung erfolgen. Für die Verlängerung des 

Fuß- und Radwegs von München-Thalkirchen nach Großhesselohe ist das Ergebnis des lau-

fenden Enteignungsverfahrens abzuwarten. Je nach Grundstücksverfügbarkeit muss noch die 

Brückensanierung geklärt werden, bevor frühestens im Jahr 2022 mit dem Bau begonnen 

werden kann. 

Die Anbindung an das BND-Gelände und ggf. auch an die Ortsmitte durch neue Bahnquerun-

gen sollte Mitte 2019 planerisch untersucht werden. Eine Umsetzung dieser Maßnahme ist 

allerdings nur sinnvoll, sofern nicht bis dahin eine Tieferlegung der S-Bahn in Aussicht steht 

(vgl. V14). 

 

 

 

Abb. 1: Zeitstrang für die Handlungsempfehlungen 1. Priorität – Bauliche Entwicklung 

Abb. 2: Zeitstrang für die Handlungsempfehlungen 1. Priorität – Verkehr 
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Freiflächen und Umwelt 

Vier Handlungsempfehlungen 1. Priorität gibt es in diesem Themenfeld. Die Grünflächenkon-

zepte für die öffentlichen Grünflächen im Gemeindegebiet werden bereits erarbeitet. Für die 

öffentliche Zugänglichkeit und Instandsetzung des Höllriegelparks kann in diesem Jahr mit 

der Planung begonnen werden, da der Gemeinderat den Erwerb beschlossen hat und in Kauf-

verhandlungen steht. Eine Umsetzung könnte im direkten Anschluss im Detail geplant und 

angegangen werden, diese könnte günstigenfalls bereits Ende 2021 abgeschlossen werden. 

Die Nutzbarmachung der Brachfläche am IEP-Gelände kann durch eine Ansaat als Blühwiese 

in den nächsten zwei Jahren zügig umgesetzt werden. Die Neugestaltung der Grünfläche nach 

einem Schwimmbadabriss ist abhängig davon, ob und wann das Schwimmbad am derzeitigen 

Standort aufgegeben und abgerissen wird. Voraussichtlich wird dies aber nicht vor 2023, 

sondern eher später passieren.  

Soziale Infrastruktur, Freizeit und Kultur 

Dieses Themenfeld hat mit insgesamt sechs die meisten Handlungsempfehlungen mit einer 

Priorität 1. Der zeitliche Ablauf für die Schulen im Ortskern wurde bereits unter dem Themen-

feld Bauliche Entwicklung erläutert. Für eine Sanierung und Erweiterung bzw. einen Neubau 

des Pullacher Gymnasiums muss in den nächsten zweieinhalb Jahren die Planung vorange-

trieben werden, um dann mit dem Um- und Erweiterungsbau Mitte 2021 beginnen zu können. 

Dieser muss bis Ende 2025 abgeschlossen sein, da dann das Zurück zum „G9“ greift. Für den 

Neubau des Jugendhauses freiraum² könnte bereits in diesem Jahr die Planung abgeschlos-

sen und in den Jahren 2020 und 2021 der Bau realisiert werden, da schon ein entsprechen-

des Konzept vorliegt. Für den Neubau für seniorengerechtes Wohnen im Bahnhofsareal soll-

ten bis Ende 2020 die Planungsüberlegungen abgeschlossen sein und ein Gesamtkonzept vor-

liegen. Danach könnten weitere Planungen und der Bau des Herzoghauses vorangetrieben 

werden. Für die Kindergarten-Situation in Pullach sollte bis Ende 2021 die Standortprüfung 

bzw. -findung abgeschlossen sein und mit der Neubauplanung des Kindergartens Mäuseburg 

begonnen werden. Die Planung sowie kleinere Maßnahmen für eine Modernisierung und Um-

gestaltung des Bürgerhauses könnten bis Ende 2021 abgeschlossen sein, bevor mit der Ge-

neralsanierung begonnen wird.  

 

Abb. 3: Zeitstrang für die Handlungsempfehlungen 1. Priorität – Freiflächen und Umwelt 
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Nahversorgung und Wirtschaft 

Für das Themenfeld Nahversorgung und Wirtschaft gibt es zwei Handlungsempfehlungen, 

welche der Priorität 1 zugeordnet wurden. Die Bebauungsplan-Änderung für die Norma-

Erweiterung könnte, je nach konkreten Vorhaben des Eigentümers, im Jahr 2020 abgeschlos-

sen sein. Für den Neubau eines Lebensmittel- bzw. Drogeriemarktes auf dem Bahnhofsareal 

könnten, wie auch für den Neubau für das seniorengerechte Wohnen, bis Ende 2020 die Pla-

nungsüberlegungen abgeschlossen sein und ein Gesamtkonzept vorliegen. Danach könnten 

weitere Planungen und der Bau des Herzoghauses vorangetrieben werden. 

 

5.2 Organisationsstruktur und interkommunale Kooperationsfelder 

Die Umsetzung der einzelnen Arbeitsschritte erfolgt nach Einzelbeschlüssen grundsätzlich 

durch die Gemeindeverwaltung oder beauftragte Dritte. Zentraler Steuerer für die Umsetzung 

des OEPs ist der Gemeinderat und die durch diesen gesteuerte Bauverwaltung bzw. Bautech-

nik, ggf. auch andere Abteilungen der Gemeindeverwaltung. Ein- bis zweimal im Jahr soll in 

Abb. 4: Zeitstrang für die Handlungsempfehlungen 1. Priorität – Soziale Infrastruktur, Freizeit und Kultur  

Abb. 5: Zeitstrang für die Handlungsempfehlungen 1. Priorität – Nahversorgung und Wirtschaft 
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einem kurzen Sachstandsbericht auf die laufenden Maßnahmen eingegangen und nötige Ent-

scheidungen und Beschlüsse vorbereitet werden. 

Eine vertiefte Betrachtung des Umsetzungsstandes sollte in angemessenen Zeitabständen im 

Gemeinderat erfolgen, bei der mit ausreichend Zeit (ggf. Sondersitzung) eine Evaluierung 

stattfindet. 

Ggf. kann auch eine Überarbeitung der Maßnahmenliste aufgrund aktueller Entwicklungen 

bzw. Abschluss von Maßnahmen erfolgen. Verschiedene Maßnahmen, die im Konzept nicht 

ausgearbeitet wurden, können dann nach weitgehendem Abschluss der primären Maßnahmen 

in die Umsetzung eingestellt werden. Dies wäre insbesondere nach einer Abzugsentscheidung 

des BND oder mit einem Erwerb des Warnberger Felds zwingend erforderlich.  

Der Ursprung des Pullacher OEPs liegt in der Bürgerbeteiligung. Es darf daher nicht vergessen 

werden, die Bürger über den Umgang mit den gesammelten Ideen zu informieren und für 

eine Akzeptanz des OEPs und der hier festgelegten Umsetzungsmaßnahmen zu werben. Auch 

künftig sollte das OEP weiterhin auf der gemeindlichen Homepage www.pullach.de präsent 

sein.  

Alternativ wäre auch folgende Arbeitsstruktur denkbar: 

Mit den Empfehlungen aus dem Ortsentwicklungskonzept sind eine Reihe von Aufgaben und 

Anforderungen verknüpft, zu deren Bewältigung Zuständigkeiten und organisatorische Struk-

turen vor Ort definiert werden müssen. Dabei gilt es zu unterscheiden zwischen festen Struk-

turen, die dauerhaft als Verantwortlichkeit definiert sind und variablen Elementen, die je nach 

Bedarf oder Verfügbarkeit besetzt werden. 

Für die Bündelung aller Aktivitäten zum OEP sollte ein „Ortsentwicklungsbeauftragter“ instal-

liert werden, der sich als „Kümmerer“ für die Umsetzung verantwortlich fühlt. Diesem sollte 

ein Arbeitskreis dauerhaft zur Seite stehen, dessen Mitglieder auch operativ tätig werden und 

beispielsweise zu bestimmten Anlässen berichten, aber auch konzeptionelle Arbeit überneh-

men und unterstützen. Dieser sollte sich sowohl aus Verwaltungsmitarbeitern als auch einzel-

nen (ehrenamtlichen) Gemeinderäten zusammensetzen. 

Neben den Projekten für und innerhalb der Gemeinde Pullach betreffen einige Handlungsemp-

fehlungen auch die Grenzbereiche zu den Nachbargemeinden, für die eine besondere Ab-

stimmung und gemeinsame Vorgehensweise erforderlich ist. Dazu gehören die Maßnahmen 

V1 und V11 als Radwegeverbindungen zur LH München und Gemeinde Grünwald sowie W2 

mit der Stärkung des interkommunalen Gewerbehofs im Süden auf dem Gemeindegebiet von 

Baierbrunn. 

Auch der Ausbau und das Bereithalten von kommunaler Infrastruktur ist grundsätzlich als 

Gemeinschaftsprojekt mit Nachbargemeinden denkbar, z.B. Seniorenwohnen, Kinderbetreu-

ung, etc. Je nach Aufgabenstellung sind dabei unterschiedliche Grenzen für die räumliche 

Zuordnung denkbar. 

Auch Schutzbestrebungen im Isartal erscheinen nur bei Zustimmung der Nachbargemeinden 

und Nutzung von Synergien realisierbar. 

 


