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1. Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, am bestehenden Geothermie-Standort Nord der Innovative
Energie fur Pullach GmbH (IEP GmbH) den stadtebaulichen Rahmen fir die kurz-
und mittelfristige Entwicklung festzulegen.

2. Stadtebauliche Situation

2.1 Lage, ErschlieBung
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Plangebiet, ohne Maf3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 04/2024

Das 20.642 m? grof3e Planungsgebiet liegt im nordlichen Bereich des Gemeindege-
biets unmittelbar an der Grenze zur Landeshauptstadt Minchen. Zwischen dem Pla-
nungsgebiet und dem nordlich angrenzenden Siedlungsbereich des Stadtteils Solln
liegt ein Waldgirtel, der an dieser Stelle zwischen 30 und 90 m breit ist.

Das Planungsgebiet wird tiber die Hans-Kais-Straf3e durch zwei Zufahrten erschlos-
sen, wobei die siudliche Zufahrt fur Schwerlastverkehr ausgebaut ist. Ostlich der
Hans-Kais-Stral3e verlauft in einem Abstand von ca. 40 m die S-Bahnlinie. Stdlich
grenzen zuerst das Gelande des Gymnasiums und dann das Pullacher Freizeitbad
an.
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2.2

3.1

Das Planungsgebiet umfasst die FI.Nr. 163/6 (Eigentum der IEP) und eine Teilflache
der gemeindlichen FIL.Nr. 163.

Plangebiet, ohne MaR3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 04/2024

Derzeitige Nutzung

Das Planungsgebiet wird derzeit bereits teilweise als Betriebsgeldnde der IEP Pullach
genutzt.

Uber zwei getrennte Bohrlocher wird hier heiRes Thermalwasser aus mehr als 3,5 km
Tiefe gefordert und in das Heizwerk bzw. die Energiezentrale im Nordosten des Ge-
landes geleitet, von wo aus es an den Fernwarmekreislauf Gbertragen wird. Zur Re-
dundanz- und Spitzenlastabsicherung liegt westlich der Energiezentrale eine unterir-
dische, fossil betriebene Kesselhalle.

Zwischen der Energiezentrale im Nordosten und der sudlichen Zufahrt liegt eine
Grunflache, die nach Westen durch einen Wall begrenzt wird. Am westlichen und
sudlichen Rand des derzeitigen Betriebsgelandes wurde ein weiterer Wall aufge-
schuttet, der mittlerweile mit Wald bestockt ist.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Landes- und Regionalplanung

Das Planungsgebiet gehdrt zum Landschaftsraum ,Sidliche Minchner Ebene” und
ist gemafl Regionalplan Minchen (RPM) Teil des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets
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,Grofl¥flachige Waldgebiete sidwestlich von Miinchen®. Das Planungsgebiet liegt zu-
satzlich im Regionalen Griinzug ,Starnberger See/ Wiirmtal sowie flankierende Wald-
komplexe®, der hier in den Regionalen Griinzug ,Isartal“ Gbergeht.
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In den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten soll die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts gesichert oder wiederhergestellt werden, die Eigenart des Landschaftsbil-
des bewahrt und die Erholungseignung der Landschaft erhalten oder verbessert wer-
den (RPM G 1.2.1). Im landschaftlichen Vorbehaltsgebiet ,GroRflachige Waldgebiete
der Schotterebene stidwestlich von Minchen® ist auf folgende Sicherungs- und Pfle-
gemalRnahmen hinzuwirken: Sicherung der naturnahen Erholungs- und der klimati-
schen Funktion, Sicherung und Schutz der Grundwasservorkommen sowie sukzessi-
ver Bestockungsumbau zu strukturreichen, natirlichen Bestdnden (RPM G

1.2.2.06.4)

Regionale Grinzige dienen der Verbesserung des Bioklimas und der Sicherung ei-
nes ausreichenden Luftaustauschs, der Gliederung der Siedlungsrdume und der Er-
holungsvorsorge in Siedlungsgebieten und siedlungsnahen Bereichen. Die regiona-
len Grinzlge durfen Gber die in bestehenden Flachennutzungsplanen dargestellten
Siedlungsgebiete hinaus nicht geschmalert und durch gréRere Infrastrukturmaf3nah-
men nicht unterbrochen werden. Planungen und MalRnahmen sind im Einzelfall még-
lich, soweit die jeweilige Funktion geman Absatz 1 nicht entgegensteht. (RPM Z 4.6.1)
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Beachtung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben im Bebauungsplan:

Das Planungsgebiet ist im gultigen Flachennutzungsplan als Gemeinbedarfsflache
und damit bereits als Siedlungsgebiet dargestellt. Die dargestellte Griinfliche liegt
innerhalb der Gemeinbedarfsflache und stellt lediglich eine Konkretisierung der zu-
lassigen Nutzungen — Geothermie und Sportplatz — dar.

Fur den nordéstlichen Teil des Planungsgebiets gibt es auRerdem eine aktuelle Bau-
genehmigung fur einen drei- und zweigeschossigen Neubau (Landratsamt Miinchen,
Az. 4.1-0098/23/N vom 16.04.2024).

Den Anforderungen des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets wurde durch die im Pla-
nungsgebiet vorgenommene Aufschittung eines Walls und die Etablierung eines na-
turnahen Waldbestands auf dem Wall bereits in Teilen Rechnung getragen. Zur wei-
teren Sicherung der klimatischen Funktion sind im Bebauungsplan Dachbegriinungen
festgesetzt soweit sie technisch moglich sind.

3.2 Flachennutzungsplan, Bebauungsplan, Baugenehmigungen, gemeindliche
Freiflachengestaltungssatzung
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Ausschnitt aus dem wirksamen FNP mit Lage des Planungsgebiets, ohne MaRRstab

Das Planungsgebiet ist im FlAchennutzungsplan von 2005 als Gemeinbedarfsflache
mit den Nutzungen Geothermie und Sportanlagen dargestellt. Aufgrund der Bedeu-
tung des Planungsgebiets fir den Wald- und Biotopverbund und die Vereinbarkeit der
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damals beginnenden Geothermienutzung und der Sportanlagen mit den 6kologi-
schen Anforderungen wurde innerhalb der Gemeinbedarfsflache eine Grinflache dar-
gestellt.

Fur das Planungsgebiet gibt es bisher keinen Bebauungsplan.

Fir den Um- und Ausbau der Energiezentrale gibt es eine aktuelle Baugenehmigung
(Landratsamt Minchen, Az. 4.1-0098/23/N vom 16.04.2024). Weiter gibt es eine
Reihe von unbefristeten und befristete Baugenehmigungen:

Unbefristete Baugenehmigungen:

e  Errichtung zweier Oltanks mit dichter Tankflache vom 21.06.2023 (Az.: 4.1-
0153/23/V)

e Erweiterung der Energiezentrale um einen Spitzenlastkessel mit 7200 kW und
Kamin vom 03.08.011 (Az.: 7.1.2-0080/11/N)

e  Errichtung Energiezentrale vom 19.06.2008 (Az.: 7.1.2-0075/08/N)

e Anderung Fluchtwegausgang (Energiezentrale) vom 31.07.2008 (Az.: 7.1.2-
0125/08/N)

Befristete Baugenehmigungen:

e Herstellung einer Lagerflache als Zwischenlagerung von wieder einbauféahigem
Bodenaushubmaterial vom 22.06.2012 (Az.: 7.1.2-0227/12/N)

e Errichtung von Container und Wohnwagen fur Aufenthalts- und Schlafquartiere
mit Lagerflachen fur Fernwarmenetzrohre — befristet bis 31.12.2019 — vom
25.07.2013 (Az.: 7.1.2-0203/12/N)

e Errichtung von Lagerflachen fir Schittgut — befristet bis 31.12.2014 — vom
25.07.2013 (Az.: 7.1.2-0203/12/N)

¢ Aufstellung von 6 Birocontainern, 1 Besprechungscontainer sowie 1 Material-
container auf genehmigter IEP-Materiallagerflache - befristet bis 31.03.2018 —
vom 18.011.2018 (Az.: 4.1-1015/17/V)

Da die derzeitige und die geplante Nutzung vergleichbar mit einer gewerblichen Nut-
zung sind, ist aus Sicht der Gemeinde die gemeindliche Freiflachengestaltungssat-
zung hier nicht anzuwenden. Ein entsprechender Hinweis wird in die Satzung aufge-
nommen.
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3.3

Denkmalschutz
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Denkmaler im Umgriff des Plangebiets, ohne Mal3stab, Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung,
Stand 04/2024

Sudlich des Planungsgebiets liegt das Gymnasium, das seit kurzem als Baudenkmal
(D-1-84-139-92) in die Denkmalliste (noch ohne Benehmen) eingetragen ist.

Siudostlich des Planungsgebiets jenseits der Bahnlinie liegt die sog. Stabsleitersied-
lung, die insgesamt als Ensemble (E-1-84-139-2) geschutzt ist und in der einige ge-
sondert geschitzte Baudenkmaler liegen.

Aufgrund der Néhe des Planungsgebiets zum Baudenkmal Gymnasium wird in den
Bebauungsplan der Hinweis aufgenommen, dass die besonderen Schutzbestimmun-
gen der Art. 4 bis 6 DSchG zu beachten sind und eine denkmalrechtliche Erlaubnis
fur die Errichtung von neuen Anlagen erforderlich ist.

Die grundsatzliche Vereinbarkeit der durch den Bebauungsplan méglichen neuen Ge-
baude mit den denkmalrechtlichen Anforderungen wird im Beteiligungsverfahren mit
der zustandigen Fachbehdrde abgestimmt.
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4.

5.1

5.2

Grundzlge des stadtebaulichen Konzepts

e Die flr die kurz- und mittelfristige Entwicklung des Geothermiestandorts notwen-
digen Flachen werden als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Energiezent-
rale und begleitende Einrichtungen zur Nutzung der Geothermie® festgesetzt.

¢ Im Westen und Siuden des Planungsgebiets werden Wald- und private Grinfla-
chen als Ausgleichsflachen festgesetzt.

e Das Mald der Nutzung wird Uber die zuldssigen Grundflachen und Gebaudehdo-
hen geregelt. An der Hans-Kais-Stral3e sind dreigeschossige Gebaude zulassig;
nach Westen werden die zuldssigen Héhen geringer.

e Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt unverandert von der Hans-Keis-
Stral3e. Die bisherige zweite Zufahrt im Stden des Planungsgebiets wird nach
Norden verlegt.

¢ Die Belange der Griinordnung und des Naturschutzes werden bis zur 6ffentlichen
Auslegung weiter konkretisiert.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der Nutzung folgt der Planungsabsicht der Gemeinde, den
hier vorhandenen Standort Nord der IEP kurz- und mittelfristig weiterzuentwickeln.
Dabei soll der Standort weiterhin nur der Nutzung der Geothermie dienen, so dass er
keinem Gebietstyp der BauNVO entspricht. Daher wird hier ein sonstiges Sonderge-
biet mit entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt.

Die Zulassigkeit der baulichen Anlagen ergibt sich aus der festgesetzten Zweckbe-
stimmung und den hierzu zugelassenen Nutzungen.

Maf der baulichen Nutzung, Gesamtversiegelung, Uberbaubare Flachen,
Dachform

Innerhalb des 14.169 m? grof3en sonstigen Sondergebiets werden Festsetzungen
zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Gesamtversiegelung, zur Giberbaubaren Flache
und zur Dachform getroffen.

Den Festsetzungen zur Hohe der maximal zulassigen Grundflache und zur Lage der
Uberbaubaren Flachen liegt ein stadtebauliches Grobkonzept der IEP zugrunde, in
dem die kurz- und mittelfristigen Anforderungen an die Sicherung und Weiterentwick-
lung des Standorts untersucht wurden.

Die uberbaubaren Flachen sind im Osten des Planungsgebiets eng auf die geplanten
Gebaude abgestimmt. Im Westen wird eine grol3e Uberbaubare Flache dargestellt,
um hier Flexibilitat fir die kiinftige Betriebsorganisation zu gewahrleisten.
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5.3

5.4

5.5

5.6

VerkehrserschlielRung

Die bestehende Erschlie3ung tiber die Hans-Keis-Stral3e bleibt erhalten. Vorgesehen
sind zwei Zufahrten: Eine ,kleinere® Zufahrt im Norden des Planungsgebiets sidlich
des genehmigten neuen Geb&udes. Diese Zufahrt dient vorwiegend dem Pkw-Ver-
kehr. Im Stden wird die bestehende Zufahrt fir den Schwerlastverkehr etwas nach
Norden verlegt. Damit erfolgt eine eindeutige raumliche Trennung von der unmittelbar
sudlich des Planungsgebiets gelegenen Zuwegung zum Gymnasium und dem nach
Westen weiterfihrenden Fu3- und Radweg.

Grunordnung, Eingriffsregelung

Die grinordnerischen MalRnahmen und die Belange der Eingriffsregelung und des
naturschutzfachlichen Ausgleichs werden bis zur 6ffentlichen Auslegung erganzt.

Spezieller Artenschutz

Fur das Planungsgebiet wird eine artenschutzrechtliche Relevanzprifung durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse der Relevanzprifung und die ggf. erforderlichen Mal3nahmen
werden bis zur 6ffentlichen Auslegung erganzt.

Klimaschutz, Klimaanpassung

Der Klimaschutz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung zu tragen.

Wichtigste Handlungsfelder sind damit die Anpassung an zuklnftige klimawandelbe-
dingte Extremwetterereignisse und Malinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Ver-
ringerung des COz-AusstolR3es und die Bindung von CO; aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Die nachfolgende Tabelle fasst die Planungsziele und Festsetzungen mit klimabezo-
genen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

MalRnahmen zur Anpassung an den Kli- Bertuicksichtigung
mawandel
Hitzebelastung Dauerhafte Sicherung der Wald- und Griinflachen als

Ausgleichsflachen

Nutzung der Kihlungseffekte durch Baumpflanzun-
gen.

Begrunung von Dach- und Fassadenflachen

Extreme Niederschlage Dauerhafte Sicherung der Wald- und Griinflachen als
Ausgleichsflachen, Anlage eine Retentionsmulde im
Teilbereich B (MaRnahme wird in den Festsetzungen
bis zur 6ffentlichen Auslegung konkretisiert)

MalRnahmen, die dem Klimawandel entge- : Bericksichtigung
gen wirken (Klimaschutz)
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Energieeinsparung/ Nutzung regenerativer . Kompakte Geb&udeform
Energien Dach-Photovoltaik

Energieoptimierte Beleuchtung

5.7 Immissionsschutz

Es liegen keine Hinweise vor, dass von dem Geothermiestandort Emissionen ausge-
hen, die eine gesonderte Betrachtung des Schallschutzes bzw. Schallschutzmaf3nah-
men erfordern.

5.8 Flachenbilanz
Geltungsbereich: 20.642 m2
Sonstiges Sondergebiet 14.169 m2
Wald 2.795 m2
Private Griunflache 3.709 m2
Gemeinde Pullach i. Isartal, den ...........coieiiiiiieiiicie e,

(Susanna Tausendfreund, Erste Birgermeisterin)
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