Niederschrift Uber die 6ffentliche Sitzung des Gemeinderates der
Gemeinde Pullach i. Isartal

Sitzungsdatum: Dienstag, 27.01.2026

Beginn der Sitzung: 19:00 Uhr

Ende der Sitzung: 22:50 Uhr

Ort: im grol3en Sitzungssaal des Rathauses

Mitglieder des Gemeinderates

Ulrike Barth

Dr. Peter Bekk

Dr. Alexander Betz geht um 22:30 Uhr vor TOP 8 6

Christine Eisenmann

Uwe Eisenmann

Dr. Florian Gering geht um 23:40 Uhr vor TOP 6 n6

Renate Grasse geht um 22:30 Uhr vor TOP 8 6

Verena Hanny

Angelika Metz

Dr. Andreas Most

Fabian Miiller-Klug

Holger Ptacek

Dr. Michael Reich

Benno Schroeder

Johannes Schuster

Marianne Stohr

Reinhard Vennekold

Caroline Voit kommt um 21.40 Uhrzu TOP 56

Sebastian Westenthanner kommt um 19:36 Uhr zu TOP 5 6; geht um
23:15 Uhr vor TOP 2 n6

Cornelia Zechmeister

Schriftfuhrer/in
Jurgen Schréter Schriftfiihrung

Verwaltung

Markus Ludwig
Victoria Navarro-Meco
Andrea Rohde

Martin Rosch
Bernhard Ruckerl
André Schneider
Jurgen Weil3

Daniela Wimmer

Abwesende und entschuldigte Personen:

Erste BUrgermeisterin




Susanna Tausendfreund entschuldigt
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TAGESORDNUNG

Offentliche Sitzung

1 Feststellung der ordnungsgemafen Ladung der Gemeinderatsmitglieder und der Be-
schlussfahigkeit des Gemeinderates nach Art. 47 Abs. 2 GO

2 Genehmigung der vorgelegten Tagesordnung

3 Genehmigung der Niederschrift der offentlichen Sitzung des Gemeinderates vom
16.12.2025

4 Burgerfragestunde

5 KreuzeckstralRe 21: Errichtung einer Kindertagesstétte, Genehmigung der Vorplanung

6 Neubauprojekt KreuzeckstraRe 21: Abschluss eines Generaliilbernehmervertrags mit

der Baugesellschaft Miinchen-Land

7 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "GroRhesselohe" fiir das Anwesen Kreuzeck-
stralRe 21 (Flursticksnummer 695), die nordlich davon gelegene Wegparzelle (Flurstiick
441/68) und Teile der Verkehrsflache der KreuzeckstralRe (Flurstiick 442/5 tlw.) zur Er-
richtung einer Kinderbetreuungseinrichtung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) ohne Durchfuihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB;

1) Reduzierung Geltungsbereich um FI.-Nr. 442/5 (Kreuzeckstral3e)

2) Abwagung tiber die eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offent-
lichkeit (Offentliche Auslegung) nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behor-
den/Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

3) Billigung der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes

4) Einleitung des Verfahrens zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit durch Verof-
fentlichung im Internet sowie der Behdrden/Trager offentlicher Belange nach § 4a Abs.
3 BauGB i.V.m. 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

8 Bahnhof Pullach: Aufhebung des Beschlusses vom 12.03.2025 zur Durchfiihrung eines
Birgerrats; Beauftragung weiterer Schritte zur Sanierung des Bahnhofsgeb&audes

9 Ortsentwicklungsplan (OEP),
Antrag der Agenda 21 Pullach vom 10.10.2025 zur Fortschreibung des OEP

10 Bekanntgaben aus nichttffentlichen Sitzungen

11 Allgemeine Bekanntgaben

12 Gemeinderatsfragestunde
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Offentliche Sitzung

TOP 1 Feststellung der ordnungsgemafen Ladung der Gemeinderatsmitglieder und
der Beschlussfahigkeit des Gemeinderates nach Art. 47 Abs. 2 GO

Der Zweite Burgermeister Dr. Andreas Most begri3t alle Anwesenden und eréffnet die Sitzung
mit der Feststellung der ordnungsgemafRen Ladung der Gemeinderatsmitglieder sowie der Be-
schlussfahigkeit des Gemeinderates nach Art. 47 Abs. 2 GO.

| TOP 2 Genehmigung der vorgelegten Tagesordnung

Das Gremium genehmigt die vorgelegte Tagesordnung seiner oOffentlichen Sitzung am
27.01.2026.

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates
vom 16.12.2025

Der Gemeinderat genehmigt die Niederschrift seiner &ffentlichen Sitzung vom 16.12.2025.

| TOP 4 Biirgerfragestunde

Zu Beginn des TOPs stellt Zweiter Biirgermeister Dr. Andreas Most fest, dass sich aufgrund der
Tagesordnung mehrere Anfragen auf die TOPs 5-7 der 6ffentlichen Tagesordnung beziehen wer-
den. Er bittet daher das Gremium und die Zuschauerinnen um ihre Zustimmung, dass diese beim
TOP 5 gestellt werden.

Das Gremium stimmt der Vorgehensweise zu.

Die entsprechenden Fragen sind unter TOP 5 der Niederschrift aufgefuhrt.

Herr Stohrer berichtet vom Bahnlbergang an der JaiserstralRe, dass dort auch an sonnigen Ta-
gen die Beleuchtung angeschaltet ist.
Herr Ludwig sichert eine Uberpriifung und ggf. Weitergabe an die zustandigen Stellen der DB zu.

TOP 5 KreuzeckstraBe 21: Errichtung einer Kindertagesstatte, Genehmigung der
Vorplanung

Aufgrund der Komplexitat der abzuwagenden Aspekte der TOPs 5-7 zur mdglichen Errichtung
einer Kindertagesstéatte in der Kreuzeckstral3e 21 schlagt der Zweite Blurgermeister Dr. Andreas
Most vor, zuerst die Ausfihrungen der Verwaltung und der beteiligten Planungsbiros vorzustel-
len. Im Anschluss werden die Fragen der Mitglieder des Gemeinderates und danach der Burge-
rinnen zum Thema beantwortet.

Danach werden die einzelnen TOPs zum mdglichen Neubau in der Kreuzeckstraf3e 21 entspre-
chend der Tagesordnung zur Abstimmung gestellt.

Das Gremium ist mit der Vorgehensweise einverstanden.

Es stellten Herr Schneider zuerst die aktuellen Rahmenbedingungen zu Standorten, Entwicklung
beim Kinderhaus St. Gabriel etc. vor,
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anschlieRend Herr Bergmann (Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr) die beauftragte Ver-
kehrsuntersuchung sowie

Herr Hrycyk vom Architekturbiiro die Vorentwurfsplanung und geplanten Realisierungszeiten vor
sowie

abschlie3end Herr Ludwig die Kosten eines mdglichen Abbruchs des Bestandsgebaudes vor.

Nach intensiver Diskussion im Gremium forderte Zweiter Bilirgermeister Dr. Andreas Most die
anwesenden Burgerinnen auf, ihre Fragen zu stellen:

Herr Tilmann Krebs spricht stellvertretend fiir die Anwohnerlnnen der Kreuzeckstral3e, die sich
auch an der Einwendung beteiligt haben und verwehrt sich gegen die Aussage aus dem Gremium
“not in my backyard®. Aus seiner Sicht ist der Bedarf an Krippen/ Kita-Platzen weiterhin unklar
und zu hoch angesetzt. Er méchte erfahren, ob nicht stattdessen auch Kinder in auswartigen
Einrichtungen untergebracht werden konnten, wie viele Kinder aktuell auf einen Krippenplatz in
Pullach warten und wie viele Kinder aus Grosshesselohe betreut werden?

Zweiter Burgermeister Dr. Andreas Most antwortet zuerst, dass ,Grosshesselohe® kein klar ab-
gegrenzter Bereich ist und deshalb eine auf diesen Bereich abgrenzbare Zahl nicht zu erheben
ist.

Frau Wimmer berichtet, dass der Bedarf fir den Sommer aktuell noch nicht sicher berechnet
werden kann. Nicht jedes Pullacher Kind, das einen Anspruch hat, wird auch angemeldet. Aktuell
sind 146 Kinder im entsprechenden Alter.

Der Zweite Burgermeister Dr. Andreas Most erlautert weiterhin, dass grundsétzlich die Zusam-
menarbeit mit Baierbrunn und Solln funktioniere, allerdings ist diese nicht fir immer gewahrleistet.
Die Gemeinde Pullach ist zuerst einmal selbst verpflichtet, flr ein entsprechendes Angebot zu
sorgen, auch sind die Kosten z.B. in Solln deutlich héher.

Frau Marxer mochte erfahren, wie es zu der Kostensteigerung gekommen ist und ob eine Zertifi-
zierung der Nachhaltigkeit Gberhaupt notwendig ist? In der Kostenberechnung sei auch das
Grundsttick noch gar nicht enthalten.

Herr Hrycyk sagt, dass in der ersten Vorlage eine Kostenschéatzung enthalten war. Diese wurde
in den weiteren Planungen nun konkretisiert und die Steigerung ergibt sich v.a. aus den Anforde-
rungen zur Nachhaltigkeit und durch die eingerechnete Sicherheitsreserve.

Zweiter Burgermeister Dr. Andreas Most fuigt noch an, dass die Berticksichtigung von Nachhal-
tigkeit beim Bauen eine Entscheidung des Gemeinderates war.

Hr. Beigel ist seit Anfang 2025 Mitarbeiter bei Hannover Leasing und baut aktuell Mitarbeitende
in Pullach auf. Fir das Recruiting neuer jingerer Mitarbeitenden der Unternehmen spielt ein An-
gebot zur Kinderbetreuung in der Néahe des Arbeitsplatzes ein durchaus entscheidendes Krite-
rium bei der Zusage. Ist dies durch den geplanten Bau dann méglich in Pullach?

Zweiter Burgermeister Dr. Andreas Most verneint dies zum aktuellen Stand. Er findet dies aber
durchaus als Standortfaktor interessant.

Frau Thanner-Beck findet die Situation in der Container-Lésung in der ,Mauseburg® nicht positiv
und kritisiert das aus ihrer Sicht zu geringe Angebot an Betreuungsplatzen in Grosshesselohe.

Frau Franz sieht das Bauvorhaben aus einer anderen Perspektive positiv. lhrer Meinung nach
tragt es zu einer Belebung der Umgebung des Wollnerplatzes und des Spielplatzes bei, wovon
die dort ansassige Gastronomie und Betriebe profitieren wirden. Das Gebaude selbst bewirke
eine ,Abrundung* des Platzes, sollte sich aber noch mehr in diese Richtung 6ffnen. Da viele Eltern
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ihre Kinder auch mit Lastenrddern bzw. Kinderwagen dorthin bringen wiirden, sollten entspre-
chende Abstellmdglichkeiten in der Planung vorgesehen werden.

GR Dr. Betz stellt anschlieBend den Antrag zur Geschaftsordnung, die Erorterung zu beenden
und nun zur Abstimmung zu kommen.

Zweiter Burgermeister Dr. Andreas Most erwidert, dass er dies nun ebenfalls vorschlagen wollte
und bedankt sich fir die intensive Beteiligung aller an der Beratung und schlégt vor, Uber die drei
Punkte des Beschlussvorschlags einzeln abzustimmen.

GRe Zechmeister und Vennekold wiinschen eine Anderung unter Punkt 1. Es liegt kein Verkehrs-
gutachten vor, sondern eine Verkehrsuntersuchung.

Zweiter Burgermeister Dr. Andreas Most nimmt die Anderung an und diese wurde entsprechend
in den Beschluss eingearbeitet.

Beschluss:

1. Die Verkehrsuntersuchung der Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr, Stand
05.12.2025, wird zur Kenntnis genommen (ANLAGE 2).

Einstimmig beschlossen: Ja-Stimmen: 20 Nein-Stimmen: 0

2. Der Vorentwurfsplanung, Stand 27.01.2026, des Architekturbiros Hrycyk Architekten fir
den Neubau einer Kinderbetreuungseinrichtung flr das Anwesen KreuzeckstralRe 21 als
Ergebnis der Leistungsphase 2 nach HOAI wird zugestimmt.

Die Projektkosten der Kostengruppen 200-700 gemald der Kostenschatzung vom
27.01.2026 zzgl. ~ 7 % Sicherheit betragen 7,50 Mio. EUR brutto und gehen als

Kostenrahmen in den Generaliilbernehmervertrag (GU-Vertrag) mit der Baugesellschaft
Minchen-Land (BML) ein.

Die erforderlichen Mittel sind bei der Haushaltsplanung des Jahres 2027 zu
berlcksichtigen. Fur das Haushalt 2026 wurden entsprechende Haushaltsmittel bereits
vorgesehen.

Darlber hinaus wird die Gemeindeverwaltung beauftragt, folgende Leistungen mit einer
KostengroRe i. H. v. bis zu 200.000 Euro ohne Einbindung des GU zu beauftragen:

- digitale SchlieRanlage (ca. 50.000 EUR)
- lose Mdblierung (ca. 70.000 EUR)
- Abbruch Bestandsgeb&ude (ca. 50.000 EUR)
- Baunebenkosten + Risikozuschlag (15 %) (ca. 30.000 EUR)

Die Vorstellung der Entwurfsplanung, der Kostenschatzung sowie des Terminplans,
prasentiert vom Architekturbiro Hrycyk Architekten, wird zur Kenntnis genommen
(ANLAGE 3).

Die Bearbeitung der Leistungsphase 3 — Entwurfsplanung erfolgt tiber den GU.

Der Bauantrag wird nach der Genehmigung der Leistungsphase 3 eingereicht (geplante
Vorstellung in der Gemeinderatssitzung am 14.04.2026).
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Fur den Abbruch des Bestandsgebaudes mit Garage erstellt die Gemeindeverwaltung
einen Antrag auf Abbruch. Die/der Erste Burgermeisterin (0. V. i. A.) wird erméchtigt, das
Antragsverfahren durchzufihren.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

3. Der Ergebnisbericht des Nachhaltigkeitsmanagements mit Initialbewertung und
Potentialanalyse zur Zertifizierung des Leitfadens Nachhaltiges Bauen (LNB) mit
Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude (QNG) wird zur Kenntnis genommen (ANLAGE 4).
Die erwartete Forderung im KfW Programm - Klimafreundlicher Neubau -
Nichtwohngebaude (KFN NWG-Kommunen 499) betragt ca. 190.000 EUR.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 13 Nein-Stimmen: 7

TOP 6 Neubauprojekt KreuzeckstralRe 21: Abschluss eines Generalibernehmerver-
trags mit der Baugesellschaft Minchen-Land

Beschluss:

Zur Realisierung des Neubauprojekts ,Kreuzeckstralle 21“ wird die Erste Blrgermeisterin
0. V. i. A. beauftragt, einen Generaliibernehmervertrag mit der Baugesellschaft Minchen-Land
im Rahmen einer Inhouse-Vergabe abzuschlieRen. Die Verwaltung wird beauftragt,
gegebenenfalls festgestellte Unstimmigkeiten im Wortlaut und sonstige Mangel in der vorgelegten
Entwurfsfassung des Vertrags zu bereinigen.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

TOP 7 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "GroRhesselohe" fur das Anwesen
KreuzeckstraRe 21 (Flursticksnummer 695), die nordlich davon gelegene
Wegparzelle (Flurstiick 441/68) und Teile der Verkehrsflache der Kreuzeck-
stralRe (Flurstick 442/5 tlw.) zur Errichtung einer Kinderbetreuungseinrich-
tung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB;

1) Reduzierung Geltungsbereich um FIl.-Nr. 442/5 (Kreuzeckstral3e)

2) Abwagung uber die eingegangenen Stellungnahmen aus der Beteiligung
der Offentlichkeit (Offentliche Auslegung) nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Be-
teiligung der Behorden/Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

3) Billigung der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes

4) Einleitung des Verfahrens zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit durch
Veroffentlichung im Internet sowie der Behtérden/Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. 8§ 3 Abs. 2und 4 Abs. 2 BauGB

Herr Weil3 erlautert vor Einritt in die Abstimmung, dass der Beschlussvorschlag unter 11-14 und
IV geandert wurde und diese bereits als Dokument im Rats- bzw. Blrgerinformationssystem
vorab abrufbar waren. Die Beschlussfassung soll mit den entsprechenden Anderungen erfolgen
und diese werden direkt in den Beschluss tibernommen.

Frau Praxenthaler vom Planungsverband wirde fir mogliche Fragen vorab zur Verfigung ste-
hen.
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Beschluss:

Der Gemeinderat beschlielt die Herausnahme der Verkehrsflache der
KreuzeckstraBe (Flurstiick 442/5 tlw.) aus dem Verfahren zur 13 Anderung des
Bebauungsplanes. Dieses Flurstick (Teilflache) ist fir den Bebauungsplan nicht
erforderlich. Der raumliche Geltungsbereich ist im Lageplan mit der Bezeichnung
»Plan-Nr. 1-3 vom 27.01.2026“ dargestellt (Anlage 1) und wird Bestandteil des
Beschlusses.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 10 Nein-Stimmen: 9 (ohne GRin Voit)

Der Gemeinderat nimmt die eingegangenen Stellungnahmen aus der
Verdffentlichung im Internet und durch die 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB sowie Beteiligung der Behorden/Trager 6ffentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2
BauGB im Zeitraum vom 06.10.2025 bis 10.11.2025 zur Kenntnis und entscheidet
nach erfolgter Abwagung (gemall 8 1 Abs. 7 BauGB) im Einzelnen zu den
nachstehend eingegangenen Stellungnahmen.

Die anonymisierten Stellungnahmen der Offentlichkeit (unter A) und der
Behorden/Trager offentlicher Belange (unter B) finden sich in den Anlagen 2 und 2a.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

A. Stellungnahmen der Offentlichkeit

Al Einwendung 1 (Sammelstellungnahme)
(Stellungnahme vom 31.10.2025)

Anmerkung: Der Original-Stellungnahme sind fiinf Anlagen beigefiigt.
Sachverhalt:

Hiermit erheben wir als Anwohner der Kreuzeckstral3e frist- und formgerecht
Einwendungen gegen die beabsichtigte 13. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1 ,GroBhesselohe” zur Errichtung einer Kindertagesstatte auf dem
Grundstiick Kreuzeckstraf3e 21 im beschleunigten Verfahren gemafd § 13a
BauGB, bekanntgemacht am 2. Oktober 2025.

Die Grinde im Einzelnen:

I. Fehlende Bedarfsgrundlage und Planerfordernis (8 1 Abs. 3 BauGB,
§ 1 Abs. 7 BauGB)

Die dem Verfahren zugrundeliegende Bedarfsprognose weist bereits aktuell
und perspektivisch einen erheblichen Uberhang an genehmigten
Betreuungsplatzen im Gemeindegebiet nach. Die vorhandenen Engpésse
bestehen fast ausschliellich aufgrund fehlenden Personals; rdumliche
Kapazitaten sind ausreichend vorhanden. Die Gemeinde hat zudem mit
Bebauungsplan Nr. 43 ,Mauseburg“ bereits die dauerhafte Sicherung und
Entwicklung eines Kita-Standortes beschlossen; die Kreuzeckstral3e ist im
Verfahren explizit als temporéares Ausweichquartier vorgesehen. Vor diesem
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Hintergrund fehlt es an einem belastbaren, dauerhaften Planerfordernis fur
einen Gebietsartwechsel sowie fUr einen zuséatzlichen, gro3 dimensionierten
Kita-Neubau. (Siehe zum Bedarf Anlage 1.)

Il. Fehlerhafte Bedarfsermittlung und Alternativenprifung (8 1 Abs. 3, 7
BauGB)

Die massive Erhdhung der Betreuungskapazitaten durch weitere 74 Platze
widerspricht dem nachgewiesenen Bedarf, schafft eine Uberversorgung,
verursacht wirtschaftliche Risiken fir bestehende Einrichtungen und erhght
die Leerstandsgefahr. Die Abwagung hierzu ist nicht nachvollziehbar.
Alternativen (z.B. Containerlésungen, zeitlich befristete Nutzung des
Bestandshauses) werden nicht hinreichend geprift, obwohl sie im Sinne
einer sparsamen und effizienten Mittelverwendung (Art. 61 Abs. 2 GO)
geboten waren.

lll. Mangelndes/fehlerhaftes Verkehrskonzept und unzureichende
Berticksichtigung der Immissionsbelastung (8 1 Abs. 6, 7 BauGB, § 45
StVO)

Das Verkehrskonzept ist nicht geeignet, die prognostizierten Auswirkungen
des Bring- und Holverkehrs einer Vier-Gruppen-Kita zu bewaltigen.
Absehbare Probleme wie Parksuchverkehr, Riickstaus, Gefahrdung anderer
Verkehrsteilnehmer (insbesondere schulpflichtige Kinder und BND-
Mitarbeiter, die insbesondere morgens die schmale KreuzeckstralRe in hoher
Zahl frequentieren), zusatzliche Larm- und Luftbelastung wurden nicht
konkret prognostiziert oder untersucht. Systematische Larmuntersuchungen
und zuverlassige Prognosen fehlen.

IV. Unzureichende Berucksichtigung von Natur-, Arten- und
Klimaschutz (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, NatSchG)

Die Fallung schutzwirdiger, ortspragender Béaume, erhebliche
Neuversiegelung und fehlende Sicherung von Ausgleichs- und
KompensationsmafRnahmen widersprechen dem Gebot flachenschonender
und o6kologisch vertraglicher Entwicklung. Eine differenzierte Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung, konkrete artenschutz- und klimabezogene
Prifungen und

MaRnahmen fehlen.

V. Unzureichende Beriicksichtigung des Denkmalschutzes (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB, BayDSchG)

Der denkmalgeschutzte Isartalbahnhof pragt das Quartier gestalterisch und
historisch. Die bauliche Verdichtung, neue Verkehrsflisse und
Nutzungsintensitaten im direkten Umfeld beeintrachtigen den Denkmalwert,
das Ortsbild sowie die Atmosphéarenqualitat. Es fehlt eine denkmalrechtliche
Priafung unter Einbeziehung der zustdndigen Stellen. Die Belange des
Denkmalschutzes werden nicht angemessen gewurdigt.

VI. Beeintrachtigung und Einschréankung der Wegparzelle 441/68 (8§ 1
Abs. 6, 7 BauGB, Barrierefreiheit)

Die Reduzierung der offentlichen Wegbreite durch einen barrierefreien
Stellplatz auf knapp 4 m erfolgt ohne verkehrliche/barrierefreie Fachprifung
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und ohne dauerhafte Festsetzung einer Mindestbreite. Die dauerhafte
offentliche Zuwegung zur S-Bahn wird ohne gesicherte Prifung wesentlich
eingeschrankt und fur Ful3ganger, insbesondere mobilitatseingeschrankte
Personen, erschwert.

VIl. Unzureichende Berilcksichtigung von Umweltbelangen und
unterlassene Umweltprifung (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, UVPG, § 13a
BauGB)

Trotz Relevanz fur Umweltbelange (Baumféllungen, Versiegelung,
Beeintrachtigung von Biotopen, steigende Verkehrsbelastung) wurde keine
Umweltprufung durchgefiihrt, die Unterlagen bieten keine ausreichende
Umweltfolgenabschatzung.

VIII. Fehlende Wirtschaftlichkeitsprufung und mangelnde
VerhaltnismaBigkeit (8 1 Abs. 6, 7 BauGB, Art. 61 GO)

Zusatzliche 74 Platze bei primér personalbedingten Engpéassen und parallel
gesichertem Angebot am Standort ,Mauseburg“ binden Personal, erzeugen
Mehrkosten und geféhrden die Auslastung des bestehenden Netzes. Eine
dokumentierte Wirtschatftlichkeits- bzw. Variantenuntersuchung,
insbesondere zu Folgekosten und Netzwirkungen, ist nicht ersichtlich. Dies
ist ein erhebliches Abwagungsdefizit; die VerhaltnismaRigkeit ist zweifelhaft.
(Siehe auch Anlage 1.)

IV. Widerspruch gegen das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB

Darlber hinaus sprechen wir uns ausdriicklich gegen die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB im Rahmen dieses
Plandnderungsverfahrens aus. Die Voraussetzungen fiir das beschleunigte
Verfahren sind aufgrund der dargelegten Eingriffe in den Naturhaushalt, die
erhebliche Flacheninanspruchnahme, die Auswirkungen auf das Orts- und
Landschaftsbild sowie die denkmalgeschiitzte Umgebung nach unserer
Uberzeugung nicht gegeben.

Im vorliegenden Fall handelt es sich weder um eine unerhebliche
Nachverdichtung im Innenbereich noch um eine MalRnahme von lediglich
geringer umweltrelevanter Bedeutung. Vielmehr sind mit der geplanten
Bebauungsplananderung erhebliche Eingriffe in die vorhandenen
Strukturen, das 6kologische Gleichgewicht sowie das Verkehrsaufkommen
verbunden. Nach der Begriindung des § 13a BauGB darf das beschleunigte
Verfahren jedoch nicht zur Anwendung kommen, wenn Anhaltspunkte fur
eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
oder nach dem UVPG bestehen oder Schutzgiter des § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB (wie Natur, Boden, Wasser, Klima) erheblich betroffen sein konnten,
was hier gegeben ist. Der Umfang der absehbaren Beeintrachtigungen,
insbesondere aufgrund der beschriebenen Fallungen ortshildpragender
Baume, der massiven Versiegelung und der verkehrsbedingten
Belastungen, bildet einen erheblichen Planungseingriff, der das Vorgehen im
beschleunigten Verfahren ausschlielt.

Des  Weiteren schréankt das  beschleunigte  Verfahren  die
Offentlichkeitsbeteiligung und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
ein, was angesichts der Vielzahl der anzusprechenden Belange und
betroffenen Anwohner nicht vertretbar ist. Es fehlt zudem an einer
nachvollziehbaren  Abgrenzungsbegrindung zur Feststellung der
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Unbedenklichkeit und Geringfigigkeit im Hinblick auf Umweltbelange. Die
gebotene Rechtssicherheit sowie die sachgemafe Beriicksichtigung der
genannten Belange sind nur im Rahmen eines vollstandigen und sorgfaltigen
Planungsverfahrens gewahrleistet.

Antrag:

Wir fordern die Gemeinde auf

1.

10.

11.

Die geplante Anderung des Bebauungsplanes bis zur vollstandigen,
nachvollziehbaren Uberarbeitung der Bedarfsermittiung, Umwelt- und
Verkehrsuntersuchungen sowie einer umfassenden Alternativenprifung
zuriickzustellen.

Eine erneute, vollumfangliche und formgerechte Beteiligung der
Offentlichkeit sicherzustellen (8 3 Abs. 1, 2 BauGB).

Samtliche umweltbezogenen Auswirkungen im Rahmen einer
umfassenden Umweltpriifung zu dokumentieren und der Planung
zugrunde zu legen.

Die  Bedarfsprognose unter  Bericksichtigung der realen
demographischen  Entwicklung, der  Betreuungsquoten, des
tatsachlichen Angebots, der Anzahl der betreuten Kinder im
Vorschulalter im Ortsteil GroRhesselohe, der Personalverfiigbarkeit und
der Auswirkungen auf bestehende Einrichtungen fortzuschreiben und
als fachlich tragfahige Grundlage offenzulegen.

Die Abwagung zwischen Standortalternativen, Bedarfsdeckung und
Gebietsvertraglichkeit im reinen Wohngebiet nachvollziehbar und
dokumentiert darzustellen.

Die Dimensionierung des Neubaus am tatséchlichen Bedarf, an der
Gebietsvertraglichkeit sowie an den Interessen der betroffenen
Bevolkerung auszurichten.

Eine umfassende denkmalrechtliche Prifung durchzufiihren, die
Auswirkungen der Bebauungsplananderung auf den
Isartalbahnhof/lUmfeld zu erfassen, die Schutzbelange des
Kulturdenkmals gemal3 BayDSchG angemessen zu beriicksichtigen
und denkmalvertragliche Alternativen darzulegen.

Die geplante Nutzung der Wegparzelle 441/68 fachlich zu tberprifen,
eine dauerhaft ausreichende, barrierefreie  Mindestwegbreite
nachzuweisen und verbindlich festzusetzen, um die uneingeschrankte
offentliche Zuwegung zur S-Bahn zu gewahrleisten.

Einen belastbaren Nachweis fiir einen dauerhaften rdumlichen Bedarf
zu erbringen und die Planung so lange auszusetzen, bis dieser
Nachweis transparent und alternativenorientiert gefihrt wird. Im Falle
fehlender Notwendigkeit ist auf den Gebietsartwechsel zu verzichten (8§
1 Abs. 3 BauGB).

Eine nachvollziehbare Wirtschaftlichkeits- und Variantenuntersuchung
unter Einbeziehung der Personalbedarfe, Folgekosten und
Netzwirkungen zu erstellen und deren Ergebnisse in die Abwé&gung
einzubeziehen.

Von der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
abzusehen und das formliche Verfahren unter Durchfihrung einer
Umweltpriifung und umfassender Offentlichkeitsbeteiligung einzuleiten.

Die beabsichtigte Bebauungsplandnderung ist im aktuellen Zuschnitt nach
unserer Ansicht weder genehmigungs- noch abwagungsfahig und im Lichte
der benannten rechtlichen, fachlichen und verfahrensbezogenen Defizite
unzumutbar.
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Abwagung:

Abwagung zu  und II.

Fehlende Bedarfsgrundlage und Planerfordernis (8 1 Abs. 3
BauGB, § 1 Abs. 7 BauGB) und zu Il. Fehlerhafte Bedarfsermittiung
und Alternativenprifung (8 1 Abs. 3, 7 BauGB)

Die  Ermittlung der Bedarfe fur die  Schaffung  von
Kinderbetreuungsplatzen gibt das Bayerische Kinderbildungs- und
Betreuungsgesetz (Art. 5 ff. BayKiBiG) vor. Aus diesen Regelungen in
Verbindung mit dem formulierten Rechtsanspruch fiur alle Kinder ab dem
vollendeten ersten Lebensjahr auf eine bedarfsgerechte Betreuung in
einer Kindertageseinrichtung ergibt sich die Aufgabe der Kommune
dafir zu sorgen, dass jetzt und in der Zukunft die rdumlichen
Voraussetzungen zur Erflllung des Rechtsanspruchs gegeben sind.

Dabei ist zu unterscheiden zwischen der Erfullung der kurzfristig
formulierten Bedarfe der Eltern und langfristigen Planungen, um auch in
Zukunft dem Rechtsanspruch gerecht zu werden.

Kurzfristige Bedarfe werden festgestellt durch:

* Auswertung der Anmeldungen im Anmeldeportal der Kommune
*  Fuhren von Wartelisten

* Elternbefragungen

Langfristige Planungen beinhalten zusatzlich:

* Analyse der Geb&udesituation in den bestehenden Einrichtungen

+ Erstellung einer langfristigen Bedarfsprognose (hier erfolgt durch
das SAGS-Institut auf-grund der Bevolkerungsprognose des
Landkreises Miinchen)

« Beachtung von zu erwartenden Anderungen in der Bevolkerung
(Ausweisung von Wohngebieten, Wanderungssalden etc.)

Die Entscheidung, an diesem Standort den Bau eines Kinderhauses zu
planen, erfolgte auf-grund folgender Tatsachen:

Bedarfsprognose des SAGS- Instituts:

Krippe BJ22/23 | BJ23/24 | BJ24/25 | BJ25/26 | BJ26/27 | BJ27/28 | BJ28/29 | BJ29/30 | BJ 30731 | BJ31/32 | BJI233 | BJ 34/35
Zahl der betreuten Kinder &6 -] 59 53 50 53 55 55 56 56 56 58

BJ22/23 | BJ23/24 | BJ24/25 | BJ25/26 | BJ26/27 | BJ27/28 | BJ28/29 | BJ29/30 | BJ30/31 | BJ31/32 | BJ 332 |BJ 34/35
Benotigte Plitze| 114 116 106 100 a7 100 102 103 103 103 104 105

Kindergarten BJ22/23 | BJ23/24 | BJ24/25 | BJ25/26 | BJ26/27 | BJ27/28 | BJ28/29 | BJ29/30 | BJ30/31 | BJ31/32 | BJ32/33 |BJ 34/35
2ahl der betreuten Kinder| 309 298 295 286 276 254 237 235 242 248 249 249

BJ22/23 | BJ23/24 | BJ24/25 | BJ25/26 | BJ26/27 | BJ27/28 | BJ28/29 | BJ29/30 | BJ20/31 | BJ31/32 | BJ32/32 |BJ 34/35

Benoctigte Platze| 349 338 334 325 315 273 272 279 285 286 | 286

[Krippe und Kindergarten

[BJz2r23 | Buz3/24 | BJ 24125 | BI25/26 | BI26/27 | BJ27/28 | BJ28/29 | BJ29/30 | BJ30/31 | BJ31/32 | BJ32/33 [BJ 34733

Zahl derbetreutenkinder] 375 | 366 | 353 | 339 | 32 | 307 | 202 | =: | 207 | aoa | a3os | =0e |

[8s2223 | Bu23r2a [ BI24125 | BY 25726 | Bu26127 [ BUZ7/28 | BI28/29 [ BU29/30 [ BU30/31 [ Bu 3132 [ B 3233 [BU3as3s]

Benotigte Platze[ 463 | 452 | as1 | 425 | an | a2 [ a7 | 375 | ss2 | 3ss | 0 | s |
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Geburtenzahlen fortgeschrieben.

Dieser Bedarfsprognose werden die aktuell vorhandenen Platze in
Pullach gegeniibergestellt.

Einrichtung Anzahl Platze Anzahl Platze Bemerkungen/ Gebaudesituation
Kinderkrippe  Kindergarten

Caritas St. Ansgar 44 +2 Integrations-Platze Gebaude
Tragereigentum

Kinderhaus Kunterbunt 12 16 +3 Integrations-Platze

St. Gabriel Gebdaude Tragereigentum

Kindergarten 75 Kommunales Gebaude

Isarspatzen

Kindergarten Heilig 50 Gebaude Tragereigentum

Geist

AWO Mauseburg 48 45 Kommunales Gebaude

Kinderland Weyarn 30 Kommunales Gebaude

Marga Miller 24 75(50) Dauerhaft nur 50 Kindergartenplatze
Gebaude Tragereigentum

Summe 84 335(310)

Hinzu kommt die in allen Wirtschaftszweigen vorhandene natirliche
Fluktuation, welche im Bereich der Kinderbetreuung stark ausgepragt
ist. Ein gewisses Mal3 an GruppenschlielRungen in den ortlichen sowie
aul3erortlichen  Betreuungseinrichtungen muss daher dauerhaft
einkalkuliert werden.

Die Bedarfe fur die Schaffung von Platzen wurden offentlich in mehreren
Gemeinderatssitzungen in den Jahren 2023 bis 2025 kommuniziert und
sind dem Gemeinderat und der interessierten Offentlichkeit bekannt. Sie
lassen keinen Spielraum fir verschiedene Auslegungen. Die Gemeinde
Pullach hat stets auf die angespannte Lage bei der Kinderbetreuung
hingewiesen.

Vorhandene Platze im Gemeindebereich Grol3hesselohe:

Der geplante Standort des neuen Kinderhauses in Grof3hesselohe liegt
in einem Gebiet der Gemeinde, welches bisher einen Kindergarten mit
44 Platzen und zwei Integrations-Platzen beherbergt. Das Gebaude
befindet sich im Eigentum des Tragers.

Krippenplatze finden sich in diesem Gemeindebereich nicht. Es gibt den
Bedarf zur Schaffung von Kinderbetreuungsplatzen, insbesondere fir
das Krippenalter. Die ndchstgelegene Einrichtung zur Betreuung von
Krippenkindern fiir den ndrdlichen Teil Pullachs ist das AWO Kinderhaus
Mauseburg in der Margarethenstral3e.

Gebaudesituation der Kindertageseinrichtungen in Pullach insgesamt:
Die Kindertageseinrichtungen in Pullach werden ausschlieRlich von
freien Tragern betrieben. Die Gebaude dafur werden entweder von der
Gemeinde zur Verfligung gestellt oder die Trager sind selbst Eigentimer
des Gebdaudes.

In Pullach befinden sich nur 3 der 7 Geb&ude fir die vorschulische
Kinderbetreuung in kommunalem Eigentum. Die anderen 4 Gebaude
gehdren den Tréagern selbst. In diesen 4 Einrichtungen hat die Kommune
nicht die Mdglichkeit zu reagieren, sollten die Trager den Betrieb der
Einrichtung einstellen. Die Nutzung des Gebaudes unterliegt
ausschlie3lich den Entscheidungen der privaten Eigentiimer.
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Mittlerweile hat der Trager des Kinderhauses St. Gabriel mitgeteilt, dass
er den Betrieb des Kinderhauses im August 2026 einstellen wird. Damit
fallen 25 Kindergarten- und 12 Krippenplatze weg.

Hinzu kommt, dass die Gebaude in kommunalem Eigentum teilweise in
einem schlechten Zustand sind (AWO Mauseburg in der
MargarethenstraBe). Die Kinderkrippe der Mauseburg (48 Platze)
befindet sich in Containern, deren Lebenszeit durch die langjahrige
Nutzung dem Ende entgegengeht. Fur die Containeranlage gibt es
zudem nur eine befristete Baugenehmigung und somit auch
Betriebserlaubnis.

Es droht der Wegfall von 48 Kinderkrippenplatzen und 45
Kindergartenplatzen. Hier soll fir die Zeit der Sanierung/ des Neubaus
der Mauseburg das Kinderhaus in der Kreuzeckstrale als
Interimsgebaude genutzt werden. Danach sollen die insgesamt
fehlenden Platze und der Wegfall in St. Gabriel aufgefangen werden.
Ziel der Gemeinde muss sein, die Gebaude fir Kinderbetreuung im
eigenen Einflussbereich zu halten. Der Bau eines kommunalen
Gebaudes fur eine Kindertageseinrichtung tragt zur Erfullung dieses
Ziels bei.

Fazit:

Mit dem Bau des Kinderhauses an der KreuzeckstralRe 21 werden
zunachst keine zusatzlichen Betreuungskapazitaten geschaffen,
sondern lediglich der kommende Wegfall von Platzen in der Mauseburg
kompensiert, bis die Mauseburg an ihrem Ursprungsort neu errichtet
wird.

Durch den zu erwartenden Wegfall von weiteren Platzen im Kinderhaus
Kunterbunt St. Gabriel erfolgt auch danach lediglich eine
Teilkompensation von wegfallenden Platzen in Pullach. Aus Sicht der
Verwaltung besteht daher ein grof3er Bedarf fir den Bau des
Kinderhauses in der Kreuzeckstrale 21.

Aus Sicht der Gemeinde Pullach ist der Bedarf fir den Bau eines
Kinderhauses an der Kreuzeckstra3e 21 nachgewiesen und dringend
notwendig und sollte als Pflichtaufgabe der Kommune umgesetzt
werden.

Alternativenprifung

Im Vorfeld der hier vorliegenden Anderung des Bebauungsplans, hat die
Gemeinde verschiedene Alternativen gepriift. Flr die Suche nach einem
Standort fur die erforderliche neue Kinderbetreuungseinrichtung waren
folgende Punkte relevant:

e Verteilung der Kinderbetreuungseinrichtungen in Pullach auf
verschiedene Standorte und keine Konzentration auf Dbereits
versorgte Ortsbereiche: Das Zentrum der Gemeinde ist bereits
durch bestehende Kindertageseinrichtungen versorgt. Im
nordlichen Teil der Gemeinde gibt es ausschlie3lich einen
Kindergarten mit 44 Kindergarten- und zwei integrativen
Kindergartenplatzen, jedoch keine Krippenplatze.

e Anbindung an den offentlichen Nahverkehr: Zur Entlastung der
Verkehrs- und Parksituation legt die Gemeinde Pullach Wert auf
eine mdglichst gute Anbindung der Kinderbetreuungseinrichtungen
an den OPNV.

e Nahe zu bereits bestehenden Einrichtungen
Alle Einrichtungen in Pullach werden durch freie oder
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freigemeinniitzige Trager betrieben. Der Bau einer Einrichtung in
unmittelbarer Nachbarschaft zu einer bereits bestehenden
Kindertageseinrichtung ist aus Sicht der Gemeindeverwaltung ein
Ausschlusskriterium, um die Trager in Pullach durch Konkurrenz in

unmittelbarer Nachbarschaft nicht zusétzlich zu belasten.
Folgende mdgliche Standorte, die sich im Gemeindeeigentum befinden,
hat die Gemeindeverwaltung unter

betrachtet:

Beachtung der o0.g. Punkte

Standort

Grundstiick nordlich
der Hans-Keis-Strafl3e
45

Grundstiick an der
Anton-Kdck-Stral3e,
nordlich Hausnr. 31

Grundstiick an der
Richard-Straul3-
Stral3e/ Richard-Wag-
ner-Stralle, sog. ,Seit-
nerfelder”

Grundstiick an der
Muinchner Stralle,
sog. ,Kuhwiese®

Grundstiick an der
KreuzeckstralRe 21

Anbindung OPNV

Buslinie 270, Halte-
stelle in unmittelbarer
Nahe

Keine Anbindung

Buslinie 270, Halte-
stelle in ca. 250 m
Entfernung (Jakobus-
platz)

Keine Anbindung

Buslinie 270, Halte-
stellte ca. 300 m Ent-
fernung (Marienst-
rafe)

S-Bahn Haltestelle in
unmittelbarer Nahe

Ausschlusskriterien

Direkt angrenzend an
Kindergarten Isarspat-

zen e.V. (Elterninitiative

75 Platze)

Direkt angrenzend an

Kinderland Pullach (Kin-

dergarten 30 Platze)

An dem Grundstiick gibt
es zwei weitere Einrich-

tungen (Kindergarten
und Hort mit jeweils 50
Platzen)

Bemerkungen

Nachbareinrichtung mit gleicher Al-
tersgruppe

= Ausschluss des Grundstiickes bei
der Entscheidung

Nachbareinrichtung mit gleicher Al-
tersgruppe

= Ausschluss des Grundstiickes bei
der Entscheidung

Nachbareinrichtung mit gleicher Al-
tersgruppe

= Ausschluss des Grundstiickes bei
der Entscheidung

Grundsttick ist nicht erschlossen, in
ca. 50 m Entfernung befindet sich
eine Einrichtung (Krippe und Kin-
dergarten), die aber zur Stadt Miin-
chen gehort

= Grundstuck schlecht geeignet

Umgebungsbebauung gemischt,
keine Kita in unmittelbarer N&he
= Grundstlck gut geeignet
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Insgesamt

wurden

funf

Grundstlicke

betrachtet. In der

Gesamtabwagung ist das Grundstlick an der KreuzeckstraRe 21 am
besten geeignet, um dort eine Einrichtung zu bauen.

Beschluss (lI-1):

Zu l.und Il.;

Der Einwand wird zuriickgewiesen. Aus Sicht der Gemeinde ist
der Bedarf fur den Bau eines Kinderhauses an der
KreuzeckstraBe 21 durch die in der Abwagung dargelegten
Gesichtspunkte nachgewiesen und dringend notwendig und
sollte als Pflichtaufgabe der Kommune umgesetzt werden.
Auch die von der Gemeinde durchgefuhrte
Alternativenprifung entspricht den Anforderungen an eine
gerechte Abwagung der privaten gegeniuber den 6ffentlichen
Belangen. Die Planung bleibt daher in diesem Punkt
unverandert, in der Begrindung werden die Ausfuhrungen
zum Bedarfsnachweis und der Alternativenprifung erganzt.
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Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

Abwagung zu Il

Mangelndes/fehlerhaftes Verkehrskonzept und unzureichende
Beriicksichtigung der Immissionsbelastung (8 1 Abs. 6, 7 BauGB,
§ 45 StVO)

Die Gemeinde Pullach hat die Planungsgesellschaft Stadt-Land-
Verkehr, Miinchen mit einer verkehrlichen Beratung zur ErschlieRung
des geplanten Kinderhauses in der Kreuzeckstral3e 21 beauftragt. Das
Ergebnis der Untersuchung mit Stand vom 05.12.2025 wird der
Begriindung zum vorliegenden Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.

Die Untersuchung kommt zu folgendem Fazit:

,Die Verkehrsbelastungen in der Kreuzeckstralie liegen deutlich unter
den empfohlenen Werten der RASt06 (Wohnstrale 400
Kfz/Spitzenstunde, © Wohnweg 150  Kfz/Spitzenstunde).  Die
Verkehrszunahme durch das geplante Kinderhaus in der morgendlichen
Spitzenstunde betragt ca. 33 Fahrten, so dass die empfohlenen Werte
nach wie vor nicht erreicht werden. Unter der Voraussetzung, dass der
Bring- und Holverkehr ausschlieBlich tber den P+R-Parkplatz bzw. die
Senkrechtparkplatze in der nordlichen KreuzeckstraRe abgewickelt wird,
entstehen keine Beeintrachtigungen fir die Anwohner der
Kreuzeckstraf3e. Die Kfz-ErschlieBung erfolgt ausschlie3lich tUber die
Sollner Strale. Das Planvorhaben wird insgesamt als
verkehrsvertraglich eingestuft, die Stralenfunktion bleibt erhalten.”

Beschluss (11-2):

Zu ll:

Der Einwand wird zuriickgewiesen. Aus Sicht der Gemeinde ist
durch die vorgelegte Untersuchung nachgewiesen, dass es
durch die geplante Kinderbetreuungseinrichtung nicht zu den
vom Einwender vermuteten Problemen kommen wird und auch
keine zuséatzlichen Untersuchungen oder Prognosen
erforderlich sind. Die Untersuchung bescheinigt dem Standort
auch eine ausgezeichnete Erreichbarkeit zu Ful3 oder mit dem
Fahrrad, womit durch den gewahlten Standort ein wichtiges
stadtebauliches und gesellschaftspolitisches Ziel der
Gemeinde vorbildhaft umgesetzt wird.

Die Gemeinde wird im Rahmen der Genehmigungsplanung die
Voraussetzungen dafir schaffen, dass der Bring- und
Holverkehr ausschlieBlich Uber den PR-Parkplatz bzw. die
Senkrechtparkplatze in der nordlichen KreuzeckstralRe
abgewickelt wird. Die Planung bleibt daher in diesem Punkt
unverandert, der Begrindung wird die Verkehrsuntersuchung
als Anlage beigefligt und die wesentlichen Aussagen werden
in die Begrindung tbernommen.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

Beschluss (1I-3):
Abwagung und Beschlussvorschlag zu IV.
Unzureichende Bericksichtigung von Natur-, Arten- und
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Klimaschutz (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, NatSchG)

Mit der vorliegenden Planung sind tats&chlich ein erheblicher
Eingriff in wertvollen Baumbestand und auch eine deutliche
Neuversiegelung verbunden. Beide Punkte sind der Gemeinde
bewusst. Angesichts fehlender geeigneter Alternativstandorte
und insbesondere aufgrund der hervorragenden Erreichbarkeit
zu Ful3 und mit dem Fahrrad sowie der N&he zur S-
Bahnhaltstelle halt die Gemeinde in der Gesamtabwagung den
Standort fur geeignet.

Eine differenzierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und
klimabezogene Prufungen sind bei der hier vorliegenden
Innenentwicklung von geringem Umfang nicht erforderlich.
Die Belange des speziellen Artenschutzes werden bis zum
nachsten Verfahrensschritt untersucht. Die Gemeinde hat
mittlerweile eine spezielle artenschutzrechtliche Priufung
beauftragt. Vor dem nachsten Verfahrensschritt werden die
Ergebnisse in die Planung tbernommen.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

Beschluss (11-4):

Zu V..

Unzureichende Berlcksichtigung des Denkmalschutzes (8§ 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB, BayDSchG)

Die geplante Kinderbetreuungseinrichtung stellt einen
Ersatzbau in einem bestehenden Siedlungsgefiige dar. Durch
die groRen Baume im Bereich der nérdlichen Grunflache
besteht auch keine wuneingeschrankte Sichtbeziehung
zwischen dem Isartalbahnhof und dem geplanten Neubau. Das
Landesamt fir Denkmalpflege hat im Verfahren bisher keine
Bedenken geaul3ert.

Die Gemeinde wird auch im nachsten Verfahrensschritt
versuchen, eine Abstimmung mit dem Landesamt flr
Denkmalpflege herbeizufihren, um ihre Einschatzung
abzusichern, dass es sich bei der vorliegenden Planung nicht
um eine denkmalrelevante Beeintrachtigung handelt.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

Beschluss (1I-5):

Zu VI.:

Beeintrachtigung und Einschrankung der Wegparzelle 441/68
(8 1 Abs. 6, 7 BauGB, Barrierefreiheit)

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Der bisher
geringfugig in die FI.Nr. 441/68 ragende Stellplatz wird komplett
in die Gemeinbedarfsflache verschoben, so dass die
Zuwegung zur Bahn in ihrer bisherigen Breite erhalten bleibt.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9
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Beschluss (ll-6):

Zu VII.:

Unzureichende Beriicksichtigung von Umweltbelangen und
unterlassene Umweltprifung (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB, UVPG, §
13a BauGB)

Der Einwand wird zuriickgewiesen. Eine Umweltprufung ist
nicht erforderlich, da die in 8 13 Abs. 1 BauGB genannten
Grunde fur eine Umweltprifung nicht zutreffen. Die Planung
bleibt daher in diesem Punkt unverandert.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 12 Nein-Stimmen: 8

Beschluss (ll-7):

Zu VIII.:

Fehlende Wirtschaftlichkeitsprifung und mangelnde
VerhaltnismaRigkeit (8 1 Abs. 6, 7 BauGB, Art. 61 GO)

Der Einwand wird zuriickgewiesen. Beziiglich des Bedarfs und
damit auch der VerhaltnismaRigkeit sowie der
Alternativenprifung wird auf die Abwagung zu I. und Il
verwiesen. Bezlglich der Wirtschaftlichkeitsprifung weist die
Gemeinde darauf hin, dass es sich bei der Kinderbetreuung um
eine der relevantesten gesellschaftspolitischen Aufgaben
einer Kommune und dariber hinaus auch um eine
Pflichtaufgabe handelt. Die Planung bleibt daher in diesem
Punkt unverandert.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

Beschluss (11-8):

Zu V..

Widerspruch gegen das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB

Der Einwand wird zurtickgewiesen. Aus Sicht der Gemeinde
sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach 8§ 13a BauGB eindeutig
gegeben. Die Ausfilhrungen des Einwenders entsprechen
nicht dem Gesetzestext bzw. sind verkiirzt wiedergegeben, z.B.
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB anstelle von § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB oder unerhebliche Nachverdichtung anstelle von
Nachverdichtung. Eine Umweltprufung ist nicht erforderlich,
da die in 8 13 Abs. 1 BauGB genannten Griinde fur eine
Umweltprufung nicht zutreffen. Die Offentlichkeitsbeteiligung
erfolgt ebenfalls gesetzeskonform. Die Planung bleibt daher in
diesem Punkt unverandert.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9
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Beschluss (11-9):
Zu den 11 unter ,,Antrag“ genannten Punkten:

Beziiglich der unter dem als ,,Antrag“ bezeichneten Text wird
auf die Einzelabwagungen verwiesen. Die unter ,Antrag“
genannten Forderungen werden zurickgewiesen, sofern die
Gemeinde im Rahmen der Einzelabwagungen nicht etwas
anderes beschlossen hat. Den Vorwurf der Unzumutbarkeit der
Planung weist die Gemeinde ebenfalls als nicht sachgerecht
zuriick. Die Planung bleibt daher in diesem Punkt unverandert.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

A.2 Einwendung 2
(Stellungnahme vom 10.11.2025)

Sachverhalt:

Als Pullacher Burger und Bewohner der Karwendelstr. fordere Sie hiermit
auf, von der Nutzung der Kreuzeckstr. 21 als Kindertagestatte aus folgenden
Grinden abzusehen:

Kein Bedarf in der Gemeinde:

Auch als Eltern kleiner Kinder (mittlerweile in der ersten und flnften
Schulklasse) sehen wir keinen Bedarf fiir eine weitere Kindertagesstétte. Die
Mauseburg ist hervorragend auch aus Grof3hesselohe zu erreichen. Auch
andere Kindergarten wie das Kinderland Weyarn an der Wolfratshauserstr.
sind hervorragend geeignet und sollten weiter personell und ggf. auch
baulich gestarkt werden. Eine Ubergangslosung bis zum Umbau der
Mauseburg kdnnte an anderer Stelle in Containerbauweise errichtet werden,
z.B. angrenzend an den Kinderland Weyarn Hort.

Keine verninftige Verkehrsanbindung:

Ein Verkehrskonzept zu der Nutzung der Kreuzeckstr. 21 liegt nicht vor. Der
Hol- und Bringverkehr wirde maf3geblich durch das Wohngebiet erfolgen,
was nicht akzeptabel ware und aufgrund der engen StraRen mit parkenden
Autos zur Gefahrdung der dort wohnenden, aber auch zu Fuld oder per
Fahrrad kommenden Kinder fuhren wirde. Auch der Verkehrslarm ware
nicht akzeptabel. Fir ein derartiges Projekt hat die Gemeinde weit besser
geeignete Flachen an anderer Stelle verfugbar.

Zu hohe Kosten und Wirtschaftlichkeitserwagungen:

In Zeiten permanenter Personalnot und hohen Personalkosten lasst sich ein
weiterer Standort nicht wirtschaftlich betreiben. Vorzugsweise sollten daher
bestehenden Kindertagesstatten weiter konsolidiert und ausgebaut werden.
Auch allgemein scheinen die Kosten fir das avisierte Projekt im Verhaltnis
zum Nutzen zu hoch. Die Gemeinde sollte vielmehr in bessere Sportstéatten
und -angebote fur Kinder investieren. Griinwald hat beispielsweise ein viel
breiteres Angebot in dieser Hinsicht (Hockey; Turnen etc.). Fir Kinder aus
Pullach ist Grinwald aber nicht sicher selbstandig mit dem Fahrrad zu
erreichen; dies fuhrt folglich zu erhéhtem Verkehrsaufkommen im
Gemeindegebiet Pullach und auf der Griinwalder Briicke, da Eltern Kinder
standig nach Grinwald fahren missen. Dies ist auch unter
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Umweltschutzgesichtspunkten nicht akzeptabel.

Bitte halten Sie mich tber den Stand des weiteren Verfahrens der Planungen
auf dem Laufenden. lhrer Stellungnahme sehe ich bis zum 30.11.2025
entgegen.

Beschluss (11-10):

Bezuglich der Bedenken von Einwendung 2 wird auf die umfangreiche
Abwéagung zu den Bedenken von Einwendung 1 verwiesen, in denen
alle hier vorgebrachten Aspekte u.a. sorgfaltig abgewogen wurden.
Sportstatten und Sportangebote sind nicht Gegenstand der geplanten
Bebauungsplananderung. Der Hinweis auf die Erreichbarkeit und die
verursachten Verkehre/Umweltbelastungen zur Nutzung von
Sportangeboten in der Gemeinde Griunwald sind nicht Gegenstand der
Bebauungsplananderung.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

B. Stellungnahmen der Beh6érden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

B.1 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange, von denen eine
Stellungnahme ohne Bedenken und Einwendungen eingegangen ist.

B.1.1

B.1.2

B.1.3

B.1.4

B.1.5

B.1.6

B.1.7

B.1.8

B.1.9

B.1.10

Regierung von Oberbayern
(Stellungnahme vom 04.11.2025)

Regionaler Planungsverband Minchen (RPV)
(Stellungnahme vom 05.11.2025)

Landeshauptstadt Miinchen (Bezirk 18 und 19)
(Stellungnahme vom 30.10.2025 und 16.10.2025)

Wasserwirtschaftsamt Miinchen
(Stellungnahme vom 09.10.2025)

Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten Ebersberg-Erding
(Stellungnahme vom 07.10.2025)

Erzbischofliches Ordinariat Miinchen
(Stellungnahme vom 09.10.2025)

Handwerkskammer fir Minchen und Oberbayern
(Stellungnahme vom 20.10.2025)

IHK fir Minchen und Oberbayern
(Stellungnahme vom 08.10.2025)

Isartalverein e.V.
(Stellungnahme vom 06.11.2025)

Staatliches Bauamt Freising
(Stellungnahme vom 07.10.2025)
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Beschluss (11-11):

Es wird festgestellt, dass von obigen Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange im Verfahren nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB
Stellungnahmen ohne Bedenken und Einwendungen eingegangen
sind.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 5

B.2 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange, von denen im Verfahren
nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB eine Stellungnahme mit Anregungen und Bedenken mit
Abwagungserfordernis eingegangen ist.

B.2.1 Landratsamt Minchen
(Stellungnahmen vom 22.10., 28.10., 03.11. und 10.12.2025)

Abteilung Bauen

Sachverhalt:

1. Wir empfehlen der Gemeinde, den Bedarf an der Errichtung einer
Kinderbetreuungseinrichtung auch in der Begriindung schlissig
darzustellen. Die Gemeinde legte in ihrer Bekanntmachung vom
10.04.2025 sowie in ihrer Bekanntmachung vom 24.09.2025 dar, dass
das stadtebauliche Ziel die Errichtung einer
Kinderbetreuungseinrichtung mit zwei Kinderkrippen- und zwei
Kindergartengruppen sei. Der Bedarf an Kinderbetreuungspléatzen in der
Gemeinde sei untersucht worden und vorhanden.

Die Gemeinde sollte hierzu naher in der Begriindung eingehen —

insbesondere hinsichtlich des Bedarfs einer
Kinderbetreuungseinrichtung mit zwei Kinderkrippen- und zwei
Kindergartengruppen und auch hinsichtlich maglicher

Alternativstandorte innerhalb des Gemeindegebiets.

2. Unter Ziff. 2 der Begriindung wird die stadtebauliche Situation u.a. durch
Fotos dargelegt. Zur Verbesserung der Nachvollziehbarkeit sowie zur
eindeutigen Zuordnung empfehlen wir der Gemeinde, entsprechende
Fotounterschriften zu erganzen.

3. Die Planzeichnung sollte nochmals hinsichtlich ihrer Lesbarkeit
Uberprift werden.

Planzeichen sind grundsétzlich so zu verwenden, dass sie nicht durch
andere Planzeichen Uberdeckt werden. Jedes Planzeichen muss fur
sich zweifelsfrei aus der Planzeichnung ablesbar sein. Dies gilt zum
Beispiel fir das Planzeichen ,Mallangabe in Metern“ (A.10), fir das
Planzeichen ,Gemeinbedarfsflache far eine
Kinderbetreuungseinrichtung“ (A.1.1) am sudlichen Rand des
Geltungsbereichs, das Planzeichen ,bestehende Grundsticksgrenze®
(C.1) oder das Planzeichen ,zu fallender bzw. nicht erhaltenswerter
Baum® (C.4) am ostlichen Rand des Geltungsbereichs. Wir bitten um
Anpassung.

4. Hinsichtlich der Tiefe der Abstandsflachen kommt die
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Abstandsflachensatzung der Gemeinde zur Anwendung.

Gemald der Begrindung orientiert sich das festgesetzte Mal3 der
baulichen Nutzung (Grundflache, Wandhthe, Firsthdhe) an der
erforderlichen Gebaudekubatur. Es ist folglich davon auszugehen, dass
der Bauraum voll ausgeschopft wird. Bei Ausschopfung des Bauraums
und der Wand- und Firsthohe konnen die Abstandsflachen zur
nordlichen und ggf. auch zur westlichen Grundstiucksgrenze (je
nachdem an welchen Seiten das 16 m Privileg angewendet wird) nicht
eingehalten werden.

In der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ist im Westen eine
offentliche Verkehrsflache als Gehweg mit StralRenbegleitgrin
festgesetzt. Im Norden ist eine offentliche Verkehrsflache und im
Anschluss eine offentliche Griinflache festgesetzt. Wir weisen darauf
hin, dass Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 2 S. 2 BayBO auf
offentlichen Verkehrsflachen sowie o6ffentlichen Grinflachen liegen
durfen, dies jedoch nur bis zu deren Mitte. Grenzt an die an das
Baugrundstiick angrenzende 6ffentliche Flache eine weitere 6ffentliche
Flache an (z. B. eine offentliche Grinflache), so kann diese Flache
entsprechend berlcksichtigt werden und im Bedarfsfall kann die
Strallenmitte Uberschritten werden (vgl. Spannowsky/Manssen Art. 6
Abs. 2 Satz 2 BayBO, Rn 94). Offentlich ist eine Flache, die fir eine
Nutzung durch die Allgemeinheit gewidmet oder auf andere Weise
rechtlich fur die genannten 6ffentlichen Zwecke dauerhaft gesichert ist.
Die im Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache misste
ebenfalls offentlich gewidmet sein. Wenn diese nur im Bebauungsplan
festgesetzt wurde (und nicht 6ffentlich gewidmet ist), reicht dies nicht
dafir aus, die StraBenmitte hinaus zu Uberschreiten. Sofern die
Gemeinde lediglich die Tiefe der Abstandsflachen nach der
Abstandsflachensatzung nur bis zur Mitte der Offentlichen
Verkehrsflache beschranken moéchte, misste ein abweichendes Mafld
der Tiefe der Abstandsflichen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2a) BauGB
festgesetzt werden.

Wir bitten die Gemeinde um Uberpriifung und ggfs. Erganzung
hinsichtlich der Abstandsflachen. Insbesondere sollten in der
Begriindung Ausfuihrungen zu den Abstandsflachen aufgenommen
werden.

5. Ziff. A.3.1: Es wird eine zulassige Grundflache von maximal 470 m?
festgesetzt. Der Bauraum hat eine Grof3e von ca. 484 m2.

Gemall der Begrindung orientiert sich das festgesetzte Mal3 der
baulichen Nutzung an der erforderlichen Gebaudekubatur, sodass
davon auszugehen ist, dass der Bauraum voll ausgeschopft wird. Wir
bitten die Gemeinde daher um Uberprifung (und ggf. Korrektur), ob
jegliche unter § 19 Abs. 2 BauNVO fallenden baulichen Anlagen (neben
dem Hauptgebaude u.a. auch Terrassen, Balkone, etc.) bericksichtigt
wurden.

6. Ziff. A.3.2: Unter Ziff. A.3.1 wird die maximal zulassige Grundflache als
absolute Zahl angegeben. In Ziff. A.3.2 wird die Uberschreitung dieser
maximal zuldssigen Grundflache mit der Verhdltniszahl von 0,6
festgesetzt. Wir weisen darauf hin, dass es zu der Kombination von GR-
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und GRZ- Festsetzungen aufgrund unterschiedlicher Rechtsprechung
Zweifel an der RechtmaRigkeit einer solchen Festsetzung gibt. Zur
Vermeidung eines rechtlichen Risikos empfehlen wir daher
grundsétzlich von dieser Art der Festsetzung abzusehen und fur die
Uberschreitung der festgesetzten GR eine GR als absolute GréRe in m2
festzusetzen, bis zu welcher die unter A.3.1 festgesetzte GR
Uberschritten werden darf.

7. Ziff. A.3.4: Als unterer Bezugspunkt fur die maximal zulassige Wand-
bzw. Firsthdhe wird das natirliche bzw. bestehende Geléande
festgesetzt.

Die natirliche bzw. bestehende Geléandeoberflache ist als unterer
Bezugspunkt grundsatzlich ungeeignet, da sie zu unbestimmt ist. Die
Bezugspunkte miuissen feststehen und Veranderungen der
Bezugspunkte durfen grundsatzlich nicht zu erwarten sein. Die
vorhandene oder natirliche Gelandeoberflache stellt keinen hinreichend
bestimmten Bezugspunkt dar, da nachtragliche Gelandeveranderungen
nicht immer nachvollzogen werden kénnen.

Wir empfehlen daher, eine HOhenkote in m 0. NHN als unteren
Bezugspunkt fir die Wand- und Firsthéhe festzusetzen. Des Weiteren
sollte es ,[...] bis zum Schnittpunkt der traufseitigen Au3enwand mit der
Oberkante Dachhaut.“ heien.

8. Ziff. A.4: Da aufgrund der Orientierung des festgesetzten Mal3es der
baulichen Nutzung an der erforderlichen Geb&udekubatur davon
ausgegangen werden kann, dass der Bauraum voll ausgeschopft wird,
kann die Festsetzung einer Uberschreitungsregelung fiir die Baugrenze
erforderlich sein. Wir bitten die Gemeinde um Uberprifung und ggf.
Erganzung (vgl. hierzu auch Ziff. 5 unserer Stellungnahme).

9. Ziff. 5.2: Wir empfehlen der Gemeinde, die Formulierung an § 9 Abs. 1
Nr. 23b) BauGB anzupassen. Danach kdnnen in einem Bebauungsplan
Gebiete festgesetzt werden, in denen bei der Errichtung von Geb&uden
oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und
sonstige technische MafRRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen. Bestehende
Gebaude sowie sonstige bereits vorhandene bauliche Anlagen sind
nicht erfasst.

Die Festsetzung sollte auf’erdem unter Ziff. A.7 ,Grinordnung,
Klimaschutz® aufgenommen werden, da diese Festsetzung nicht aus
gestalterischen, sondern vielmehr aus klimaschutzbezogenen Griinden
vorgenommen wird. Zur Gestaltung baulicher Anlagen gehotren z.B. die
Dachform, Dachneigung, Firstrichtung oder Dacheindeckung (z.B.
Dachpfannen aus Schiefer).

10. Unter A 6.2 werden die erforderlichen Stellplatze (4 notw. It. Satzung)
auf 1 Kfz-Stellplatz reduziert. In der Begriindung wird dies u. a. damit
beschrieben, dass in geringer Entfernung ein offentlicher Parkplatz mit
Nutzungspotenzial aufgrund der geringen Auslastung vorhanden sei.
Die Gemeinde sollte in der Begriindung noch darlegen, wie die
reduzierten Stellplatze und die temporaren Stellplatze auf dem
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offentlichen Grund gesichert werden. Weiterhin stellt sich in diesem
Zusammenhang die Frage, wo die Mitarbeiter der Einrichtung ihre
Fahrzeuge abstellen sollen.

11. Ziff. A.7.2: Das in der Planzeichnung verwendete Planzeichen ,zu
pflanzende standortgerechte, klimaangepasste Laubbdume 1.
Wuchsordnung® stimmt nicht mit dem Planzeichen in der Legende
uberein. Die Planzeichen sind in Ubereinstimmung zu bringen.

12. Zziff. A.10: Da das Bestandsgebaude abgebrochen wird, sollte die
Vermafiung von 3,7 m und 3,8 m im Bereich der 6stlichen Baugrenze
entfernt werden. Vielmehr sollten zur Lagebestimmung des Bauraums
die MafRe zwischen der sudlichen Geltungsbereichsgrenze und der
sudlichen Baugrenze sowie zwischen der ndrdlichen Baugrenze und der
festgesetzten dffentlichen Verkehrsflache erganzt werden.

13. Zziff. 7 der Verfahrensvermerke: Das Fassungsdatum des in Kraft
getretenen Bebauungsplans ist im nachsten Verfahrensschritt zu
entfernen.

14. ziff. C.10: Es wird ausgefiihrt, dass die gemeindliche
Freiflachengestaltungssatzung in der jeweils glltigen Fassung sowie die
gemeindliche Einfriedungssatzung vom 04.07.2025 zu beachten sind.

Die bestehende Freiflachengestaltungssatzungen der Gemeinde
Pullach vom 30.06.2023 ist mit Ablauf des 30.09.2025 auf3er Kraft
getreten, vgl. Art. 83 Abs. 5 S. 1 n.F. BayBO. Gemeinden ist es seit dem
01.10.2025 nur noch mdglich, ein Verbot von Bodenversiegelung, nicht
begriinten Steingarten und ahnlich einténiger Flachennutzung zu regeln.
Detaillierte, positiv regelnde Vorgaben zur Begrinung, Bepflanzung
usw. von Freiflachen sind nicht mehr maglich. Die Gemeinde hat daher
den Verweis auf die gemeindliche Freiflachengestaltungssatzung aus
den Hinweisen zu entfernen.

Gemeindliche Einfriedungssatzungen gelten unverandert fort. Bei
Einfriedungen handelt es sich um bauliche Anlagen, sodass Gemeinden
auf Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO gestitzt Satzungen erlassen kénnen,
welche die gestalterischen Vorgaben fiur Einfriedungen enthalten. Der
Verweis auf die gemeindliche Einfriedungssatzung vom 04.07.2025
kann daher bestehen bleiben. AuBerdem sollte ein Verweis auf die
gemeindliche Abstandsflachensatzung erganzt werden.

Wir verweisen auf die beiliegenden Stellungnahmen. Diese sind Bestandteil
unserer Stellungnahme.

Beschluss (1I-12):
Zu 1. und 2.: Den Anregungen wird gefolgt und die Begrindung
entsprechend erganzt.

Zu 3.: Der Anregung wird gefolgt und die Lesbarkeit tiberprift.

Zu 4.. Die Abstandsflachen kénnen nach allen Seiten gemal der
gemeindlichen Abstandsflachensatzung eingehalten werden. Nach
Westen und Suden liegen sie auf der FI.Nr. 695, nach Osten reichen
sie bis in die Kreuzeckstral3e, Uberschreiten die Strallenmitte aber
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nicht.

Auch nach Norden kdnnen die Abstandsflachen aus Sicht der
Gemeinde eingehalten werden. Die derzeit noch bahnrechtlich
gewidmete Flache FI.Nr. 441/68 ist bereits im derzeit gultigen
Bebauungsplan als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die
Gemeinde strebt fur diese bereits in ihrem Besitz stehende
Zuwegung zu den Bahnanlagen kunftig eine Entwidmung als
Bahnflache an. Im Gegenzug soll die Flache dann als dffentliche
Verkehrsflache gewidmet werden.

Auf bahnrechtlich gewidmeten Flachen dirfen keine Nutzungen
vorgesehen werden, die dem Zweck dieser Widmung
widersprechen. Dem Widmungszweck nicht widersprechende und
diesen nicht beeintrachtigende Nutzungen kdénnen zugelassen
werden. Dies trifft hier auf die Lage der Abstandsflachen fur die
neue Kinderbetreuungseinrichtung zu, die in die FI.Nr. 441/68
hineinragen. Da hieraus keine Beeintrachtigung der Nutzung der
Zuwegung entsteht, ist die Gemeinde der Auffassung, dass die
Lage der Abstandsflachen innerhalb der FI.Nr. 441/68 zulassig ist.
Die Abstandsflachen ragen teilweise Uber die Mitte dieser
Verkehrsflache hinaus. Da sich nérdlich davon eine o6ffentliche
Grunflache anschliefdt, ist auch dies zuldssig. Die Abstandsflachen
gemafR gemeindlicher Abstandsflachensatzung werden damit
eingehalten. In der Begriindung werden Ausfihrungen zu den
Abstandsflachen erganzt.

Zu 5.: Die GrofRe der festgesetzten Grundflache umfasst alle
relevanten Anlagen. Eine Anderung ist daher nicht erforderlich.

Zu 6.: Die angeflihrte Rechtsprechung bezieht sich auf einen Fall,
indem das Nebeneinander von GR und GRZ nicht widerspruchsfrei
war. Im vorliegenden Bebauungsplan besteht aber Kkein
Widerspruch zwischen der GR und der GRZ, vielmehr dient die GRZ
stark zur Verdeutlichung des Planungsziels, die
Gesamtversiegelung auf max. 60 % zu begrenzen. Dieser Wert wére
aus einer absoluten Zahl nicht direkt abzulesen. Die Planung bleibt
daher in diesem Punkt unverandert.

Zu 7.: Aus Sicht der Gemeinde ist bei einem anndhernd ebenen
Grundstick in einem gewachsenen Umfeld die bestehende
Gelandeoberkante  als unterer Bezugspunkt  fir die
Hohenfestsetzung ausreichend bestimmt. Die Planung bleibt daher
in diesem Punkt unverandert. Der zweiten Anregung wird gefolgt
und ,,AuBenwand“ durch ,traufseitige AuBenwand“ ersetzt.

Zu 8.. Da die festgesetzte Uberbaubare Flache bereits einen
gewissen Puffer enthélt, ist eine Uberschreitungsregelung fiir die
Baugrenze nicht erforderlich. Die Planung bleibt daher in diesem
Punkt unverandert.

Zu 9.: Festsetzung 5.2 wird wie folgt formuliert: ,,Bei der Errichtung
von Gebauden sind mindestens 70 % der nutzbaren Dachflachen
mit Solarmodulen auszustatten.“ Die Festsetzung wird zu Punkt 7
,»@riinordnung, Klimaschutz“ verschoben.

Zu 10.: Die Gemeinde hat mittlerweile ein Verkehrsgutachten
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erstellen lassen, in dem Ldsungen fur den Hol- und Bringverkehr
und das Mitarbeiterparken aufgezeigt werden. Das Gutachten wird
der Begriundung als Anlage beigefiigt, die wesentlichen Aussagen
werden in die Begrindung tibernommen.

Zu 11., 12., 13. und 14.: Den Anregungen wird gefolgt. Die
angesprochenen Planzeichen werden in Ubereinstimmung
gebracht, die VermalRung wird angepasst, die Verfahrensvermerke
werden korrigiert und die Hinweise entsprechend Anregung 14
geandert.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

Abteilung Immissionsschutz, staatliches Abfallrecht und Altlasten

Sachverhalt:

Schall

Der Festsetzung A.9 ist folgender Satz voran zu stellen: ,Fur die Bemessung
der Schalldammung der Geb&udefassaden sind in Anhang A der
schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 225054/2 vom 30.04.2025 des
Ingenieurbiros Greiner die maRgeblichen Au3enlarmpegel La gemald DIN
4109:2018-01 genannt.”

Erschitterungen
(vgl. hierzu auch den Hinweis im letzten Abschnitt der unter Punkt 6. des
Gutachtens des Ing.-Buro Greiner ausgefuhrten Problematik)

Die Westfassade des geplanten Gebaudes befindet sich etwa 21 m von der
Achse des nachst gelegenen Gleises entfernt. Im Nahbereich von
Bahnanlagen (bis zu 50 m) sind grundséatzlich Erschitterungen und
sekundéare Luftschallimmissionen zu erwarten.

Im Gutachten Bericht Nr. B435381la vom 10.07.2025 der imb-Dynamik
GmbH wird die Einhaltung der Anforderungen fir den Kdérperschall auch mit
ungulnstigen Gebaude-Eigenschaften prognostiziert. Far den
Sekundarluftschall wird fir den Fall ,Glterzug® und ungiinstige Gebaude-
Eigenschaften (hier: Keller) die Anforderung an Schlafrdume Gberschritten.
Der Gutachter beurteilt die Uberschreitung als ,nicht gravierend aufgrund
der geringen Anzahl an Guterzug-Fahrten (2/Tag) auf der Strecke und
aufgrund der Tatsache, dass die unguinstige Geb&ude-Eigenschaft sich auf
den Keller bezog und fir die héher liegenden Geschosse, in welchen sich
die SchlafrAume befinden werden, mit einer Verbesserung zu rechnen ist.
Es wird die Empfehlung ausgesprochen, zur weiteren Verbesserung der
Situation in den Schlafrdumen hochelastischen Estrich zu verlegen. Diese
Empfehlung wurde nicht in die Satzung ibernommen.

In der Satzung (C 8) sollte noch folgender Satz aufgenommen werden: ,In
den Schlafraumen wird die Verlegung von hochelastischem Estrich zur
Abmilderung des auftretenden Sekundarluftschalls empfohlen.*

Beschluss (1I-13):
Den Anregungen aus Sicht des Immissionsschutzes wird gefolgt
und Festsetzung A 9 entsprechend erganzt sowie ein zusatzlicher
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Hinweis zur Abmilderung des Sekundarluftschalls aufgenommen.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 12 Nein-Stimmen: 8

Abteilung Naturschutz, Erholungsgebiete, Landwirtschaft und Forsten

Sachverhalt:

Es besteht die Moglichkeit eines Normenkonflikts der Planung mit § 44
BNatSchG.

Werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande in der Bauleitplanung
nicht ausreichend bewaéltigt, kbnnen sich bei der Umsetzung der Planung
uniberwindbare Hindernisse bzw. zeitliche Verschiebungen der Umsetzung
ergeben. Noch liegen der unteren Naturschutzbehdrde keine
Unterlagen vor, die ein Eintreten von Verbotstatbestdnden des § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ausschliezen. Um die Planungssicherheit
zu gewahrleisten, sind Belange des Artenschutzes bereits wahrend der
Aufstellung des Bebauungsplanes umfassend und ausreichend zu prifen.
Ob abzureilende Gebaude von Gebaudebritern und/oder Fledermausen
genutzt werden und ob sie als Sommer und/oder Winterquartier dienen, ist
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Zeitrdume flir den
Abriss kdnnen ohne Kenntnisse zur Art der Nutzung nicht definiert werden.

Des Weiteren ist die Fallung von Baumen geplant, deren Eignung als
Quartierbdume und somit ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden kann.

Sind Fledermduse und B&ume mit Quartierstrukturen (HOhlen, Spalten)
vorhanden, ist davon auszugehen, dass alle diese Strukturen essenzielle
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen sind. Denn es kann in
der Regel nicht belegt werden, dass ein Quartier nicht genutzt wird. Werden
durch Eingriffe Baume mit Quartierstrukturen beseitigt, miissen daher die
Zugriffsverbote nach 8 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
beachtet werden. Auch eine Entwertung von Quartieren (z. B. wenn
kunstliches Licht die weitere Nutzung einer Baumhdohle verhindert) entspricht
rechtlich einer Beschadigung oder Zerstérung der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten.

Rechtsqgrundlagen:
8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Maoglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiun_gen):
Zunéchst ist eine entsprechende artenschutzrechtliche Uberprifung
durchzufthren.

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o0.d. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage:

In die Festsetzungen sollte libernommen werden, dass nur sockellose Zaune
zulassig sind und die Zaununterkante mindestens 10 cm Uber dem Boden
liegen sollte.
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A)

Bitte Folgendes in die Hinweise aufnehmen:

Unter Punkt 9 Artenschutz kann folgendes ergénzt werden:
Geholzschnittmalinahmen und Baumféllungen sind grundsétzlich aufl3erhalb
der Vogelbrutzeit durchzufuhren, also im Zeitraum zwischen 01.10. und
28.02. (8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG)

Zur  Minimierung des Kollisionsrisikos ist entsprechend dem
Vermeidungsgebot im Bereich von Verglasungen oder grol3flachigen
Glaselementen, Fensterbandern etc. dem Vogelschutz Rechnung zu tragen.
Durch reflexionsarme und mit geeigneten Mustern bedruckte Verglasungen
ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu vermeiden. Die
MalRhahmen haben zum Zeitpunkt der Ausfihrung dem aktuellen
wissenschaftlichen Stand Zu entsprechen (s. u.a.
http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm).

Neufassung des Beschlussvorschlages (11-14)
(zur Stellungnahme des Landratsamtes Minchen, SG Naturschutz, Erholungsgebiete,
Landwirtschaft und Forsten vom 03.11.2025)

Beschluss (11-14):

Den Anregungen aus Sicht des Naturschutzes wird gefolgt. Die Gemeinde hat
mittlerweile eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung beauftragt, deren Ergebnis
vorliegt. Die Relevanzpriifung wird der Begriindung als Anlage beigefiigt. Folgende
Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen, die dazu dienen, das Eintreten von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden zu verhindern, werden als
Festsetzungen unter Punkt 7. aufgenommen.

Dabei wird bei V4 die Anregung der UNB zur Formulierung des bisherigen Hinweises
zum Schutz vor Vogelschlag integriert. Die Anregung der UNB zur Erganzung von
Hinweis 9 beziiglich des Zeitpunkts von Gehoélzfallungen und -schnittmaBnahmen ist
in V2 enthalten, der entsprechende Hinweis kann entfallen.

V1 Die Abbrucharbeiten miissen zum Schutz und zur Vermeidung von Tétungen
oder Verletzungen von gebaudebewohnenden Tierarten wie Fledermausen und
Vogeln im Zeitraum von 01. Oktober bis 28./29. Februar durchgefuhrt werden.
Sollten die Abbrucharbeiten auBerhalb dieses Zeitraums in den Friihjahrs- oder
Sommermonaten durchgefiihrt werden, so ist eine Kontrolle auf Fledermause
und Vogel unmittelbar vor Beginn der Abbrucharbeiten durch eine fachkundige
Person durchzufiihren. Sollten Fledermause nachgewiesen werden, missen
diese von einer fachkundigen Person gesichert werden. Sollten briitende Végel
nachgewiesen werden, muss bis zum Ende der Vogelbrut gewartet werden,
bevor die Abbrucharbeiten begonnen werden diirfen.

V2 GeholzschnittmaBnahmen und Baumfallungen miissen zum Schutz und zur

Vermeidung von Tétungen oder Verletzungen von geholzbriitenden Vogelarten
im Zeitraum von 01. Oktober bis 28. Februar durchgefiihrt.
Sollten die Arbeiten auBerhalb dieses Zeitraums in den Friihjahrs- oder
Sommermonaten durchgefiihrt werden, muss eine Kontrolle auf Vogelbruten
unmittelbar vor Beginn der Fallungen/Rodungen durch eine fachkundige
Person durchgefiihrt werden. Sollten brutende Voégel nachgewiesen werden,
muss bis zum Ende der Vogelbrut gewartet werden, bevor die Arbeiten
durchgefiihrt werden diirfen.

V3 Zum Schutz naturschutzfachlich wertvoller und empfindlicher Strukturen im
Umfeld des Baufeldes muss der Arbeitsraum auf das fiir die Durchfiihrung der
vorhabenbedingten MaBnahme 2zwingend erforderliche MaR beschrankt
werden.
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V4 Verglasungen, groRflichige Glaselemente, Fensterbdander etc. sind so
auszufiihren, dass sie den einschlagigen Anforderungen an den Vogelschutz
entsprechen. Durch reflexionsarme und mit geeigneten Mustern bedruckte
Verglasungen ist die Spiegelung und Transparenz an Gefahrenstellen zu
vermeiden. Die MaBnahmen haben zum Zeitpunkt der Ausfiihrung dem
aktuellen wissenschaftlichen Stand zZu entsprechen (s. u.a.
http://www.vogelschutzwarten.de/glasanflug.htm).

V5 Fir die Beleuchtung der Freiflachen und StraBenraume sind ausschlieBlich
insektenfreundliche und insektendichte Lampen mit UV-armen Lichtspektren
mit Abschirmung von nachtlichem Streulicht zu nutzen. Die Beleuchtungsdauer
ist weitestmoglich zu reduzieren. Insbesondere sind vermeidbare
Lichtemissionen zwischen 23 Uhr und der Morgendammerung zu unterlassen.

V6 Die Gebdude oder Gebaudeteile, die vorhabenbedingt abgebrochen werden
sollen und potenziell geeignete Strukturen fiir Fledermause aufweisen, sind
unmittelbar vor Abbruch von einer fachkundigen Person mittels geeigneter
Methoden auf aktuellen Besatz hin zu kontrollieren.

Die im Prifbericht vorgeschlagenen freiwilligen Empfehlungen zur Schaffung von
drei Quartiersstrukturen fir Fledermause und drei Nistmoglichkeiten fiir
Gebaudebriuter am neuen Gebaude werden in Hinweis 9 iibernommen.

Die restlichen von der UNB vorgeschlagenen Ergdnzungen zum Artenschutz
(sockellose Zaune, Hohe Zaununterkante) werden in die Festsetzungen
tibernommen.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

Abteilung Bauen / Fachstelle Grinordnung

Sachverhalt:

Zu A Festsetzungen 7 Griinordnung, Klimaschutz:

Aufgrund neuester Erkenntnisse empfehlen wir folgende
Wurzelraumvolumina festzusetzen, um nachhaltig zu pflanzen, Kosten in der
Pflege zu sparen und zugleich Schaden durch Trockenperioden, Hitze- und
Starkregenereignisse zu minimieren:

,Bei neu zu pflanzenden Baumen ist folgender durchwurzelbarer Raum bei

einer Mindesttiefe von 1,5 m sicherzustellen:

- Baume 1. Ordnung (Grof3bdume tber 20 m Hohe): mind. 36 m3

- Baume 2. Ordnung (mittelgrol3e Baume 10-20 m Hohe): 24 - 36 m3

- Baume 3. Ordnung inkl. Obstbaume (Kleinbdume bis 10 m Hbhe): 20 - 24
m3

Auf unterbauten Flachen kénnen Baume 3. Ordnung in Pflanzgruben mit

einer abweichenden Tiefe von mind. 1,00 m gepflanzt werden.*

Wir um Erganzung folgenden Hinweises unter C:

,Bei baulichen MalBnahmen und der Gartengestaltung im Kronen- und/oder
Wurzelbereich von Bestandsbaumen sind die gultige
Baumschutzverordnung der Gemeinde Pullach, die DIN 18920 ,Schutz von
Bédumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflichen bei Baumalinahmen*
sowie die R SBB ,Richtlinien zum Schutz von Baumen und
Vegetationsbestdnden bei Baumallnahmen® in den jeweils gliltigen
Fassungen zu beachten.”
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Weitere Anregung zu den Hinweisen:
Es sollte aufgenommen werden, dass ein qualifizierter Baumbestands- bzw.
Freiflachengestaltungsplan mit dem Bauantrag einzureichen ist.

Beschluss (1I-15):

Den Anregungen aus Sicht der Grunordnung wird gefolgt. Die
vorgeschlagenen Erganzungen bei den Festsetzungen
(Wurzelraumvolumina) und den Hinweisen (Schutz von
Bestandsbaumen, Freiflachengestaltungsplan) werden in die
Satzung iubernommen.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 13 Nein-Stimmen: 7

B.2.2 Bayernwerk Netz GmbH
(Stellungnahme vom 14.10.2025)

Anmerkung: Der Original-Stellungnahme sind fiinf Anlagen beigefligt.
Sachverhalt:

Gegen die Planung bestehen keine grundsatzlichen Einwendungen, wenn
dadurch der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht
beeintrachtigt werden.

Die Betriebsfuihrung des Stromnetzes der Innovative Energie fir Pullach liegt
bei der Bayernwerk Netz GmbH. Daher nehmen wir Stellung zu lhrem
Schreiben. In dem von Ihnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns
betriebene Versorgungseinrichtungen. Beiliegend erhalten Sie einen
Lageplan, indem die Anlagen dargestellt sind.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts
und links zur Trassenachse. Wir weisen darauf hin, dass die Trassen
unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da
sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt
werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind
im Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmafnahmen durchzufihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt (ber Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-
verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw.
Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschréankung machen
wir darauf aufmerksam, dass Plane fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben
jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt
insbesondere fur StralRen- und WegebaumalRnahmen, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und
Sportanlagen, Bade- und Fischgewéasser und Aufforstungen.

Das beiliegende “Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen® ist zu
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beachten. Die beiliegenden “Sicherheitshinweise fir Arbeiten in der Néhe
von Kabel-, Gas- und Freileitungen® sind zu beachten.

Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungsanlagen kdnnen
Sie online Uber unser Planauskunftsportal einholen. Das Portal erreichen Sie
unter: www.bayernwerk-netz.de/de/energie-
service/kundenservice/planauskunftsportal.html

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung am Verfahren und stehen lhnen fur
Ruckfragen jederzeit gerne zur Verfigung. Wir bitten Sie, uns bei weiteren
Verfahrensschritten, bzw. beim Bebauungsplanverfahren zu beteiligen.

Beschluss (1I-16):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Lage der
Stromleitungen und die einzuhaltenden Bestimmungen sind der
Gemeinde bekannt. Eine Anpassung der Planung ist nicht
erforderlich.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 5

B.2.3 DB AG /DB Immobilien
(Stellungnahme vom 28.10.2025)

Anmerkung: Der Original-Stellungnahme ist ein Plan beigefigt.
Sachverhalt:

Bei dem geplanten Vorhaben bitten wir um Beachtung und Einhaltung der
nachfolgenden Stellungnahme:

Infrastrukturelle Belange

Nach & 4 des Allgemeinen Eisenbahngesetzes (AEG) und § 2 der
Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung (EBO) ist die Deutsche Bahn AG
verpflichtet, ihren Betrieb sicher zu fihren und die Eisenbahninfrastruktur in
betriebssicherem Zustand zu halten. In diesem Zusammenhang weisen wir
auf folgendes hin:

Durch die Inhalte, Festlegungen und Zielsetzungen der Bauleitplanung
durfen der gewohnliche Betrieb der bahnbetriebsnotwendigen Anlagen
einschlieBlich der MaRnahmen zur Wartung und Instandhaltung sowie
Maflhahmen zu Umbau, Erneuerung oder ggf. notwendiger Erweiterungen
keinesfalls verzdgert, behindert oder beeintrachtigt werden.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass unsererseits an der S-Bahn-Station
Grol3hesselohe-lsartalbahnhof eine Bahnsteigverlangerung geplant wird.
Allerdings befinden wir uns bei der Planung noch in einer sehr frihen
Planungsphase und konnen daher derzeit keine weiterfiihrenden
Informationen liefern, inwieweit sich dies auf Flachen in Bahnhofsnahe
auswirken wird. Wegen der Nahe zum derzeitigen Zugang zur
Personenunterfiihrung ist es aber erforderlich, dass sich der Bauherr weiter
mit unserem Projekt abstimmt. Als Ansprechpartner hierfiir steht die
Projektleiterin, Frau (...), (...)@deutschebahn.com, zur Verfigung.

Wir weisen darauf hin, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung
der Bahnanlagen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase,
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Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen
durch magnetische Felder, etc.) entstehen, die zu Immissionen an
benachbarter Bebauung fuhren koénnen. Gegen die aus dem
Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind erforderlichenfalls von der
Gemeinde oder den einzelnen Bauherren auf eigene Kosten geeignete
Schutzmalnahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen auf Dachern oder Fassaden sind blendfrei
zum Bahnbetriebsgelande hin zu gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass
jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist. Sollte sich nach der
Inbetriebnahme eine Blendung herausstellen, so sind vom Bauherrn
entsprechende Abschirmungen anzubringen.

Die Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit aller durch die geplanten
Baumafinahmen und das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder
beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn ist stéandig und ohne
Einschrankungen, auch insbesondere wéhrend der Baudurchfuhrung, zu
gewabhrleisten.

Baumaf3nahmen in Nahe von Bahnbetriebsanlagen erfordern umfangreiche
Vorarbeiten und Sicherungsvorkehrungen zum Schutz der Kabel, Leitungen
und Anlagen der DB AG. Im unmittelbaren Bereich von DB-Liegenschaften
muss jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Kabel und
Leitungen gerechnet werden.

Im néheren Umfeld des Geltungsbereichs der zukiinftigen Bauleitplanung
verlauft ein Streckenfernmelde- und LWL-Kabel. Die Lage der Systeme kann
dem beigefugten Kabellageplan TK entnommen werden. Zu diesen Anlagen
ist zwingend ein Schutzabstand von mindestens 2,0 m einzuhalten. Die
Anlagen durfen nicht beeintrachtigt werden und missen immer frei
zuganglich sein. Weiter befinden sich im angrenzenden Bereich
bahneigenen Kabeltrassen der Leit- und Sicherungstechnik. Bei sdmtlichen
Erd- oder Bauarbeiten ist vorab eine Leitungsanfrage zu stellen. Arbeiten
durfen erst nach erfolgter Freimessung und schriftlicher Lagefreigabe
erfolgen. Beschadigungen oder Annaherungen an die Kabel sind zu
vermeiden.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder Uber
Bahngrund abgeleitet werden. Sie sind ordnungsgemal’ in die &ffentliche
Kanalisation abzuleiten. Einer Versickerung in Gleisnahe kann nicht
zugestimmt werden. Die Funktionsfahigkeit und Sicherheit der bahneigenen
Entwasserungsanlagen (z.B. Bahngraben oder Tiefenentwéasserung) dirfen
nicht beeintrachtigt werden.

Die Zuganglichkeit und Befahrbarkeit zu den Bahnanlagen und zu unserem
Zugang zum S-Bahnsteig muss jederzeit gewahrleistet sein. Wegen der
Nahe zum Zugangsweg und insbesondere zu den daran liegenden
Fahrradstandern muss vor und nach Realisierung der MalRnahme eine
unabhangige Beweissicherung durchgefihrt werden. Dazu ist der
verantwortliche Anlagenmanager, Herr (...), (...)@ deutschebahn.com,
einzuladen.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu unserer

Oberleitungsanlage. Wir weisen hiermit ausdrticklich auf die Gefahren durch
die 15000 V Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden
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einschlagigen Bestimmungen hin.

Bei Bepflanzungen ist grundsétzlich zu beachten, dass Abstand und Art der
Bepflanzung entlang der Bahnstrecke so gewéahlt werden mussen, dass
diese bei Windbruch nicht in die Gleisanlagen fallen kénnen. Der
Mindestpflanzabstand zur néchstliegenden Gleisachse ergibt sich aus der
Endwuchshohe und einem Sicherheitsabstand von 2,50 m (siehe auch
nachfolgende Skizze). Diese Abstande sind durch geeignete MalRnahmen
(Ruckschnitt u.a.) standig zu gewahrleisten.

Glemite ! FB Ober- Wachstums-
 leitung 2,5m zuschlag~3m
1

. FB = Freibereich

-
\ o=

Rickschnittzone ~ S m

Wir weisen auf die Verkehrssicherungspflicht (8§ 823 ff. BGB) des
Grundstiickseigentimers hin. Soweit von bestehenden Anpflanzungen
Beeintrachtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit
ausgehen konnen, mussen diese entsprechend angepasst oder beseitigt
werden. Bei Gefahr in Verzug behélt sich die Deutsche Bahn das Recht vor,
die Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu
entfernen.

Erganzend mochten wir zum Thema Bepflanzung anmerken, dass bisher die
auf dem betroffenen Grundstiick befindlichen Baume vom Eigentiimer
lediglich zurtickgebunden und nicht geschnitten worden sind. Dadurch
entstand an der Grenze massiver Uberwuchs und Asphalt, der sich durch
die Wurzeln gewolbt hat und teilweise aufgebrochen ist. Zukiinftig muss die
Bepflanzung dort besser gepflegt werden.

Immobilienrelevante Belange:

Die Abstandsflachen gemanR Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und
nachbarrechtliche Bestimmungen sind einzuhalten. Zuséatzlich ist auf den
Brandschutz explizit zu achten. Brandschutzabstande konnen aus Griinden
der Eisenbahnbetriebssicherheit ebenfalls nicht auf Bahngrund
tbernommen werden.

Werden, bedingt durch die Ausweisung neuer Baugebiete,
Inanspruchnahmen von Bahngrund wie z.B. Kreuzungen von Bahnstrecken
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mit Kanélen, Wasserleitungen usw. erforderlich, so sind hierfr
entsprechende kostenpflichtige Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrage bei DB
AG, DB Immobilien, zu stellen. Informationen und eine Auflistung der
Ansprechpartnerinnen nach Bundeslandern finden Sie hier:
www.deutschebahn.com/Leitungskreuzungen,
www.deutschebahn.com/Gestattungen

Der Kreuzungs- und Gestattungsantrag kann auch direkt Giber das Online
Portali der DB AG, DB Immobilien eingereicht werden:
https://onlineportal.extranet.deutschebahn.com

Die bestehenden Dienstbarkeiten zugunsten der DB AG durfen keinesfalls
beeintrachtigt oder behindert werden. Insbesondere wird hierbei auf das
bestehende Geh- und Fahrtrecht auf der Fl. Nr. 441/68 und die
Einfriedungsverpflichtung hingewiesen.

Nach unserer Information handelt es sich bei dem innerhalb des
Geltungsbereichs der Bauleitplanung liegenden Flurstuck 441/68 um eine
verdul3erte Bahnflache, welche nach unserem Kenntnisstand bislang nicht
von Bahnbetriebszwecken nach § 23 AEG freigestellt wurde. Bei den nicht
von Bahnbetriebszwecken freigestellten Flurstucken handelt es sich nach
wie vor um gewidmete Eisenbahnbetriebsanlagen, die nicht der
Planungshoheit der Kommune, sondern dem Fachplanungsvorbehalt des
Eisenbahn-Bundesamts (EBA) unterliegen. Anderungen an
Eisenbahnbetriebsanlagen unterliegen demnach dem
Genehmigungsvorbehalt des EBA (88 23 Abs. 1 AEG i. V. m. § 3 Abs. 1 Nr.
1 BEVVG i.V.m. § 18 AEG). In jedem Fall sind damit die betreffenden
Flachen sowohl formell als auch materiell von den Festsetzungen eines
gemeindlichen Bauleitplanes freigestellt. Bis zur Freistellung gemafn § 23
AEG sind planfestgestellte und gewidmete Bahnflachen nachrichtlich als
solche im Bebauungsplan darzustellen.

Hinweise fur Bauten nahe der Bahn

Bei Bauarbeiten in Bahnndhe sind Sicherheitsauflagen aus dem
Eisenbahnbetrieb zu beachten. Die Einholung und Einhaltung dieser
Sicherheitsauflagen obliegt dem Bauherrn im Rahmen seiner
Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der Sicherung gegen Gefahren aus dem
Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen der DB AG (Eingangsstelle DB
Immobilien) vorzulegen.

Die folgenden allgemeinen Auflagen fir Bauten / Baumaflinahmen nahe der
Bahn dienen als Hinweis:

Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen
haben nach den anerkannten Regeln der Technik unter Einhaltung der
gultigen  Sicherheitsvorschriften,  technischen  Bedingungen  und
einschlagigen Regelwerke zu erfolgen. Ein widerrechtliches Betreten und
Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hineingelangen in den
Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemall 8§ 62 EBO unzuldssig und
durch geeignete und wirksame Maflinahmen grundsatzlich und dauerhaft
auszuschlie3en. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit.

Bahngeldnde darf weder im noch Uber dem Erdboden Uberbaut werden.
Grenzsteine sind vor Baubeginn zu sichern. Sie dirfen nicht Uberschiuttet
oder beseitigt werden. Erforderlichenfalls sind sie zu Lasten des Bauherrn
neu einzumessen und zu setzen. Bei Bauausfilhrungen unter Einsatz von
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Bau- / Hubgeraten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken
der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéangten Lasten oder
herunterhangenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auflagen ist
durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher
zu stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger
Zu tragen. Bei dem Einsatz von Baukranen in der Néhe von Bahnflachen
oder Bahnbetriebsanlagen ist mit der DB InfraGO AG eine schriftliche
Kranvereinbarung abzuschlieBen, die mindestens 4 - 8 Wochen vor
Kranaufstellung bei der DB InfraGO AG zu beantragen ist. Auf eine ggf.
erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen. Bagger sind mit einem
Sicherheitsabstand von >= 5,00 m zum Gleis aufzustellen, ansonsten ist eine
Absicherung des Baggers mit Sicherungsplan und Sicherungsfirma
erforderlich. Es ist ein Schutzabstand von 3 m zu unter Spannung stehenden
Teilen der Oberleitung mit allen Fahrzeugen, Werkzeugen, Materialen,
Personen, etc. sicherzustellen und einzuhalten. Baumaschinen im
Rissbereich der Oberleitung (Gleisabstand < 4 m) sind bahnzuerden, ggf.
muss die Oberleitung abgeschaltet und bahngeerdet werden. Einfriedungen
im Rissbereich der Oberleitung sind bahnzuerden, ggf. ist ein Prellleiter
anzubringen. Elektrisch leitende Teile im Handbereich (= 2,50 m) zu
bahngeerdeten Anlagen sind ebenfalls bahnzuerden.

Bei Grabarbeiten innerhalb eines Umkreises von 5 m um Oberleitungsmaste
(5 m ab FundamentaulBenkante) ist durch den Bauherrn ein
Standsicherheitsnachweis von einem durch das Eisenbahn-Bundesamt
zertifiziertem Prifstatiker vorzulegen. Darin ist nachzuweisen, dass durch
das geplante Bauvorhaben die Bahnbetriebsanlagen (Masten, Leitungen
etc.) auf keinen Fall in ihrer Standsicherheit und Sicherheit beeintrachtigt
werden.

Vor jeglichen Bautatigkeiten angrenzend an Bahngrund ist zur Vermeidung
von Schaden an Anlagen, Kabeln und Leitungen eine gesonderte
Spartenanfrage mit Kabeleinweisung erforderlich. Baumaterial, Bauschutt
etc. durfen nicht auf Bahngeldnde zwischen- oder abgelagert werden.
Lagerungen von Baumaterialien entlang der Bahngeléandegrenze sind so
vorzunehmen, dass unter keinen Umstanden Baustoffe oder Abfalle in den
Gleisbereich (auch durch Verwehungen) gelangen.

Schlussbemerkungen

Der zur Verfugung gestellte Plan ist Eigentum der DB InfraGO AG sowie
anderer Konzernunternehmen und ist vertraulich zu behandeln. Er darf
weder an Dritte weitergeleitet, noch vervielfaltigt bzw. veroffentlicht werden.

Das Eisenbahn-Bundesamt hat an diesem Schreiben nicht mitgewirkt und ist
gesondert am Verfahren zu beteiligen.

Wir bitten Sie, uns das Abwagungsergebnis zu gegebener Zeit zuzusenden
und uns an dem weiteren Verfahren zu beteiligen. Fir Riickfragen zu diesem
Schreiben bitten wir Sie sich an die Mitarbeiter des Eigentumsmanagement
- Baurecht zu wenden.

Beschluss (1I-17):
Die Stellungnahme wird insgesamt zur Kenntnis genommen.

Zu den infrastrukturellen Belangen:
Bezuglich der geplanten Bahnsteigverlangerung wird sich die
Gemeinde mit der genannten Projektleiterin abstimmen.

Niederschrift der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 27.01.2026 Seite 35 von 45



Die weiteren Hinweise zu den infrastrukturellen Belangen
einschlieBlich der Aufforderung zur besseren Pflege der
Bepflanzung auf dem gemeindlichen Grundstiick werden zur
Kenntnis genommen.

Beziiglich der geforderten Beweissicherung wird sich die
Gemeinde mit dem zustiandigen Anlagenmanager abstimmen.

Zu den immobilienrelevanten Belangen:

Die derzeit noch bahnrechtlich gewidmete Flache FI.Nr. 441/68 ist
bereits im derzeit giiltigen Bebauungsplan als offentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Die Gemeinde strebt fiir diese bereits
in ihrem Besitz stehende Zuwegung zu den Bahnanlagen kiinftig
eine Entwidmung als Bahnflache an. Im Gegenzug soll die Flache
dann als offentliche Verkehrsflache gewidmet werden.

Auf bahnrechtlich gewidmeten Flachen diirfen keine Nutzungen
vorgesehen werden, die dem Zweck dieser Widmung
widersprechen. Der zu einem geringen Anteil auf der FI.Nr. 441/68
festgesetzte  Stellplatz wird daher komplett in die
Gemeinbedarfsflache verschoben.

Dem Widmungszweck nicht widersprechende und diesen nicht
beeintrachtigende Nutzungen kénnen zugelassen werden. Dies
trifft hier auf die Lage der Abstandsflachen fiir die neue
Kinderbetreuungseinrichtung zu, die in die FILNr. 441/68
hineinragen. Da hieraus keine Beeintrachtigung der Nutzung der
Zuwegung entsteht, ist die Gemeinde der Auffassung, dass die
Lage der Abstandsflachen innerhalb der FI.Nr. 441/68 zulassig ist.
Die Abstandsflachen ragen teilweise liber die Mitte der Zuwegung
hinaus. Da sich noérdlich davon eine offentliche Grinflache
anschlieBBt, ist auch dies zulassig. Die Abstandsflaichen gemaR
gemeindlicher Abstandsflachensatzung werden damit eingehalten.
Eine zusatzliche Kreuzung der Bahnstrecke wird nicht erforderlich.

Zu den Hinweisen fiir Bauten Nahe der Bahn:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Sie betreffen im
Wesentlichen die Bauausfiihrung und werden dort beachtet.

Eine Anpassung der Planung ist nicht erforderlich.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 5

B.2.4 Eisenbahn-Bundesamt
(Stellungnahme vom 10.10.2025)

Sachverhalt:

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustéandige Planfeststellungsbehdérde fir
die Betriebsanlagen und die Bahnstromfernleitungen
(Eisenbahninfrastruktur) der Eisenbahnen des Bundes. Es prift als Trager
oOffentlicher Belange, ob die zur Stellungnahme vorgelegten Planungen bzw.
Vorhaben die Aufgaben nach 8 3 des Gesetzes uber die
Eisenbahnverkehrsverwaltung des Bundes berihren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden von der o.g. Planung
berthrt, da die né&chstgelegenen Bahnlinien 5507 Minchen Sud -
Wolfratshausen und 5506 Minchen-Solln - GrofRhesselohe unmittelbar
nordwestlich an den im Planungsumgriff befindlichen Flurstiicken
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vorbeifuhrt. Bei Beachtung der nachfolgenden Hinweise bestehen jedoch
keine Bedenken.

1.) Grundsatzlich ist zu beachten, dass durch mogliche notwendige
BaumalRnahmen der Schienenverkehr und damit auch die Sicherheit des
Eisenbahnbetriebes nicht gefahrdet werden darf. Bei geplanten MaRnahmen
im Bereich der Bahnanlagen ist deren Standsicherung und
Funktionstuchtigkeit sowie die Zugéanglichkeit zu den Betriebsanlagen
jederzeit zu gewabhrleisten. Insbesondere bei Einsatz von Baumaschinen in
unmittelbarer N&he zur Bahnstrecke ist darauf zu achten, dass die
Abstandsflachen zur Bahnlinie eingehalten werden und bei Einsatz von
Kranen, durch die Betriebsanlagen der Eisenbahn tUberschwenkt werden,
der Aufstellort des Krans sowie das weitere Vorgehen mit der DB InfraGO
AG abgestimmt werden.

2.) Bepflanzungen sind so zu wahlen, dass keine Beeintrachtigung des
Lichtraumprofils der Gleise erfolgen kann. Dies ist insbesondere bei
beabsichtigten Griinflachen mit Baumbestand zu beachten.

3.) Ich weise vorsorglich darauf hin, dass durch den benachbarten
Eisenbahnbetrieb und bei der Erhaltung der Bahnanlagen Emissionen
(insbesondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abrieb z. Bsp.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder,
etc.) entstehen, die ggf. im Rahmen der Erstellung der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen waren.

4.) Bei Malinahmen in Zusammenhang mit Gewassern bzw. deren Ableitung
ist darauf zu achten, dass die Bahnkdrperentwasserungsanlagen nicht
beeintrachtigt werden.

5.) Weiter ist darauf zu achten, dass von ggf. kuinftigen Solarenergieanlagen
auf Dachflaichen keine Beeintrachtigungen oder Behinderungen des
Eisenbahnverkehrs, z.B. durch Blendwirkung, auf den westlich vom
Planungsgebiet vorbeifihrenden Bahnlinien ausgehen.

6.) Generell ist zu beachten, dass Betriebsanlagen der Eisenbahn des
Bundes i.S.d. 8§ 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG), zu denen gem. 8 4
Abs. 1 Eisenbahn - Bau- und Betriebsordnung (EBO) neben den
Schienenwegen auch Grundstiicke, Bauwerke und sonstige Einrichtungen
gehodren, die unter Berlcksichtigung der ortlichen Verhéltnisse zur
Abwicklung oder Sicherung des Reise- oder Guterverkehrs auf der Schiene
erforderlich sind, wunter der Fachplanungshoheit des Eisenbahn-
Bundesamtes (8 38 BauGB) stehen.

Grundsatzlich gilt fur den Ubergang von Bahnflachen, die fur
Bahnbetriebszwecke entbehrlich sind und in die Planungshoheit der
Gemeinde (bergehen sollen, dass solche Flachen von der
Bahnbetriebsanlageneigenschaft freizustellen sind (vgl. 8§ 23 AEG). Dies
erfolgt durch das Eisenbahn-Bundesamt nach entsprechender
Antragstellung durch den Eigentimer oder die zustédndige Gemeinde. Das
Eisenbahn-Bundesamt verfigt Uber kein Verzeichnis samtlicher
Bahnbetriebsanlagen. Nach den von Ihnen vorgelegten Unterlagen lasst sich
nicht sicher ausschlieen, dass der Planumgriff Betriebsanlagen der
Eisenbahnen des Bundes bzw. entsprechend gewidmete Flachen
einschlieBen konnte. Ich bitte deshalb, im Rahmen der Beteiligung der
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Betreiber der Betriebsanlagen (vgl. Hinweis am Ende dieser Stellungnahme)
auf diesen Punkt hinzuweisen und diesbezlglich eine Aussage einzuholen.

7.) Aufgrund der N&he der Bahnlinie zum Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist die DB InfraGO AG am Verfahren zu beteiligen.

Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht die Vereinbarkeit
aus Sicht der Betreiber der Eisenbahnbetriebsanlagen und der
Bahnstromfernleitungen prift. Die Betreiber dieser Anlagen sind
maoglicherweise betroffen. Ich empfehle daher, die Deutsche Bahn AG, DB
Immobilien, Kompetenzteam Baurecht, Region Sud, Barthstrafl3e 12, 80339
Munchen

(ktb.muenchen@deutschebahn.com) am Verfahren zu beteiligen, sofern
nicht bereits geschehen. Diese Stelle tibernimmt die Koordination der jeweils
betroffenen Unternehmensbereiche und die Abgabe einer gesamten
Stellungnahme fir den Konzern der Deutschen Bahn bei Bauleitplanungen
und Bauvorhaben Dritter.

Beschluss (11-18):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die angefuhrten
Punkte betreffen im Wesentlichen die Bauausfiihrung und werden
dort beachtet. Die DB InfraGO wurde am Verfahren beteiligt. Eine
Anpassung der Planung ist nicht erforderlich.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 14 Nein-Stimmen: 6

B.2.5 Deutsche Telekom Technik GmbH
(Stellungnahme vom 27.10.2025)

Anmerkung: Der Original-Stellungnahme sind zwei Anlagen beigefigt.
Sachverhalt:
Zu der 0.g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Anlagen der Telekom. Gegen die hier
vorliegende 13. Anderung des BBPI. 1, GroRhesselohe bestehen seitens der
Telekom Deutschland GmbH*, sofern die nachfolgenden Voraussetzungen
bertcksichtigt werden, keine Einwénde.

Sofern die o6ffentliche Widmung als Verkehrsweg im Bereich der
Wegparzelle 441/68 nicht erhalten bleiben sollte, erheben wir hiermit
diesbeztiglich unseren Einwand, da hier unsere Kabellinie verlauft. Gegen
eine eventuelle Uberbauung oder sonstige Beeintrachtigung unserer
Erdkabel-Linie entlang der Kreuzeckstr. vor Grundstiick von Hs. 21 (siehe
,Lageplan_A3.pdf*) bestinde ebenfalls kein Einverstdndnis von unserer
Seite.

Hinweise:

Wir weisen darauf hin, dass die Zuwegung zum Funkturm per LKW im o.a.
BBPI augenscheinlich nicht berticksichtigt wurde. Die angegebene Restreite
auf 441/68 ist in ,PUL262_Aend13_BP1_Kreuzeckstr_A4_250715.pdf* auf
3,5 m vermindert und die Schleppkurve wéare zusatzlich eliminiert. Da in
diesem Bereich die Kreuzeckstr. auf eine Fahrspur verengt ist, ware bei
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Durchfiihrung der dargestellten Planung die Zuwegung zum Funkturm per
LKW augenscheinlich nicht mehr mdglich.

Weiterer Hinweis:

Lt. ,25-09-23-BP-1-13-Kreuzeckstr-21-Bekanntm-BS-GR-23.09.2025.pdf*
ist 442/5 teilweise Bestandteil des raumlichen Geltungsbereiches, aber die
Art des Eingriffs in diese Flache ist weder planméaRig dargestellt noch
erlautert.

Anderungen von unserer Seite sind zurzeit nicht vorgesehen. Einen
Lageplan mit unseren eingezeichneten Telekommunikationsanlagen haben
wir beigefigt. Zeichen und Abklrzungen im Lageplan sind der
Kabelschutzanweisung zu entnehmen. Bitte beachten sie: Der Ubersandte
Lageplan ist nur fir Planungszwecke geeignet, ansonsten ist er
unverbindlich.

Bei allen Grabungen am oder im Erdreich bitten wir Dbeiliegende
Kabelschutzanweisung unbedingt zu beachten.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus
betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte
Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist.

Wir weisen darauf hin, dass die Sicherung / Anderung / Verlegung von TK-
Anlagen kostenpflichtig ist. Fir Spartenbesprechungen zu einer
provisorischen Sicherung / Anderung / Verlegung der TK-Anlagen setzen sie
sich bitte friihzeitig (mindestens 3 Monate vor Baubeginn) mit unserer
Planungsabteilung (Kontaktaufnahme Uber Fertigungssteuerung, Tel.: 089
54550 7230 od. E-Mail: T_NL_Sued_ PTI25 FS@telekom.de) in
Verbindung.

Einer Uberbauung unserer Telekommunikationslinien stimmen wir nicht zu,
weil dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und
ein erhebliches Schadensrisiko fiir die Telekommunikationslinie besteht.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989;
siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass
durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Bitte beteiligen Sie uns auch weiterhin am Planverfahren.

Beschluss (1I-19):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Lage der
Telekommunikationsanlagen und die einzuhaltenden
Bestimmungen sind der Gemeinde bekannt. Eine Uberbauung der
Leitungen ist nicht geplant.

Die Fl.-Nr. 442/5 liegt nicht innerhalb des Geltungsbereichs der
Bebauungsplananderung.

Eine Anpassung der Planung ist nicht erforderlich.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 5
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B.2.6 SWM Infrastruktur GmbH & Co.KG
(Stellungnahme vom 31.10.2025)

Anmerkung: Der Original-Stellungnahme sind drei Anlagen beigefugt.
Sachverhalt:

Im Planungsumfang befinden sich entlang der Kreuzeckstral3e unsere
Erdgasversorgungsanlagen mit einem Hausanschluss zum Anwesen auf
dem Flurstiick 695.

Unsere bestehenden Erdgasversorgungsanlagen (griin eingezeichnet) sind
aus dem Eintrag im beiliegenden Planentwurf und Bestandplanauszug zu
ersehen.

Im Rahmen der weiteren Konkretisierung zur Ausfihrungsplanung kénnen
sich eventuell weitere notwendige Folgemalinahmen bzw. verénderte
Spartenmaf3nahmen ergeben. Eine bauablaufbedingte Anpassung unserer
Versorgungsleitungen im Planungsumfang sind vor Beginn der
BaumalRnahmen zu Uberprufen. Fur eine eventuelle Stillegungen und
Umlegungen der Hausanschlussleitungen nutzen Sie bitte die
entsprechenden Antréage, die Sie unter www.swm.de erhalten.

Die vorhandene Uberdeckung unserer Versorgungsanlagen darf sich durch
bauliche Mallnahmen sowie Gelandemodellierungen nicht verandern. Fir
Baumpflanzungen gilt ein Mindestabstand von 2,5 m zu allen Kabeln,
Leitungen und Schachtbauwerke der SWM. Die Abstdnde werden zwischen
der Baumachse und der Anlagenau3enkante gemessen. Grundlage ist die
DIN 18920.

Schalten Sie uns weiterhin in das Verfahren mit ein.

Beschluss (11-20):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Lage der
Erdgasleitung und die damit verbundenen Anforderungen sind der
Gemeinde bekannt.

Eine Anpassung der Planung ist nicht erforderlich.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 5

B.2.7 Innovative Energie fur Pullach (IEP GmbH)
(Stellungnahme vom 06.10.2025)

Anmerkung: Der Stellungnahme sind eine Spartenauskunft und ein Merkblatt
beigefugt.

Sachverhalt:

Aus Sicht der IEP gibt es keine Einwande zur oben genannten
Bebauungsplananderung, wir moéchten lediglich darauf hinweisen, dass fir
das betroffene Grundstiick KreuzeckstrafRe 21 bereits ein Fernwéarme-
Versorgungsabzweig existiert, dessen Lage (exakt mittig zwischen beiden
Grundstiicksgrenzen) bei der Planung des Hausanschlussraums
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bertcksichtigt werden sollte, um unndgtig lange Trassenwege zu vermeiden.
Anbei ein Ausschnitt, auf dem die Lage des Fernwarmeabzweigs erkennbar
ist.

Beschluss (1l-21):

Die Stellungnahme und die Lage des Fernwarme-
Versorgungsabzweigs werden zur Kenntnis genommen.

Eine Anpassung der Planung ist nicht erforderlich.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 15 Nein-Stimmen: 5

B.2.8 Energieagentur Ebersberg-Miinchen gGmbH
(Stellungnahme vom 223.10.2025)

Sachverhalt:

Die Energieagentur Ebersberg-Minchen bedankt sich bei Ihnen fir die
Beteiligung am laufenden Bauleitplanverfahren. Entsprechend den aktuellen
Umsetzungsstandards in Bezug auf Klimaschutz und Klimaanpassung, gibt
die Energieagentur Ebersberg-Minchen gern ihre Hinweise und
Anregungen wie folgt:

Auch wenn es sich bei einer Bestandsiberplanung schwieriger gestaltet,

kann auch an dieser Stelle mit einer Klimarelevanten Bauleitplanung ein

wesentlicher Beitrag zu den gemeindlichen Klimazielen umgesetzt sowie zur

Vorsorge der Klimawandelfolgen beitragen werden.

- zu 7.5 mdchten wir den Hinweis geben die
Mindestqualitdtsanforderungen zu steigern. Somit wirde sich eine
Wirksamkeit auf die Umgebung effizienter auswirken.

- zu Planzeichen x (Anm. Planzeichen / Im grinen Kreis) und Grinordnung:

Der zu fallende Baumbestand ist enorm aber verstandlich. Es gilt jedoch
zu beachten, dass sich das Geb&dude durch die entstehende direkte
Sonneneinstrahlung enorm aufheizen kann. Hinzu kommt das der
Freibereich der Kindertageseinrichtung einer enormen
Sonneneinstrahlung ausgesetzt werden kénnte. Auch wenn mit der
Freiflachengestaltung hier einige Optionen zur Vermeidung bestehen,
wére es wuinschenswert, diese bereits im Bebauungsplan gem. § 9
BauGB festzusetzen. Hier kann ein entsprechend neuer Griinbestand,
welcher fur einen entsprechenden Hitzeschutz garantiert und vor einer
Sonneneinstrahlungsbelastung schiitzt sehr angebracht sein.
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Wir hoffen, wir konnten lhnen positive Anregungen fir Ihre gemeindliche
Planung vermitteln und wirden eine entsprechende Beriicksichtigung sehr
begriiRen. Gern stehen wir Ihnen hierfiir sowie zur weiterfiihrenden Beratung
einer Klimarelevanten Bauleitplanung zur Verfligung.

Beschluss (1l-22):

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Gemeinde ist
bekannt, dass fur das Vorhaben sehr groRe Baume gefallt werden
miissen und dies zu starkerer Sonneneinstrahlung fiihrt. Der
Anregung, die Mindestpflanzqualitat zu erhohen, wird gefolgt: Als
Mindestpflanzqualitat wird in Festsetzung 7.5 ein 4 x verpflanzter
Hochstamm mit einem Stammumfang von 25 bis 30 cm festgesetzt.
Da es sich um ein gemeindliches Vorhaben handelt, wird eine
weitergehende Festsetzung der Freiflachengestaltung fiir nicht
erforderlich gehalten.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

Der Gemeinderat beschliel3t die Abwéagung tber die eingegangenen Stellungnahmen
aus der Verodffentlichung im Internet und 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB sowie Beteiligung der Behdrden/Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB im Zeitraum vom 06.10.2025 bis 10.11.2025 in der vorliegenden
Beschlussvorlage. Das Ergebnis der Abwéagung Uuber die Stellungnahmen ist
mitzuteilen.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

V.

Der Gemeinderat nimmt den (berarbeiteten Entwurf der 13. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 1 ,,GroBhesselohe“ mit Stand vom 27.01.2026 (Planwerk,

textliche Festsetzungen, Begriindung / siehe Anlagen 3 und 4) zur Kenntnis, fasst

den Billigungsbeschluss Uber diesen Planungsstand und beschlief3t die Einleitung

des Verfahrens zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit durch Veroffentlichung im

Internet sowie der Behdrden/Trager 6ffentlicher Belange nach 8§ 4a Abs. 3 BauGB

i.V.m. 88 3 Abs. 2und 4 Abs. 2 BauGB.

Zum Bauleitplan sind die Anderungen oder Ergdnzungen des Planungsstandes

29.07.2025 gegeniiber dem Planungsstand 27.01.2026 in den Unterlagen kenntlich zu

machen.

Neben dem Bauleitplanentwurf sind die vorhandenen Untersuchungen erneut

auszulegen:

a) Buro Greiner Beratende Ingenieure PartG mbH, Germering, Schallschutz gegen
Verkehrsgerausche, Bericht-Nr. 225054/2 vom 30.04.2025 (Anlage 4a)

b) Buro imb-dynamik GmbH, Herrsching, Erschitterungs- und
sekundarluftschalltechnische  Untersuchung, Bericht-Nr. 435381a vom
10.07.2025 (Anlage 4b)

c) Verkehrliche Beratung zur ErschlieBung des geplanten Kinderhauses in der
KreuzeckstraRe 21, Planungsgesellschaft Stadt-Land-Verkehr vom 05.12.2025
(Anlage 4c)

d) Biuro AO-Natur, Freising, KreuzeckstraBe 21 - Artenschutzrechtliche
Relevanzprufung vom 22.01.2026 (Anlage 4d)

Die Anlagen werden Bestandteil des Beschlusses.
Die Dauer der Veroffentlichungsfrist und die Frist zur Stellungnahme wird
angemessen verkirzt (8§ 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB).
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Der _('_')ffentlichkeit und den Behdrden/Tréagern 6ffentlicher Belange wird in Bezug auf
die Anderung oder Ergdnzung und ihre méglichen Auswirkungen Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben (8 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB).

Abstimmung: Ja-Stimmen: 11 Nein-Stimmen: 9

TOP 8 Bahnhof Pullach: Aufhebung des Beschlusses vom 12.03.2025 zur Durchfih-
rung eines Bilrgerrats; Beauftragung weiterer Schritte zur Sanierung des
Bahnhofsgebdudes

Vor Eintritt in die Erérterung zum TOP wurde eine Pause von 22:24 Uhr bis 22:30 Uhr eingelegt.
Beschluss:

In Abweichung zum Beschluss des Gemeinderats zu TOP 9 6 vom 12.03.2025 wird beschlossen,
auf die Durchfuihrung eines Burgerrats nach dem Vorarlberger Modell zur Entwicklung des Pulla-

cher Bahnhofs zu verzichten.

Die Verwaltung wird beauftragt, ein Konzept fir eine méglichst nutzungsoffene Sanierung des
Bahnhofsgebaudes inklusive 6ffentlicher Sanitaranlagen auszuarbeiten.

Abstimmung: Ja-Stimmen: 16 Nein-Stimmen: 2

TOP 9 Ortsentwicklungsplan (OEP),
Antrag der Agenda 21 Pullach vom 10.10.2025 zur Fortschreibung des OEP

Herr Kloeber von der Agenda 21 stimmt dem Vorschlag der Verwaltung zur Vertagung in das neu
gewahlte Gremium zu.

GR Muller-Klug bittet um zusétzliche Aufnahme der Fortschreibung des Ortsentwicklungsplanes
auf die Website der Gemeinde. Dies soll zeitnah umgesetzt werden.

Beschluss:

1. Der Antrag der Agenda 21 Pullach vom 10.10.2025 zur Fortschreibung des
Ortsentwicklungsplans (Anlage 1) wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Bestandsaufnahme zu den im Abschlussbericht zum Ortsentwicklungsplan
vorgeschlagenen MafRnahmen (Anlage 2) wird zur Kenntnis genommen. Damit wurde dem
zweiten Teil des Antrags Rechnung getragen.

3. Die Entscheidung tber die Fortschreibung des Ortsentwicklungsplanes wird, aufgrund der
Kommunalwahl im Méarz 2026, in den neu gewahlten Gemeinderat vertagt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass Haushaltsmittel fir das Jahr 2026 fur die
Fortschreibung des OEP nicht vorgesehen sind.

Die Verwaltung wird beauftragt den Antrag auf Fortschreibung des Ortsentwicklungsplans
zeitnah dem neuen Gemeinderatsgremium vorzulegen.

Einstimmig beschlossen: Ja-Stimmen: 17 Nein-Stimmen: 0
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(ohne GR Dr. Bekk)

|TOP 10 Bekanntgaben aus nichtdffentlichen Sitzungen

Es erfolgten folgende Bekanntmachungen aus nichtoffentlicher Sitzung:

GR 25.11.2025:

Ehrenamtspreis 2026 - Auswahl der zu ehrenden Personen

Folgende Personen werden mit der Ehrennadel ausgezeichnet:

1. Heidrun Tschermak (Heimat- und Trachtenverein D’Hochleitner Pullach e.V.)

2. Florian Oesterreicher (Lions Club Miunchen-Georgenstein, Verein ,Die GroBhesseloher’,
Freiwillige Feuerwehr Pullach, D’Schwanecker Rittersleit)

3. Elke Harbeck (Diakonieverein Pullach, Freizeitbérse Pullach)

Personalangelegenheit; Einstellung im Bereich 3 Planen, Bauen und Umwelt, Abteilung 3.2 Hoch-
bau

Frau Lazarova wird als Architektin im Bereich Planen, Bauen und Umwelt — Hochbau fiir Gebau-
deunterhalt eingestellt.

[TOP 11 Allgemeine Bekanntgaben

Es erfolgten keine allgemeinen Bekanntgaben.

|TOP 12  Gemeinderatsfragestunde

GRin Zechmeister berichtet von einem Gesprach mit einem Mieter des bisherigen ,Postgebau-
des®. Dieser wurde wohl vom Eigentimer informiert, dass er jeweils vom Eigentimer und der
Gemeinde einen Zuschuss i.H.v. 100 ,- € fur die kinftige neue Wohnung bekommen wirde. Au-
Berdem beteilige sich die Gemeinde am Neubau des Gebaudes. Sie fragt nach, ob dies korrekt
sei?

Zweiter Burgermeister Dr. Andreas Most erklart, dass dies in der Verwaltung unbekannt ist und
er auch keinen entsprechenden Beschluss kennt.

Herr Ludwig erlautert, dass die Verwaltung im Rahmen ihrer Tatigkeit mit dem Eigentimer im
Gespréach sei. Allerdings ist dies nur zur Abstimmung der Genehmigungsfahigkeit des Bauvorha-
bens.

Herr Weil3 betont ebenfalls, dass dies ein privater Bautrager ist und die Gemeinde nicht am Bau-
vorhaben beteiligt ist.

GRin Hanny erkundigt sich nach dem Zustand der Sporthalle am Gymnasium. Angeblich sei nur
noch ein Drittel der Halle nutzbar, da das Dach teilweise einsturzgefahrdet sei?
Herr Ludwig erlautert, dass es eine Durchbiegung eines Tragers im Deckenbereich gibt. Diese

sei aktuell zwar noch in der zulassigen Toleranz, jedoch werde die Ursache noch erkundet. Er
sichert eine Rickmeldung zu.
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GR Schroeder hat festgestellt, dass die Eingangstir bzw. deren Spanner am Friedhof nicht mehr
funktioniert und bittet darum, den Schaden zu beheben.
Herr Ludwig sichert die Reparatur zu.

Vorsitzender Schriftfiihrung
Jirgen Schroter
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