Gemeinde Pullach i. Isartal den 06.10.2026

SG 3.2.1 Neubau und Sanierung
Sachbearbeiter: Herr Patrick Somweber

Beschlussvorlage
SG 3.2.1/0089/2026

Gremium / Ausschuss Termin Behandlung

Gemeinderat 20.10.2026 offentlich

Bahnhof Pullach: Sanierungskonzept und Kostenberechnung

Anlagen:

Anlage 1_2026-04-19_Antrag der SPD-Fraktion
Anlage 2_2026-05-12_Antrag der CSU-Fraktion
Anlage 3_2026-10-02_Planung

Anlage 4_2026-10-02_Kostenberechnung

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat nimmt die vorgelegte Planung zur Kenntnis und beschliel3t die Weiterfiihrung
der Planung gemaf

1) Sanierungspaket 1:
dies beinhaltet Instandsetzung des Tragwerks der Wartehalle inkl. Dach, Sanierung
samtlicher Fassadenflachen, Sanierung des gesamten nérdlichen Kopfbaus inkl. der
Wohnung Nord im 1. OG aufgrund von Hausschwammbefall (inkl. Dachsanierung),
Instandsetzung der offentlichen WC-Anlagen im EG des ndérdlichen Kopfbaus in
modifizierter Form (gesamte Etage inkl. barrierefreiem WC), Sanierung des sidlichen
Kopfbaus in EG und UG (exklusive Wohnung Siid).

alternativ

2) Sanierungspakete 1 + 2:
dies beinhaltet Sanierungspaket 1 (siehe oben) sowie Sanierung der stidlichen Wohnung
inkl. Dachsanierung.

alternativ

3) Sanierungspakete 1 + 2 + 3:
dies beinhaltet Sanierungspakete 1 + 2 (siehe oben) sowie Vorriistungen fir einen
spateren Ausbau der Wartehalle und Anschliisse zur flexiblen Nutzung der Rdume im EG
des sudlichen Baukdrpers.

Die Verwaltung wird damit beauftragt, gemaR dem zu wahlenden Vergabeverfahren, ein
geeignetes Architekturbtro fur die weitere Planung auszuschreiben.

Die Verwaltung schlagt vor, das Projekt mit dem Arch. stephan koch architekten partG mbB
weiterzufiihren. Im Falle einer Wertgrenzeniiberschreitung kann es jedoch dazu kommen, dass
ein VgV-Verfahren umzusetzen ist. Eine entsprechende Beauftragung wird im nachsten
Planungsschritt eruiert und dem Gemeinderat erneut vorgelegt.
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Die Antrage zum Bahnhof Pullach der SPD-Fraktion vom 19.04.2026 und der CSU-Fraktion vom
12.05.2026 wurden in der vorliegenden Planung aufgenommen und sind daher als erledigt zu
betrachten.

Begriundung:

Am 19.04.2026 wurde ein Antrag der SPD-Fraktion gestellt (ANLAGE 1), in dem eine
bestandsorientierte Sanierung des historischen Bahnhofs Pullach mit geeigneten Nutzungen
beantragt wurde. Gemald Antrag sollen die Wohnungen erhalten bleiben, die Toilettenanlage
modernisiert und barrierefrei gestaltet sowie eine teilweise Verglasung der Wartehalle gepruift
werden.

Die CSU-Fraktion stellte am 12.05.2026 den Antrag, die Gebdude des Bahnhofs Pullach
unverzuglich im Bestand zu sanieren (ANLAGE 2).

In beiden Antragen wird die Dringlichkeit einer Sanierung hervorgehoben.

Die Antrage der Fraktionen SPD und CSU wurden in der weiteren Sanierungsplanung mit
beachtet.

Das bereits in der Gemeinderatssitzung am 14. Juli vorgestellte Sanierungskonzept des
Bahnhofs Pullach wurde seither weiter ausformuliert (ANLAGE 3) und eine Kostenberechnung
(ANLAGE 4) fur drei verschiedene Ausbaustufen der Sanierung erstellt.

Diese drei aufeinander aufbauenden Sanierungspakete sind nach Prioritaten der Mallhahmen
gegliedert. In der Plandarstellung wurden die Sanierungspakete farblich unterschieden. Die
Farben dienen ausschlie3lich der Veranschaulichung und haben nichts mit der tatsachlichen
Farbgebung des Gebaudes zu tun.

Sanierungspaket 1 (rot) beinhaltet die vorrangig notwendigen MalRnahmen zur Sicherung und
Instandsetzung der maroden Gebaudesubstanz.
Dies sind:
¢ Instandsetzung des Tragwerks der Wartehalle inkl. Dach
e Sanierung samtlicher Fassadenflachen
e Sanierung des gesamten nordlichen Kopfbaus inkl. der Wohnung Nord im 1. OG aufgrund
von Hausschwammbefall (inkl. Dachsanierung)
e Instandsetzung der offentlichen WC-Anlagen im EG des noérdlichen Kopfbaus in
modifizierter Form (gesamte Etage inkl. barrierefreiem WC)
e Sanierung des siidlichen Kopfbaus in EG und UG - also exklusive der Wohnung Sud

Da auf die denkmalgerechte Sanierung des Bahnhofs geachtet werden muss, sollen historische
Elemente wie Fenster, Fenstergesimse sowie ein zweiter Turdurchbruch zur Wartehalle gemaf
dem urspringlichen Bestand rekonstruiert werden.

Kosten Sanierungspaket 1:

ca. 2.282.800 € brutto (Kostengruppen 300+400+500+700)

Sanierungspaket 2 (blau) ergdnzt Paket 1 um die Sanierung der sudlichen Wohnung inkl.
Dachsanierung.

Diese Option wurde separat ausgewiesen, da bei der sitdlichen Wohnung kein akuter
Sanierungsbedarf besteht, wie es bei der nérdlichen Wohnung durch die Schaden aufgrund des
aufgetretenen Hausschwamms der Fall ist.

Beide Baukdrper inkl. Wohnungen und Dach gemaf den Paketen 1 + 2 gleichzeitig zu sanieren
erwiese sich im Ablauf als sinnvollere Variante, da damit die gesamte Gebaudesubstanz saniert
ware.

Kosten Sanierungspaket 1 + 2:
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ca. 2.661.400 € brutto (Kostengruppen 300+400+500+700)

Mehrkosten zu Paket 1:
ca. 378.600 €

Sanierungspaket 3 (hellblau) ergénzt die Pakete 1 + 2 um Vorristungen flr einen spateren
Ausbau der Wartehalle sowie Anschliisse zur flexiblen Nutzung der aktuell leerstehenden Raume
im EG des sudlichen Baukérpers.

Die MalRnahmen in der Wartehalle beinhalten eine Bodenplatte mit Fundamenten und Dammung,
Bodenaufbau sowie zusatzliche Dammung des Daches. Damit wére eine Umriistung der Halle in
einen geschlossenen Raum in Zukunft méglich.

Exemplarisch wurde ein moglicher spaterer Ausbau der Wartehalle in einen geschlossenen
Raum in grun dargestellt.

Fur eine spatere Nutzung der Raume im EG des sudlichen Baukorpers sowie der Wartehalle
werden Anschlusse flr Wasser/Abwasser, Strom und Starkstrom vorgesehen.

Die Leitungen werden aus dem Keller gefuhrt, in einem der Innenrdume vorgehalten und
ermdglichen eine Vielzahl an spateren Nutzungen. Bei Bedarf kdnnen die Anschliisse z.B. in eine
zukUnftig verglaste Halle verlegt werden.

Die Umsetzung der kompletten Sanierungspakete 1 + 2 + 3 stellt die zukunftsfahigste bzw.
flexibelste Variante fir das Gebaude dar, sofern in Zukunft andere Nutzungskonzepte oder eine
Verglasung der Halle gewinscht sind.

Kosten Sanierungspaket 1 + 2 + 3:
ca. 2.937.500 € brutto (Kostengruppen 300+400+500+700)

Mehrkosten zu Paket 1 + 2:
ca. 276.100 €

Das Architektenhonorar ist abhangig von den anrechenbaren Bauwerkskosten.

Es wird darauf hingewiesen, dass je nach Sanierungsumfang bzw. Wahl der Sanierungspakete
die Mdglichkeit besteht, dass das Architektenhonorar aufgrund der héheren Bauwerkskosten die
Wertgrenze von 216.000 € netto fur europaweite Ausschreibungen Uberschreitet, was eine
Ausschreibung des Architekturbiiros mittels VgV-Verfahren zur Folge hat.

Bei den Sanierungspaketen 1 + 2 + 3 wirde, ausgehend von einer Honorarzone lll, Viertelsatz
gemanl HOAI 2021, § 35 Abs. 1 Gebaude und Innenraume, die Wertgrenze von 216.000 € netto
gegebenenfalls knapp Uberschritten, was zu einem VgV-Verfahren und damit zu einem deutlich
lAngeren Prozess bei der Ausschreibung der Planerleistung fihren wirde.

Die beiden Wohnung im 1. OG des Bahnhofsgebaudes sind aktuell bewohnt. Die Verwaltung

befindet sich im Austausch mit beiden Mietern bzgl. einer anstehenden Sanierung und damit
verbundenen Interimsldsungen.

Christine Eisenmann
Erste Blrgermeisterin
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