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Stadt Ebersberg

Vorwort des Birgermeisters

Herausforderungen bestehen u.a. in der
Aufwertung, Gestaltung und Beschilderung
0 entlicher R&ume sowie in der Einbindung
neuer Nutzungen und Funktionen in die
bestehenden Strukturen.

Bereits wahrend der Konzepterstellung
konnte eine 6 entlich-private Arbeitsgruppe
gegrundet und erste Investitionen angesto
Ben werden. Ein wesentlicher Pluspunkt des
neuen Forderprogramms ist, dass nicht nur
Ebersberg gehdrt in Bayern zu einer der weni das Konzept, sondern auch die Umsetzung
gen Stadte, die auch in den nachsten Jah von Mafinahmen im Anschluss an das Kon
ren noch von einem Bevolkerungszuwachs zept durch ein ortliches Projektmanagement
pro tieren werden. Gleichwohl wird auch in geférdert und Uber einen langeren Zeitraum
Ebersberg die Bevdlkerung insgesamt alter begleitet werden. Dieses Projektmanage
werden. Diese Entwicklung stellt unsere ment konnte bereits wahrend der Konzepter
Stadt vor umfangreiche Herausforderungen stellung eingesetzt werden.

u.a. in den Bereichen, Stadtebau, Verkehr,

Wirtschaft und Soziales. Mit seiner kompak Mit der nun vorliegenden konzeptionellen
ten Siedlungsstruktur hat die Stadt Ebersberg Grundlage wird der Verwaltung und dem
hervorragende Voraussetzungen, die gute Stadtrat ein Handlungsrahmen fur die nachs
Versorgung mit den Gitern und Dienstleis ten Jahre an die Hand gegeben. Dieser soll
tungen des taglichen Bedarfs, die Ausstat regelmal3ig unter der Beteiligung privater
tung mit sozialer und kultureller Infrastruktur Akteure fortgeschrieben werden. Wichtige
sowie eine zufriedenstellende Erreichbarkeit Partner sind dabei der Ebersberger Gewer
fur alle Altersgruppen sicherzustellen und beverband, die Kreissparkasse und die Rai
weiter auszubauen. eisenbank. Sie waren Mitinitiator der Ebers
berger Bewerbung zur Aufnahme in das

Walter Brilmayer
1. Burgermeister
Stadt Ebersberg

Um diese Qualitaten zukinftig erhalten und
ausbauen zu koénnen, wurde in den wver
gangenen eineinhalb Jahren mit Hilfe des
Bund-Lander-Stadtebauférderprogramms
JAktive Stadt- und Ortsteilzentren / Leben

Forderprogramm und sie sind die treibenden
Kréfte bei der 6 entlich-privaten-Koopera
tion zur gemeinsamen Umsetzung wichtiger
MaRRnahmen. Ihnen gilt mein ganz besonee
rer Dank. Der ISEK Prozess hat auch dartber

ndet Innenstadt* und unter breiter Beteiik  hinaus auf allen Ebenen groRe Unterstit
gung von Wirtschaft, Bevolkerung und Politik zung erfahren, so dass das nun vorliegende
dieses Integrierte Stadtentwicklungsken Konzept das Ergebnis eines breiten Abstim
zept (ISEK) erarbeitet. Die darin enthaltenen mungsprozesses ist. Allen daran beteiligten
MafRnahmen zielen vor allem auf den Erhalt Akteuren vor allem auch den begleitenden
der Nutzungsvielfalt von Wirtschaft, Kultur, Fachbtros Prof. em Dr. Dr. h.c. Heinritz, Dr.
Wohnen, Arbeiten und sozialem Leben in der Salm und Dr. Stegen sowie dem Plankreis
Innenstadt ab und bertcksichtigen die neue Herrn Baumler, Frau agar und Herrn Gronle
innerstadtische Verkehrsfuhrung und die sage ich ebenfalls herzlichen Dank und ho e,
Planungen flur das neue Einkaufszentrum im dass sie sich auch zukinftig an einer positi
Bereich der Altstadtpassage zwischen Bahn ven Entwicklung unserer Stadt beteiligen.

hof und Marienplatz.
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Grundlagen

Das Bund-Lander-
Forderprogramm Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren

1 Allgemeine Zielsetzungen

Das Programm Aktive Stadt- und Ortsteil
zentren zielt auf den Erhalt und die Weiter
entwicklung zentraler innerértlicher Verser
gungsbereiche als Standorte fur Wirtschatft,
Kultur, Wohnen, Arbeiten und Leben ab. Ziel
ist es, von Funktionsverlusten betro ene Zen
trale Versorgungsbereiche im Rahmen einer
stadtebaulichen Gesamtmaflnahme nach
haltig zu starken (StMI 2008). Wesentliche
Merkmale des Aufwertungsprozesses sind
der Aufbau einer 6 entlich-privaten Koope
ration und das Einfordern privatwirtschaftli
chen Engagements. Die Projektlaufzeit fur die
Quartiersaufwertung im Rahmen der stadte
baulichen GesamtmafRnahme betragt vier
Jahre. Nach drei Jahren erfolgt eine Evalua
tion des Aufwertungsprozesses und der bis
herigen Umsetzungsergebnisse. Nach einer
erfolgreichen Evaluation besteht bei Bedarf
die Mdglichkeit einer Verlangerung der Pro
jektlaufzeit um bis zu vier Jahre.

In die Gestaltung und die Durchfuhrung des
Forderprogramms ,Aktive Stadt- und Ortsteil
zentren“ iel3en Erkenntnisse aus dem baye
rischen Modellvorhaben ,Leben ndet Innen
stadt” (2005-2008) ein. Deshalb rmiert das
Bund-Lander Programm in Bayern auch unter
dem Namen ,Leben ndet Innenstadt* und
nutzt das seinerzeit entwickelte Corporate
Design des Modellvorhabens.

Die unten angefiihrten Thesen als Resultat
des Modellvorhabens verdeutlichen, dass
eine auf die ortlichen Gegebenheiten ange
passte Gestaltung des Aufwertungsprozesses
fir das Gelingen der Projekte und eine e
ziente Einbindung privater Akteure von ent
scheidender Bedeutung sind:

t Unterschiedliche = Rahmenbedingungen
und Herausforderungen erfordern in den
Projektgebieten individuelle Erneuerungs
strategien und Schwerpunkte bei den
Handlungsfeldern. Nur eine Uberschau

bare GroRRe der Projektgebiete ermdglicht
eine e ziente 0O entlich-private Zusam-
menarbeit.

t Kommune und Projektmanagement sollen
die Projektsteuerung gemeinsam wahr
nehmen. Die Festlegung verbindlicher
Zielsetzungen und Zustandigkeiten inner
halb des Projektes ist eine der ersten und
wichtigsten Aufgaben gemeinsamer Pro
jektsteuerung.

t Selbsttragende Organisationsstrukturen
der privaten Akteure bedirfen einer qua
li zierten Vorbereitung und des Aufbaus
Uber einen mittelfristigen Zeitraum. In
einem zeitlich begrenzten Rahmen ist ein
Projektmanagement ein hilfreicher Schritt
macher.

t O entlich-private Standortkooperationen
erfordern gemeinsam getragene Entwiek
lungsziele und integrierte stadtebauliche
Konzepte.

t Um verlassliche Rahmenbedingungen flr
private Investitionen sicherzustellen, muss
die Quartiersaufwertung in die stéadtebau
liche Gesamtentwicklung eingebunden
sein.

t Eine nanzielle Beteiligung privater
Akteure im Rahmen eines Projektfonds ist
notwendig und unterstltzt private Eigen
initiative und Eigenverantwortung.

Ziel der eingesetzten Fordermittel ist es, das
Investitionsklima in der Innenstadt insgesamt
und insbesondere die Rahmenbedingung fir
private Investitionen zu verbessern. Um das
private Engagement bei der Quartiersaufwer
tung zu starken, sollen kooperative Verfahren
eingesetzt werden, die Immobilieneigenti
mer, die ortliche Wirtschaft und die Burger
in eigenverantwortlichem und koordinier
tem Handeln unterstiitzen. Die 6 entlichen

Plankreis 2011
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Finanzhilfen kdnnen dabei flr Investitionen
zur Pro lierung und Standortaufwertung ein
gesetzt werden, insbesondere fir:

t die Aufwertung des 6 entlichen Raums

t die Instandsetzung und Modernisierung
von das Stadtbild pragenden Gebauden
(einschl. der energetischen Erneuerung)

t Bau- und Ordnungsmafnahmen fur die
Wiedernutzung von Grundsticken mit
leer stehenden, fehl- oder untergenuiz
ten Gebé&uden und von Brach &chen ein
schlie3lich einer stadtebaulich vertretba
ren Zwischennutzung

t Leistungen beauftragter Fachbiros zur

Vorbereitung von Investitionen, wie
integrierte  Stadtentwicklungskonzepte,
stadtebauliche Innenstadtkonzepte,

Fachkonzepte sowie stadtebauliche Koor
dinations- und Managementleistungen
(StMI 2008)

Das Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzen
tren gehort zu der neuen Generation von For
derprogrammen, deren Anspruch es ist, kias

sisches Ressortdenken zu tberwinden und

integrierte Handlungsansatze zu entwickeln.

2 Spezische Zielsetzungen des Foérder
programms in Ebersberg

Mit dem bereits im Jahr 2008 beauftragten
Integrierten Verkehrskonzept wurden faeh
planerische Grundlagen fir eine Neuord
nung der innerstadtischen Verkehrsfiihrung
als mogliche Reaktion auf die Eré nung der
neuen B-304-Sudumfahrung erarbeitet. Mit
der Erdé nung der UmgehungsstralBe Ende
2010 ist eine deutliche Entlastung des inner

stadtischen Verkehrs zu erwarten. Hieraus

ergeben sich neben den verkehrsplaneri
schen auch wirtschaftsstrukturelle und stad
tebauliche Herausforderungen und Mdglich
keiten, die Aufenthaltsqualitat der Innenstadt

zu verbessern, die Attraktivitdt zu steigern

Stadt Ebersberg

und Ebersberg auch als Einkaufsstadt erleb

bar zu machen. Hierzu ist es erforderlich

einen zwischen den Fachplanungen, der

Privatwirtschaft, der O entlichkeit, der Ver

waltung und der Politik abgestimmten Maf3

nahmenkatalog zu entwickeln, der wesent
liche Entwicklungsvorhaben bertcksichtigt.

Hierzu gehéren u.a.

t die Neuordnung der innerdrtlichen Ver
kehrsfiihrung

t die Entwicklung der Achse Bahnhof /
Marienplatz (Altstadtpassage)

t die Aufwertung und Inwertsetzung
des gesamten Ensemble Marien- und
Schlossplatz

t Aussendarstellung der Stadt und Privat
wirtschaft
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Grundlagen

Das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
fur Ebersberg - Projektstruktur
und Vorgehensweise

1 Integration der Fachplanungen im ISEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) mit seinem abgestimmten Ziel- und
MafRnahmenkatalog ist die Grundlage der
Aufwertungsbemuhungen. Es wurde fir
Ebersberg im Zeitraum vom April 2009 bis
Dezember 2010 erstellt und mit Mitteln der
Stadt Ebersberg und der Stadtebauférderu
ung nanziert.

Ergebnis eines Abwagungsprozesses zwi
schen den verschiedenen an der Stadtent
wicklung beteiligten Fachdisziplinen. Dieses
Ergbenis wurde zusammen mit der Politik
und ausgewahlten Vertretern der Verwaltung
im Rahmen einer Klausurtagung mittels einer
Nutzwertanalyse erzielt. Nahezu gleichrangig
bewertet wurde auch eine weitere Variante,
die im Rahmen des ISEK als Stufe zwet aus
gefiihrt wird und auf die sich zahlreiche Ziele
und Maflnahmen beziehen. Zur Erreichung

Das ISEK fur die Stadt Ebersberg bundelt undder Stufe 2 ist eine Zwischenstufe erforder

integriert die Erkenntnisse und Zielaussagen
aus den folgenden Fachplanungen:

t Stadtebau
Die stadtebaulichen Untersuchungen wur
den vom Architektur- und Stadtplanungs

lich, die ebenfalls zwischen den beteiligten

Fachdisziplinen (Verkehr, Stadtebau, Wirt

schaft und Soziales) abgestimmt wurde und

im Rahmen des ISEK gemeinsam formuliert
wird.

biro PLANKREIS durchgefihrt. Dabei wurden t Bevolkerungsentwicklung und soziale nf

die Themen Siedlungsstruktur, Gestalt, Grin-
und Freirdume sowie in stadtebaulicher

Erganzung zu den Fachgutachten, Verkehr,
Nutzungen und Funktionen in ihrem Bestand

analysiert. Die Bestandserhebung erfolgte
durch eigene Begehungen vor Ort sowie
intensive Gesprache mit der Stadtverwaltung.
Im Rahmen einer Birgerveranstaltung konn

ten zudem die Anregungen und Meinungen

der Burger gesammelt werden. Ergénzend
zu den eigenen planerischen Erkenntnissen
wurden diese in einem Workshop mit der

Stadtverwaltung sowie mit Teilen des Stadt

rats zielfuhrend diskutiert.

t Verkehr

Bei der Ausarbeitung des Ziel- und Mal3nrah
menplanes wurden die Ergebnisse des Inte
grierten Verkehrskonzeptes fir die Ebersber
ger Innenstadt von Dorsch Consult aus dem

Jahr 2010 bericksichtigt. Das Biro Dorschentwicklung uberfiihrt. Weiterhin wurde im

Consult war in die gemeinsamen Workshops,
Klausurtagungen und Absprachen im Rah

men des ISEK-Prozesses eingebunden, sdonds u.a. in zwei Workshops intensiv mit

dass die MaBnahmen aufeinander abge
stimmt werden konnten. Die im Integrierten
Verkehrskonzept empfohlene Stufe 1 ist das

rastruktur

Die Analyse der Bevodlkerungsentwicklung
wurde vom Buro Heinritz, Salm & Stegen
durchgefuhrt. Ergénzt wurden die Untersu

chungen durch die Ergebnisse eines durch
die Bertelsmann Stiftung und das Bayerische
Staatsministerium fur Arbeit und Sozialord

nung, Familie und Frauen nanzierten ,\Work

shop flr eine generationengerechte Ent

wicklungsplanung®. Der Workshop wurde in
Kooperation mit der Arbeitsgruppe flr Sozi

alplanung und Altersforschung (afa) Mén

chen durchgefihrt.

t Einzelhandel

Das BuUro Heinritz, Salm & Stegen hat das
Einzelhandelskonzept der Stadt Ebersberg
aus dem Jahr 2003 fortgeschrieben und in
ein Zentren- und Sortimentskonzept zur

kinftigen gesamtstadtischen Einzelhandels

Plankreis 2011

Bereich der Maflnahmenentwicklung und
der Auage und Verwendung des Projekt

dem Bund der Selbstandigen, Ortsverband
Ebersberg zusammengearbeitet.

Heinritz, Salm & Stegen



2  Projektsteuerung und Organigramm

Der Erarbeitungsprozess eines Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes ist genauso
wichtig, wie das eigentliche Konzept als ,,Rro

dukt”. Die Herausforderung besteht darin, die
zahlreichen Akteure, die an der Stadtentwick
lung beteiligt sind, in den Arbeitsprozess ein

zubinden. Dazu gehéren sowohl der Aufbau
einer ressortubergreifenden Arbeitsstruktur

innerhalb der Verwaltung als auch eine inten

sive Zusammenarbeit zwischen den einzel
nen Fachplanungen, der Politik, der Wirt

schaft sowie der O entlichkeit.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept als
Produkt ist ein konzeptioneller Handlungs

Stadt Ebersberg 11

rahmen, mit dem zukinftige Entwicklungen
in den verschiedenen Funktionsbereichen
der Stadtentwicklung abgewogen und raum
lich gesteuert werden kdnnen. Das ISEK als
Gesamtkonzept ermdglicht es, Entwicklungs
vorhaben gegeneinander abzuwégen und die
fur die Gesamtstadt tragfahigste Losung zu
nden. Dadurch, dass die wesentlichen Fach
disziplinen, die Entscheidungs- und Verant
wortungstrager sowie die O entlichkeit in die
Entwicklung des ISEK eingebunden waren, ist
es mdoglich, die Entwicklung der Gesamtstadt
auf einem hohen Ubereinstimmungsgrad
zu betreiben. Isolierte Einzelbetrachtungen
und ein damit in Zusammenhang stehendes
~Durchwursteln” (in der englischen Literatur
hau g als ,muddling-through* bezeichnet)

Stadtrat

Entscheidung

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
mit abgestimmtem Ziel- und MaRnahmenkatalog

Stadtebau, Verkehr, Wirtschafts- und Sozialgeographie, Demographie

01 Abbildung
Projektstruktur

HSS 2010

Lenkungsgruppe

(12 Personen)

Verwaltung des
Projektfonds

Beschluss des ISEK im Stadtrat

\/

Abstimmung mit der Regierung von Oberbayern

und Unterteilung der MaBnahmen in

Horderfahige Personalkosten fiir das Projektmanagement
juneingeschrénkt forderfahige Mal3nahmen
Malnahmen mit Finanzierung aus dem Projektfonds

‘nicht forderfahige MalRnahmen

\/

1. Birgermeister
Verwaltung (1)
Stadtratsfraktionen (4)

Begleitung ISEK

Organisations- und Finanzierungskonzept

fur das Projektmanagement

BdS (4)

Kreissparkasse (1)
Raiffeisenbank (1)

zur Umsetzung des Ziel- und MaRnahmenkataloges

Projektmanagement

internes Projektmanagement:
bspw. Politik und Verwaltung

externes Projektmanagement

Koordination

Projektsteuerung
Heinritz, Salm & Stegen

Entscheidung Uber Verlangerung der Projektlaufzeit in Abstimmung

Evaluation

mit der Regierung von Oberbayern
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02 Abbildung
Blueprint der 6 ent-
lichen Abstimmungs
termine und Projekt
meilensteine

HSS 2010

Grundlagen

kénnen mit Hilfe des ISEK-Prozesses und dezu nanzierenden Projekte. Sie koordiniert
ISEK-Produktes zu Gunsten einer abgewege die Tatigkeiten der Projektmanagerin und
nen Gesamtentwicklung vermieden werden. begleitet den Stadtentwicklungsprozess. Sie
Zunachst muss eine klare Projekt- und Orga steht dem Stadtrat ggf. mit Stellungnahmen
nisationsstruktur erarbeitet werden. Im weite  begleitend zur Verfligung.

ren Prozessverlauf stellen dann die Koordina

tion der Fachplanungen und die Beteiligung Burgerbeteiligung und -information

der relevanten Akteure ein umfangreiches Im Rahmen des Integrierten Verkehrskonzep
Handlungsfeld der Projektsteuerung dar. Auf tes konnten die Ebersberger Birger schriftli
gabe der Projektsteuerung ist es, alle Aktivitd che Anregungen zur innerdértlichen Verkehrs
ten in diesem Prozess zu planen, zu organisie fihrung einreichen, die bei der Entwicklung

ren und zu koordinieren. des Verkehrskonzeptes ausgewertet und
bertcksichtigt wurden. Weiterhin wurden
Die 6 entlich-private Lenkungsgruppe den Burgern der Stadt Ebersberg am 26. Sep

Die 0Oentlich-private  Lenkungsgruppe tember 2009 im Rahmen einer Informations
(Zusammensetzung siehe Organigramm) veranstaltung die Ergebnisse der Bestands
verwaltet vornehmlich den ¢ entlich-priva  erhebungen der beteiligten Fachdisziplinen
ten Projektfonds und quali ziert die hieraus présentiert. Mit einer Posterausstellung wur

Konstituierende 2. Sitzung der )
Sitzung der Lenkungsgruppe 3. Sitzung der
Lenkungsgruppe Einsatz des Lenkungsgruppe

Projekt-
managements
Einrichtung ISEK
ISEK
i Projektfonds Workshop
Klausurtagung mit J . generationen-
_ Stadtrat ADSEIMMUNG  gorachte Stadt
(Zielabstimmung) mit BdS wegen ]
Projekt- Arbeitstreffen
management mit AG
Q <> Marktauftritt

Okt 09 Nov 09 Dez 09 Jan 10 Feb 10 Mar 10 Apr 10 Mai 10 Jun 10 Jul 10
bbb ool oo

ot

Abschluss Bestands-
erhebungen fiir das
ISEK

Beschluss zur Grunderwerb
neuen Altstadtpassage
Workshop TA Verkehrsfiihrung durch Investor
(i Stufe | ISEK
Verkehrsfuhrung Grunderwerb
TA Workshop TA Zugangsbereich
Verkehrsfiihrung Einkaufszentr Stadtsaal durch
Sondersitzung interne | um Stadt
Stadtrat zur Abstimmung :
- N i Abstimmung
Verkehrsfiihrun mit BM interne >
9 Abstimmung ~ MitROB/
mit BM und StBauFo
TBK Abstimmung
<> Projektmeilensteine mit ROB /
LEP

— ISEK Konzepterarbeitung
ISEK Aufbau 6ffentlich-private Partnerschaft

—— Begleitung und Qualifizierung wichtiger Vorhaben und
Entscheidungen

—— Rahmenbedingungen und
Beschliisse

Plankreis 2011
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Stadt Ebersberg

den die Ergebnisse zusammenfassend dar Daher hat die konstituierende Phase mit den
gestellt und weitere Informationen zum ISEK notwendigen politischen Beschlissen und

gegeben.

3 Prozessphasen

dem Einsatz eines Projektmanagements auch
schon wéahrend der Konzeptphase eingesetzt.
Das Projektmanagement ist fur die Umset

zung eines Teils des abgestimmten Ziel- und

Der Stadtentwicklungsprozess in Ebersberg Malinahmenkataloges in der folgenden zwei

gliedert sich in vier Phasén die aufgrund
der thematischen Dominanz einerseits der
innerstadtischen Verkehrsfuhrung und ande Ein Jahr vor Ende der ersten Laufzeit steht

jahrigen Umsetzungsphase zustandig.

rerseits der geplanten Ansiedlung eines Ein die Evaluation des bisherigen Projektverlaufs
kaufszentrums in der Altstadtpassage zum und des bislang Erreichten an.

Teil ineinander verschréankt abgelaufen sind
bzw. noch ablaufen. Das ISEK selbst wurde in
der rund eineinhalbjahrigen Konzeptphase
erstellt, wobei wahrend dieser Arbeitsphase
zahlreiche  wichtige  Projektmeilensteine

bereits auf den Weg gebracht wurden.

4. Sitzung der 6. Sitzung der
Lenkungsgruppe Lenkungsgruppe

5. Sitzung der
Lenkungsgruppe

Aug 10 Sep 10 Okt 10 Nov 10

Beschluss

ISEK Klausurtagung ISEK
mit Stadtrat

Mar 11

Ll bl s e >

Qualifizierung Einkaufszentrum:
Planer- und
Architektenworkshop am
16.08.10 zur Uberarbeitung der

‘orentwutfsplanung interne Abstimmung
F mit BM+ Verwaltung

Prasentation Ergebnisse
Planerworkshop EKZ im TA

Qualifizierung Stadtsaal: Einarbeitung der Ergebnisse aus
Einarbeitung der durch den dem Qualifizierungsprozess in
Grunderwerb méglich das ISEK / Uberarbeituna

13
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Grundlagen

Vorhandene Gutachten und
Untersuchungen mit Bezug zum
ISEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept
knlpft an zahlreiche vorherige Untersuchun
gen und Planungen an und schreibt diese

zum Teil fort bzw. modi ziert Aussagen und

Erkenntnisse. Das ISEK stellt somit fir die Stadt
Ebersberg keinen Planungsneubeginn dar,
vielmehr werden die vorhandenen Erkennt
nisse den aktuellen Rahmenbedingungen
angepasst und durch neue Analysen erganzt.

Weiterhin iel3en die Aussagen der einzelnen

Fachdisziplinen nunmehr in ein Gesamtken
zept zusammen. Im einzelnen wurden fol
gende Untersuchungen bericksichtigt:

t

Strukturuntersuchung zur Altstadt aus t
dem Jahr 1983 (topos Stadtplanung und
Architektur)

WB ,An der Minchener StraRe" Auslo
bung Teil 1 und Teil 2 aus dem Jahr 1992 t
(Planungsbiro Bauraum)

Entwurf der Sozialhilfeverwaltung Ebers t
berg zum P egebedarfsplan fir den
Landkreis Ebersberg Fortschreibung
2000 (Landkreis Ebersberg)

t

lyse aus dem Jahr 2007 (Agentur Bahn
stadt)

Dokumentation der Biurgerwerkstatt zur
Fortschreibung des Flachennutzungs
planes und Protokoll der Sondersitzung
des Stadtrats am 10.02.2007 (Regionaler
Planungsverband/Stadt Ebersberg)

Unterlagen zum Antrag auf Vorbescheid
fur die ehemalige Schlossbrauerei aus
dem Jahr 2007 (Architekturbiiro Kuhkn

lein)

Stadtebauliche Vorprifung Uber die
Anfrage fur ein Fachmarkt-Zentrum
Innenstadt der Fa. Prebag aus dem Jahr
2008 (Plankreis)

Informationen zur ,Agenda 21“ aus dem
Jahr 2009 (Stadt Ebersberg)

Integriertes Verkehrskonzept Innenstadt
Ebersberg aus dem Jahr 2010 (Dorsch
Consult)

Zur Behebung stadtebaulicher Missstéande
Stadtebauliche Feinuntersuchung Ulrieh  im Gebiet der ,Altstadt* von Ebersberg, fir
stral3e / Heinrich-Vogl-Stralle aus dem deren Durchflhrung stadtebauliche Sanie

Jahr 2000 (Immich, K.)

rungsmalRnahmen notwendig sind, wurde

gemal Bekanntmachung vom 13.07.1987,
Einzelhandelskonzept fiir die Stadt letzte Anderung am 04.07.2001, ein formli
Ebersberg aus dem Jahr 2003 (Dept. firches Sanierungsgebiet ,Altstadt” festgelegt.
Geographie der LMU Munchen, Prof. Dr. U.a. lassen sich folgende Sanierungsziele aus

G. Heinritz/V. Salm)

Regionales Einzelhandelskonzept flr t
die Region Munchen aus dem Jahr 2006
(Junker und Kruse/Dr. Acocella)

Bebauungsplan 88.1 Baugebiet Innen
stadt aus dem Jahr 2006 (GSP Architek
ten)

Projekt Bahnhof Ebersberg Nutzungs
konzeption und Wirtschaftlichkeitsana

der Begrindung zusammenfassen:

Gestalterische Aufwertung des Stadtbil

des, Aufwertung der Altstadtatmosphére
vor allem im 6 entlichen Raum, Revita

lisierung der StralRenrdume und Platze,
Erhalt des historischen Stadtgrundris

ses, Einbindung von Griinziigen und
Ver echtungen des Stadtkerns mit dem

Landschaftsraum

Plankreis 2011
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Grundlagen

t Funktionale Starkung der Stadtmitte,
Stabilisierung ansassiger Wohnnutzun
gen und Dienstleistungsbetriebe, Vera
gerung der landwirtschaftlichen Nutzun
gen zwischen Marienplatz und Bahnhof
und Umnutzung

t Abbau der Verkehrsemmisionen, \fer
lagerung des Durchgangsverkehrs,
.Bandigung” des verbleibenden Durch
gangsverkehrs, Rickgewinnung des
Lebensraums Stral3e fur Ful3ganger und
Radfahrer, Beseitigung des Parkplatz
mangels

Zur Steuerung von Vorhaben und Rechtsvor
gangen im Sinne der Planungsziele ist die
Anwendung der besonderen sanierungs
rechtlichen Vorschriften, (Bodenrecht 8§ 152-
156a BauGB) nicht erforderlich. In der Sanie
rungssatzung wurde deshalb die Anwendung
dieser Vorschriften ausgeschlossen. Die
Sanierung ndet im vereinfachten Verfahren
(8142 Abs. 4 BauGB) statt.

Neben kleineren Sanierungsmaflinahmen am
Marienplatz, war vor allem die Sanierung und
stadtebauliche Integration des Klosterbau
hofs zentrale Aufgabe der Stadtebauftrde
rung seit Ende der 1980er bzw. Anfang der
1990er Jahre. Der bis in die 1970er Jahre land
wirtschaftlich genutzte Klosterbauhof wurde
sukzessive fiir die O entlichkeit zuganglich
gemacht. Mit der Errichtung eines Burger
hauses und Gastronomie im ehemaligen
Verwaltergebaude, einer Galerie in der ehe
maligen Brennerei, der Umnutzung des Wrt
schaftshofes in einen Theaterhof sowie der
Umbau des ehemaligen Kuhstalls zu einem
Stadtsaal (Baubeginn voraussichtlich 2011)
wird die Attraktivitdt der Stadt im Sinne der
Sanierungsziele weiter gesteigert.

Die Innenstadtsanierung be ndet sich nach
wie vor in einem Prozess. Bis heute konnten
einige der festgestellten stadtebaulichen

Méangel und Missstéande erfolgreich beseitigt
und Teile der formulierten Ziele erreicht wer
den. Dennoch haben ein Grol3teil der in der
Begriindung formulierten Sanierungsziele
auch heute noch Bestand. In Erganzung zu
den Aussagen des ISEK mussen diese in den
nachsten Jahren weiter verfolgt werden.

In Abbildung 03 sind weiterhin die Abgren
zungen des Uber das Sanierungsgebiet hin
ausgehenden Kerngebietes sowie des Zentra
len Versorgungsbereiches (ZVB) zu erkennen.
Die Abgrenzung des Kerngebietes wurde u.a.
zur genaueren Auswertung der Bewohner
struktur und Einwohnerentwicklung in der
Innenstadt vorgenommen. Die Aufgabe und
Funktion des Zentralen Versrogungsberei
ches wird ausfuhrlich im Zentrenkonzept ab
Seite 81 erlautert.
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Stadt Ebersberg

Einkaufszentrum Altstadtpassage
und weitere Planungs- und
Bauvorhaben in der Innenstadt

Im Bereich zwischen Bahnhof und dem kul Das neue Einkaufszentrum hat also eine hohe
turhistorischen Ensemble des Marien- und und zum Teil auch (vor-)bestimmende Bedeu
Schlossplatzes be ndet sich in Ebersberg eine tung fir die funktionale und stadtebaui
innerstadtische Flache, die in Teilen bereits che Entwicklung der gesamten Ebersberger
mit dem Klosterbauhof und dem Kuhstall Innenstadt. Daher ist es wichtig, bereits heute
wieder in Wert gesetzt wurde, die in Teilen mit den Vorbereitungen und Planungen
aber auch un- bzw. untergenutzt ist und nur weiterer MafBnahmen zu beginnen. Hierzu
als ungeordneter Parkplatz oder Brache funk gehéren neben weiteren Workshops und
tioniert. Eingebunden in die Aktivitditen des Bauvorhaben vor allem auch abgestimmte
Programms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzent Sofortmalinahmen zur Attraktivierung und
ren“ in Ebersberg ist es den 6 entlichen und Inszenierung des Marien- und Schlossplat
privaten Akteuren der Stadt Uber den Prozess zes. Folgende weitere Bauvorhaben und
gelungen, mit dem Vorhaben ,Einkaufszen Planungsuberlegungen mit Relevanz fur die
trum Altstadtpassage” und dem dazuge Innenstadtentwicklung sind zu nennen:
horigen Projektentwickler TB Bayern eine

Entwicklung zur funktionalen und stadtebau

lichen Aufwertung der Innenstadt anzusto

3en. Die MalRnahme zur Aufwertung des Kor

ridors zwischen Bahnhof und Marienplatz/

Schlossplatz stellt eine einmalige Chance dar,

auch im Hinblick auf die Ziele des Forderpro

gramms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®,

die gesamte Innenstadt Ebersbergs in ihrer

stéadtebaulichen und wirtschaftlichen Ent

wicklung zu starken. Dementsprechend ist es

fur den Erfolg der MalRnahme entscheidend,

das Vorhaben mit den weiteren MafRhahmen

und Zielen der integrierten Stadtentwicklung

abzustimmen. Dieses ist im Laufe des Prezes

ses durch drei Stellungnahmen der beglei

tenden Fachburos (vgl. Anhang) begonnen

worden und wird mit dem abgestimmten

MaRnahmen- und Handlungskonzept des

ISEK fortgesetzt.

Es ist wichtig, die Wechselwirkungen zwi

schen den zahlreichen Bau- und Entwick
lungsvorhaben der Stadt Ebersberg aufzu

zeigen und im Zuge der Gesamtentwicklung
gegeneinander abzuwagen. So muss bspw.
die neue Verkehrsfuhrung ebenso an die Ent
wicklung des Einkaufszentrums angepasst
werden, wie die Aufwertung von Marien- und

Schlossplatz oder die Aktivitdten der Ortli

chen Handlerschaft.

17
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01 Tabelle
Planungsutberlegun
gen und Bauvorhaben
in der Ebersberger
Innenstadt

Stadt Ebersberg 2010

04 Abbildung
Planungsuberlegun
gen und Bauvorhaben
in der Ebersberger
Innenstadt

Plankreis 2010 nach
Angaben der Stadt
Ebersberg 2010

Grundlagen

Bauvorhaben Nutzungen Planungsstand
1 BP Nr. 88.3, SO - grof3 &chiger Einzelhandel, Satzungsbeschluss Nov. 2010,
EKZ Altstadtpassage 7.800 m Verkaufs ache Baubeginn Frihjahr 2011
2 ehemaliger Kuhstall Stadtsaal Baubeginn Herbst 2011
3 BP Landratsamt Erweiterung LRA im Bau, Fertigstellung 2011
Wohnen, Dienstleistung, Handel, . .
4 BahnhofstralRe Ost Verkaufs che unbekannt Bauvorbescheid erteilt 2010
5 Schlossbrauerei Seminar, Gastro, Wohnen, Bauvorbescheid eingereicht
6  Volksbank Marienplatz ~ Erweiterung Bank, Wohnen im Bau, Fertigstellung
’ 2011/12
7  Ulrichstralle Wohnen, Stadt. Bauhof, Griinanlage Ideenwettbewerb 2001
BP Nr. 171, N et
8 ehem. Vermessungsamt Wohnen, Gewerbe, Griinanlage Rechtskraftig Februar 2009
9 %:/3 Nr. 174, Gartnereistr. Wohnen Aufstellungsbeschluss 2008
est
. Volkshochschule, Wohnen, GewerbeRechtskraftig Juni 2010
10 BP Nr. 176, Alte Molkerei Einzelhandel im Bau, Fertigst. 2011/12
11 P&R Anlage Bahnhof 110 Stellplatze Baubeginn 2011/12
12 Postgebaude Eichthalstr. Hotel, Wohnen Vorstudien

ek
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05 Abbildung
Vorentwurfsplanung
EKZ-Altstadtpassage,

Erdgeschoss

Hornberger, lliner,
Weny, 09/2010

Ladend
91919

HORNBERGER,
ILLNER, WENY

Gesellschaft von
Architekten mbH

06 Abbildung
Vorentwurfsplanung
EKZ-Altstadtpassage,

Ansicht Nord
Ansicht West

Hornberger, lliner,
Weny, 09/2010
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Bestandsaufnahme + Analyse

Kurzportrait der Stadt Ebersberg

Die Entstehung Ebersbergs ist einer Legende eine landesplanerische Versorgungsaufgabe
zufolge eng mit der Jagd auf einen wilden zu erfullen, was fiir den Bereich des Einzel
Eber verbunden. Demnach soll sich tber der handels heil3t, einen Beitrag zur Deckung
Hohle des Ebers eine heidnische Kultstatte des gehobenen Warenbedarfs durch vielsei
befunden haben. An dieser Stelle wurde um tige Einkaufsmaoglichkeiten zu leisten. Da das
880 n. Chr. eine Marienkapelle und eine ausOberzentrum Muinchen als Einkaufsmetro
Holz gebaute Burg errichtet. Im Laufe der pole eine gewisse Dominanz inne hat und die
Zeit wurde das Kloster an die Benediktiner Mittelzentren entsprechende Schwierigkei
Ubergeben und noch vor der Existenz Miéin ten haben, ein qualitativ hochwertiges Ein
chens stieg Ebersberg zum wirtschaftlichen, zelhandelsangebot vorzuhalten, schlagt der
kulturellen und religiosen Zentrum zwischen Regionalplan vor, dass sich die Mittelzentren
Inn und Isar auf. 1954 erhielt Ebersberg dasdurch funktionale Aufwertungen weiterquati
Stadtrecht. zieren, bspw. durch Innenstadtsanierungen
und verkehrliche Entlastungen.
Heute ist Ebersberg mit 11.366 Einwohnern
(31.12.2009) die Kreisstadt des gleichnami Zum Gemeindegebiet Ebersberg gehodren
gen Landkreises im Regierungsbezirk Ober neben der Stadt Ebersberg noch 39 weitere
bayern. Als gemeinsames Mittelzentrum mit Orte. 1972 wurde die Stadt an das Munch
Grang b. Minchen ubernimmt die Stadt ner S-Bahn-Netz angeschlossen. Neben der
mittelzentrale Versorgungsfunktionen fir das S-Bahn kann man Ebersberg auch mit der
aulRere Minchner Umland. Der Regionalplan Regionalbahn und Uber die Bundesstral3e
14 der Region Minchen sieht vor, die Mittel 304 erreichen.
zentren im Stadt- und Umlandbereich Min
chens weiter zu starken. Sie durfen auch Auf Die Wirtschaftsstruktur der Stadt ist durch
gaben hoherer Zentralitatsstufen erhalten. einen vergleichsweise hohen Anteil Beschaf
Fur die aul3ere Verdichtungszone des grof3en tigter im Dienstleistungssektor gekennzeieh
Verdichtungsraumes Minchens und speziell net. Rund 60 Prozent der sozialversiche

fir den Ubergangsbereich zwischen Verdich

tungsraum und landlichem Raum — in diesem

be ndet sich auch die Stadt Ebersberg — héalt
der Regionalplan folgende Entwicklungsziele
vor:

t Die zentralortlichen Versorgungsstruktu
ren sollen gestarkt und weiterentwickelt
werden.

t  Einer Suburbanisierung soll entgegenge
wirkt werden.

t Die Erreichbarkeit insbesondere mit
0 entlichen Verkehrsmitteln soll verbes
sert werden.

t Die Uberdrtlich bedeutsamen Freirdume
sollen erhalten und funktionsgerecht
entwickelt werden.

Gemal den Ausfihrungen im Regionalplan
hat die Stadt Ebersberg als Mittelzentrum

rungsp ichtigen Arbeitnehmer sind in den
Bereichen  Unternehmensdienstleistungen
und 0O entliche und private Dienstleistun
gen beschéftigt, was fur eine Kreisstadt mit
umfangreichen Verwaltungsfunktionen
typisch ist. Die Tertiarisierung der Wirtschaft
hat in Ebersberg in den vergangenen Jahren
mit einer sehr hohen Dynamik stattgefunden.
Die Beschéftigtenzahlen im produzierenden
Gewerbe sind hingegen riicklau g. Insgesamt
verlief die Entwicklung der Arbeitsplatze in
den vergangenen Jahren positiv. Die Arbeits
losenquote in der ARGE Geschéaftsstelle Ebers
berg liegt — abhangig von saisonal bedingten
Anstiegen und Entlastungen — bei etwa zwei
bis drei Prozent. Dies ist eine der niedrigsten
Arbeitslosenquoten in der Region Minchen
und auch bundesweit.
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Ebersberg

Ziele des Regionalplans

Kleinzentrum

Unterzentrum
Siediungsschwerpunit
Zentrale Doppelorte sind durch
Verbindungsinien gekennzeichnet

Nachrichtliche Wiedergabe

staatlicher Planungsziele
(Quelle: Landesentwicklungsprogramm
Bayern, Stand 1.April 2003)

@ oo
. Mégliches Oberzentrum
. Mittelzentrum
& o Mégliches Mittelzentrum
Zentrale Doppelorte sind durch
Wasserbarg e Verbindungslinien gekennzeichnet
am
' E.Mn; B seeiung
e % m—— Grenze der Region
§ : Verdichtungsraum
el EE e
|:’ Auere Verdichtungszone
- Landlicher Raum
MEECCE. m Aligemeiner landlicher Raum
E oo rosenverdenungaraume
) LameE Ui produzie- Handel, Unterneh- l?ngmlrli?/g?e
insgesamt - " ie chalft rendes Gastgewerbe mensdienst Dier?stleis
Gewerbe und Verkehr  leistungen tungen
absolut in Prozent
Oberbayern 1.622283 <1 28 23 25 23
Lkr
30.616 1 24 36 17 21
Ebersberg
Ebersberg 4.324 <1 16 23 20 40

Trotz der rdumlichen Nahe zu Minchen ist streicht, ist in dem positiven Pendlersaldo zu
die Stadt Ebersberg ein regionales Wirt sehen. In Verbindung mit der hohen Anzahl
schaftszentrum. Dies zeigt sich zum einen in Berufstatiger im Dienstleistungsgewerbe
einer Arbeitsplatzzentralitat grof3er Eins (2007: unterstreicht dies noch einmal die Rolle
1,1). Auch bei der Betrachtung der Kennzahl Ebersbergs als Kreisstadt und als wirtschaft
,sozialversicherungsp ichtig Beschaftigte liches, kulturelles, soziales und gesellschaft
am Arbeitsort je Einwohner' zeigt sich, dass liches Zentrum der Region mit der entspre
die Stadt eine Uberdurchschnittliche Arbeits chenden infrastrukturellen  Ausstattung.
platzausstattung aufweist. Der errechnete Jedoch ist anzumerken, dass die Halfte aller in
Kennwert fir Ebersberg liegt bei 0,39. Der Ebersberg lebenden Hochquali zierten ihrer
Landkreis Ebersberg und die Nachbarstadt Beschéaftigung nicht am Wohnort nachgeht.
Grang erzielen mit 0,25 und 0,18 deutlich Dies kdnnte auf einen Mangel hochwertiger
geringere Werte. Ein weiterer Indikator, der Arbeitsplatze vor Ort bzw. auf zu niedrige
die Bedeutung der Stadt als Arbeitsort unter Quali kationsanforderungen hinweisen.

21

07 Abbildung
Ausschnitt aus dem
Regionalplan der
Region 14

Regionaler Planungs
verband Miinchen
2006

02 Tabelle
Sozialversicherungs
p ichtig Beschéatftigte

am Arbeitsort

Bayerisches Landes
amt fur Statistik und
Datenverarbeitung
2010

(Stichtag 30.06.2009)
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03 Tabelle
Flachenpotentiale
nach ausgewahlten
Standorten und Nut
zungsarten

Stadt Ebersberg

Bestandsaufnahme + Analyse

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Stadt Der Planungsverband AuRerer Wirtschafts
Ebersberg weist langfristig ausreichende raum hat die fiir eine entsprechende Entwick
Flachenpotentiale aus, um eine nachhaltige lung verfigbaren Flachenpotentiale ermittelt
Siedlungsentwicklung gewahren zu kénnen. und nach Stadtteilen di erenziert. Bertick
Grundsatzlich soll dabei einer Innenentwiek sichtigt wurden unbebaute Bereiche zur
lung einer Entwicklung im AulRenbereich der Arrondierung des Siedlungskdrpers, Brach
Vorrang eingeraumt werden (vgl. dazugehd &chen und Baulucken. Nachverdichtungs
rigen Stadtratsbeschluss). mdglichkeiten bereist bebauter Grundstiicke
(im Sinne des § 34 BauGB) wurden nicht mit
Der im Rahmen der letzten FNP-Fortschrei aufgenommen.
bung aus dem Jahre 2009 ermittelte Flachen
bedarf begriindet sich aus Einwohnerzu Bei der Ermittlung mdglicher Einwohner
wachsen der Stadt. Der Stadtrat hat hierbei in wurden eine Geschoss &chenzahl von 0,60
seinen Leitlinien zu Beginn des Planungspro sowie eine Brutto-Geschoss édche von 50 m
zesses einen maximalen jahrlichen Einwoh je Einwohner zu Grunde gelegt. In den Misch
nerzuwachs von 1 Prozent beschlossen. Diesgebieten wurde ein Anteil von 2/3 Wohnnut
bedeutet bei Zugrundelegung einer Einwoh  zung angesetzt. Bei einer Einwohnerdichte
nerzahl von knapp 12.000 ein durchschnitti von 120 Einwohnern je ha Bauland kdnnen
ches jahrliches Wachstum von 120 Personen,sich rund 3.600 Einwohner innerhalb der
was in etwa 1.800 Einwohnern in den ndehs potentiellen Erweiterungs achen ansiedeln,
ten 15 Jahren entspricht. bei einem Orientierungswert von 80 Einweh
nern je ha Bauland rund 2.400 Einwohner.

Art der Nutzung - Flache in ha

Stadtteil Wohngebiet Mischgebiet Gewerbegeb.  gesamt mogl. EW
Innenstadt - 0,08 -- 0,08 6
Friedenseiche 6,74 0,53 -- 7,27 851
Hupfauer Hohe 5,71 1,18 -- 6,89 779
Eggerfeld + Weinleite 0,53 -- - 0,53 64
Moosste feld 3,59 -- -- 3,59 431
Dr.-Bankerl/Riedhof 7,82 -- - 7,82 938
Dachsberg 0,73 -- - 0,73 88
Anzinger Siedlung + GE 0,36 0,34 14,94 15,64 70
Orte 0,87 4,53 0,43 5,83 463
gesamt 26,35 6,66 15,37 48,38 3.689
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