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Vorwort des Bürgermeisters

Ebersberg gehört in Bayern zu einer der weni-
gen Städte, die auch in den nächsten Jah-
ren noch von einem Bevölkerungszuwachs 
pro�tieren werden. Gleichwohl wird auch in 
Ebersberg die Bevölkerung insgesamt älter 
werden. Diese Entwicklung stellt unsere 
Stadt vor umfangreiche Herausforderungen 
u.a. in den Bereichen, Städtebau, Verkehr, 
Wirtschaft und Soziales. Mit seiner kompak-
ten Siedlungsstruktur hat die Stadt Ebersberg 
hervorragende Voraussetzungen, die gute 
Versorgung mit den Gütern und Dienstleis-
tungen des täglichen Bedarfs, die Ausstat-
tung mit sozialer und kultureller Infrastruktur 
sowie eine zufriedenstellende Erreichbarkeit 
für alle Altersgruppen sicherzustellen und 
weiter auszubauen.

Um diese Qualitäten zukünftig erhalten und 
ausbauen zu können, wurde in den ver-
gangenen eineinhalb Jahren mit Hilfe des 
Bund-Länder-Städtebauförderprogramms 
„Aktive Stadt- und Ortsteilzentren / Leben 
�ndet Innenstadt“ und unter breiter Beteili-
gung von Wirtschaft, Bevölkerung und Politik 
dieses Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept (ISEK) erarbeitet. Die darin enthaltenen 
Maßnahmen zielen vor allem auf den Erhalt 
der Nutzungsvielfalt von Wirtschaft, Kultur, 
Wohnen, Arbeiten und sozialem Leben in der 
Innenstadt ab und berücksichtigen die neue 
innerstädtische Verkehrsführung und die 
Planungen für das neue Einkaufszentrum im 
Bereich der Altstadtpassage zwischen Bahn-
hof und Marienplatz.

Walter Brilmayer

1. Bürgermeister 

Stadt Ebersberg

Herausforderungen bestehen u.a. in der 
Aufwertung, Gestaltung und Beschilderung 
ö�entlicher Räume sowie in der Einbindung 
neuer Nutzungen und Funktionen in die 
bestehenden Strukturen. 

Bereits während der Konzepterstellung 
konnte eine ö�entlich-private Arbeitsgruppe 
gegründet und erste Investitionen angesto-
ßen werden. Ein wesentlicher Pluspunkt des 
neuen Förderprogramms ist, dass nicht nur 
das Konzept, sondern auch die Umsetzung 
von Maßnahmen im Anschluss an das Kon-
zept durch ein örtliches Projektmanagement 
gefördert und über einen längeren Zeitraum 
begleitet werden. Dieses Projektmanage-
ment konnte bereits während der Konzepter-
stellung eingesetzt werden.

Mit der nun vorliegenden konzeptionellen 
Grundlage wird der Verwaltung und dem 
Stadtrat ein Handlungsrahmen für die nächs-
ten Jahre an die Hand gegeben. Dieser soll 
regelmäßig unter der Beteiligung privater 
Akteure fortgeschrieben werden. Wichtige 
Partner sind dabei der Ebersberger Gewer-
beverband, die Kreissparkasse und die Rai�-
eisenbank. Sie waren Mitinitiator der Ebers-
berger Bewerbung zur Aufnahme in das 
Förderprogramm und sie sind die treibenden 
Kräfte bei der ö�entlich-privaten-Koopera-
tion zur gemeinsamen Umsetzung wichtiger 
Maßnahmen. Ihnen gilt mein ganz besonde-
rer Dank. Der ISEK Prozess hat auch darüber 
hinaus auf allen Ebenen große Unterstüt-
zung erfahren, so dass das nun vorliegende 
Konzept  das Ergebnis eines breiten Abstim-
mungsprozesses ist. Allen daran beteiligten 
Akteuren vor allem auch den begleitenden 
Fachbüros Prof. em Dr. Dr. h.c. Heinritz, Dr. 
Salm und Dr. Stegen sowie dem Plankreis 
Herrn Bäumler, Frau �agar und Herrn Gronle 
sage ich ebenfalls herzlichen Dank und ho�e, 
dass sie sich auch zukünftig an einer positi-
ven Entwicklung unserer Stadt beteiligen. 
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Das Bund-Länder-
Förderprogramm Aktive Stadt- 
und Ortsteilzentren

Allgemeine Zielsetzungen1	

Das Programm Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren zielt auf den Erhalt und die Weiter-
entwicklung zentraler innerörtlicher Versor-
gungsbereiche als Standorte für Wirtschaft, 
Kultur, Wohnen, Arbeiten und Leben ab. Ziel 
ist es, von Funktionsverlusten betro�ene Zen-
trale Versorgungsbereiche im Rahmen einer 
städtebaulichen Gesamtmaßnahme nach-
haltig zu stärken (StMI 2008). Wesentliche 
Merkmale des Aufwertungsprozesses sind 
der Aufbau einer ö�entlich-privaten Koope-
ration und das Einfordern privatwirtschaftli-
chen Engagements. Die Projektlaufzeit für die 
Quartiersaufwertung im Rahmen der städte-
baulichen Gesamtmaßnahme beträgt vier 
Jahre. Nach drei Jahren erfolgt eine Evalua-
tion des Aufwertungsprozesses und der bis-
herigen Umsetzungsergebnisse. Nach einer 
erfolgreichen Evaluation besteht bei Bedarf 
die Möglichkeit einer Verlängerung der Pro-
jektlaufzeit um bis zu vier Jahre.

In die Gestaltung und die Durchführung des 
Förderprogramms „Aktive Stadt- und Ortsteil-
zentren“ �ießen Erkenntnisse aus dem baye-
rischen Modellvorhaben „Leben �ndet Innen-
stadt“ (2005-2008) ein. Deshalb �rmiert das 
Bund-Länder Programm in Bayern auch unter 
dem Namen „Leben �ndet Innenstadt“ und 
nutzt das seinerzeit entwickelte Corporate 
Design des Modellvorhabens.
Die unten angeführten Thesen als Resultat 
des Modellvorhabens verdeutlichen, dass 
eine auf die örtlichen Gegebenheiten ange-
passte Gestaltung des Aufwertungsprozesses 
für das Gelingen der Projekte und eine e�-
ziente Einbindung privater Akteure von ent-
scheidender Bedeutung sind:

Unterschiedliche Rahmenbedingungen �t��
und Herausforderungen erfordern in den 
Projektgebieten individuelle Erneuerungs-
strategien und Schwerpunkte bei den 
Handlungsfeldern. Nur eine überschau-

bare Größe der Projektgebiete ermöglicht 
eine e�ziente ö�entlich-private Zusam-
menarbeit.

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

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

Ö�entlich-private Standortkooperationen �t��
erfordern gemeinsam getragene Entwick-
lungsziele und integrierte städtebauliche 
Konzepte.

Um verlässliche Rahmenbedingungen für �t��
private Investitionen sicherzustellen, muss 
die Quartiersaufwertung in die städtebau-
liche Gesamtentwicklung eingebunden 
sein.

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

Ziel der eingesetzten Fördermittel ist es, das 
Investitionsklima in der Innenstadt insgesamt 
und insbesondere die Rahmenbedingung für 
private Investitionen zu verbessern. Um das 
private Engagement bei der Quartiersaufwer-
tung zu stärken, sollen kooperative Verfahren 
eingesetzt werden, die Immobilieneigentü-
mer, die örtliche Wirtschaft und die Bürger 
in eigenverantwortlichem und koordinier-
tem Handeln unterstützen. Die ö�entlichen 

Grundlagen
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Finanzhilfen können dabei für Investitionen 
zur Pro�lierung und Standortaufwertung ein-
gesetzt werden, insbesondere für:

die Aufwertung des ö�entlichen Raums�t��
die Instandsetzung und Modernisierung �t��
von das Stadtbild prägenden Gebäuden 
(einschl. der energetischen Erneuerung)
Bau- und Ordnungsmaßnahmen für die �t��
Wiedernutzung von Grundstücken mit 
leer stehenden, fehl- oder untergenutz-
ten Gebäuden und von Brach�ächen ein-
schließlich einer städtebaulich vertretba-
ren Zwischennutzung
Leistungen beauftragter Fachbüros zur �t��
Vorbereitung von Investitionen, wie 
integrierte Stadtentwicklungskonzepte, 
städtebauliche Innenstadtkonzepte, 
Fachkonzepte sowie städtebauliche Koor-
dinations- und Managementleistungen

     (StMI 2008)

Das Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren gehört zu der neuen Generation von För-
derprogrammen, deren Anspruch es ist, klas-
sisches Ressortdenken zu überwinden und 
integrierte Handlungsansätze zu entwickeln.

Spezi�sche Zielsetzungen des Förder-2	
programms in Ebersberg

Mit dem bereits im Jahr 2008 beauftragten 
Integrierten Verkehrskonzept wurden fach-
planerische Grundlagen für eine Neuord-
nung der innerstädtischen Verkehrsführung 
als mögliche Reaktion auf die Erö�nung der 
neuen B-304-Südumfahrung erarbeitet. Mit 
der Erö�nung der Umgehungsstraße Ende 
2010 ist eine deutliche Entlastung des inner-
städtischen Verkehrs zu erwarten. Hieraus 
ergeben sich neben den verkehrsplaneri-
schen auch wirtschaftsstrukturelle und städ-
tebauliche Herausforderungen und Möglich-
keiten, die Aufenthaltsqualität der Innenstadt 
zu verbessern, die Attraktivität zu steigern 

und Ebersberg auch als Einkaufsstadt erleb-
bar zu machen. Hierzu ist es erforderlich 
einen zwischen den Fachplanungen, der 
Privatwirtschaft, der Ö�entlichkeit, der Ver-
waltung und der Politik abgestimmten Maß-
nahmenkatalog zu entwickeln, der wesent-
liche Entwicklungsvorhaben berücksichtigt. 
Hierzu gehören u.a.

die Neuordnung der innerörtlichen Ver-�t��
kehrsführung
die Entwicklung der Achse Bahnhof / �t��
Marienplatz (Altstadtpassage)
die Aufwertung und Inwertsetzung �t��
des gesamten Ensemble Marien- und 
Schlossplatz
Aussendarstellung der Stadt und Privat-�t��
wirtschaft
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Das Integrierte 
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) 
für Ebersberg - Projektstruktur 
und Vorgehensweise

Integration der Fachplanungen im ISEK1	

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 
(ISEK) mit seinem abgestimmten Ziel- und 
Maßnahmenkatalog ist die Grundlage der 
Aufwertungsbemühungen. Es wurde für 
Ebersberg im Zeitraum vom April 2009 bis 
Dezember 2010 erstellt und mit Mitteln der 
Stadt Ebersberg und der Städtebauförderu-
ung �nanziert.

Das  ISEK für die Stadt Ebersberg bündelt und 
integriert die Erkenntnisse und Zielaussagen 
aus den folgenden Fachplanungen:

Städtebau�t��
Die städtebaulichen Untersuchungen wur-
den vom Architektur- und Stadtplanungs-
büro PLANKREIS durchgeführt. Dabei wurden 
die Themen Siedlungsstruktur, Gestalt, Grün- 
und Freiräume sowie in städtebaulicher 
Ergänzung zu den Fachgutachten, Verkehr, 
Nutzungen und Funktionen in ihrem Bestand 
analysiert. Die Bestandserhebung erfolgte 
durch eigene Begehungen vor Ort sowie 
intensive Gespräche mit der Stadtverwaltung. 
Im Rahmen einer Bürgerveranstaltung konn-
ten zudem die Anregungen und Meinungen 
der Bürger gesammelt werden. Ergänzend 
zu den eigenen planerischen Erkenntnissen 
wurden diese in einem Workshop mit der 
Stadtverwaltung sowie mit Teilen des Stadt-
rats zielführend diskutiert.

Verkehr�t��
Bei der Ausarbeitung des Ziel- und Maßnah-
menplanes wurden die Ergebnisse des Inte-
grierten Verkehrskonzeptes für die Ebersber-
ger Innenstadt von Dorsch Consult aus dem 
Jahr 2010 berücksichtigt. Das Büro Dorsch 
Consult war in die gemeinsamen Workshops, 
Klausurtagungen und Absprachen im Rah-
men des ISEK-Prozesses eingebunden, so 
dass die Maßnahmen aufeinander abge-
stimmt werden konnten. Die im Integrierten 
Verkehrskonzept empfohlene Stufe 1 ist das 

Ergebnis eines Abwägungsprozesses zwi-
schen den verschiedenen an der Stadtent-
wicklung beteiligten Fachdisziplinen. Dieses 
Ergbenis wurde zusammen mit der Politik 
und ausgewählten 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 zwei aus-
geführt wird und auf die sich zahlreiche Ziele 
und Maßnahmen beziehen. Zur Erreichung 
der Stufe 2 ist eine Zwischenstufe erforder-
lich, die ebenfalls zwischen den beteiligten 
Fachdisziplinen (Verkehr, Städtebau, Wirt-
schaft und Soziales) abgestimmt wurde und 
im Rahmen des ISEK gemeinsam formuliert 
wird.

Bevölkerungsentwicklung und soziale Inf-�t��
rastruktur

Die Analyse der Bevölkerungsentwicklung 
wurde vom Büro Heinritz, Salm & Stegen 
durchgeführt. Ergänzt wurden die Untersu-
chungen durch die Ergebnisse eines durch 
die Bertelsmann Stiftung und das Bayerische 
Staatsministerium für Arbeit und Sozialord-
nung, Familie und Frauen �nanzierten „Work-
shop für eine generationengerechte Ent-
wicklungsplanung“. Der Workshop wurde in 
Kooperation mit der Arbeitsgruppe für Sozi-
alplanung und Altersforschung (afa) Mün-
chen durchgeführt.

Einzelhandel �t��
Das Büro Heinritz, Salm & Stegen hat das 
Einzelhandelskonzept der Stadt Ebersberg 
aus dem Jahr 2003 fortgeschrieben und in 
ein Zentren- und Sortimentskonzept zur 
künftigen gesamtstädtischen Einzelhandels-
entwicklung überführt. Weiterhin wurde im 
Bereich der Maßnahmenentwicklung und 
der Au�age und Verwendung des Projekt-
fonds u.a. in zwei Workshops intensiv mit 
dem Bund der Selbständigen, Ortsverband 
Ebersberg zusammengearbeitet.
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Projektsteuerung und Organigramm2	

Der Erarbeitungsprozess eines Integrierten 
Stadtentwicklungskonzeptes ist genauso 
wichtig, wie das eigentliche Konzept als „Pro-
dukt“. Die Herausforderung besteht darin, die 
zahlreichen Akteure, die an der Stadtentwick-
lung beteiligt sind, in den Arbeitsprozess ein-
zubinden. Dazu gehören sowohl der Aufbau 
einer ressortübergreifenden Arbeitsstruktur 
innerhalb der Verwaltung als auch eine inten-
sive Zusammenarbeit zwischen den einzel-
nen Fachplanungen, der Politik, der Wirt-
schaft sowie der Ö�entlichkeit.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept als 
Produkt ist ein konzeptioneller Handlungs-

rahmen, mit dem zukünftige Entwicklungen 
in den verschiedenen Funktionsbereichen 
der Stadtentwicklung abgewogen und räum-
lich gesteuert werden können. Das ISEK als 
Gesamtkonzept ermöglicht es, Entwicklungs-
vorhaben gegeneinander abzuwägen und die 
für die Gesamtstadt tragfähigste Lösung zu 
�nden. Dadurch, dass die wesentlichen Fach-
disziplinen, die Entscheidungs- und Verant-
wortungsträger sowie die Ö�entlichkeit in die 
Entwicklung des ISEK eingebunden waren, ist 
es möglich, die Entwicklung der Gesamtstadt 
auf einem hohen Übereinstimmungsgrad 
zu betreiben. Isolierte Einzelbetrachtungen 
und ein damit in Zusammenhang stehendes 
„Durchwursteln“ (in der englischen Literatur 
häu�g als „muddling-through“ bezeichnet) 

Abbildung01	

Projektstruktur

HSS 2010

Lenkungsgruppe
(12 Personen)

Verwaltung des 
Projektfonds

1. Bürgermeister
Verwaltung (1)

Stadtratsfraktionen (4)
BdS (4)

Kreissparkasse (1)
Raiffeisenbank (1)

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
mit abgestimmtem Ziel- und Maßnahmenkatalog

Städtebau, Verkehr, Wirtschafts- und Sozialgeographie, Demographie

Beschluss des ISEK im Stadtrat

Abstimmung mit der Regierung von Oberbayern
und Unterteilung der Maßnahmen in 

�‡förderfähige Personalkosten für das Projektmanagement
�‡uneingeschränkt förderfähige Maßnahmen

�‡Maßnahmen mit Finanzierung aus dem Projektfonds
�‡nicht förderfähige Maßnahmen

Projektmanagement 
zur Umsetzung des Ziel- und Maßnahmenkataloges

internes Projektmanagement:
bspw. Politik und Verwaltung

externes Projektmanagement 

Organisations- und Finanzierungskonzept
für das Projektmanagement

Projektsteuerung
Heinritz, Salm & Stegen

Koordination

B
eg

le
itu

ng
 I

S
E

K
 

Stadtrat Entscheidung

Evaluation
Entscheidung über Verlängerung der Projektlaufzeit in Abstimmung 

mit der Regierung von Oberbayern
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können mit Hilfe des ISEK-Prozesses und des 
ISEK-Produktes zu Gunsten einer abgewoge-
nen Gesamtentwicklung vermieden werden.
Zunächst muss eine klare Projekt- und Orga-
nisationsstruktur erarbeitet werden. Im weite-
ren Prozessverlauf stellen dann die Koordina-
tion der Fachplanungen und die Beteiligung 
der relevanten Akteure ein umfangreiches 
Handlungsfeld der Projektsteuerung dar. Auf-
gabe der Projektsteuerung ist es, alle Aktivitä-
ten in diesem Prozess zu planen, zu organisie-
ren und zu koordinieren.

Die ö�entlich-private Lenkungsgruppe
Die ö�entlich-private Lenkungsgruppe 
(Zusammensetzung siehe Organigramm) 
verwaltet vornehmlich den ö�entlich-priva-
ten Projektfonds und quali�ziert die hieraus 

zu �nanzierenden Projekte. Sie koordiniert 
die Tätigkeiten der Projektmanagerin und 
begleitet den Stadtentwicklungsprozess. Sie 
steht dem Stadtrat ggf. mit Stellungnahmen 
begleitend zur Verfügung.

Bürgerbeteiligung und -information
Im Rahmen des Integrierten Verkehrskonzep-
tes konnten die Ebersberger Bürger schriftli-
che Anregungen zur innerörtlichen Verkehrs-
führung einreichen, die bei der Entwicklung 
des Verkehrskonzeptes ausgewertet und 
berücksichtigt wurden. Weiterhin wurden 
den Bürgern der Stadt Ebersberg am 26. Sep-
tember 2009 im Rahmen einer Informations-
veranstaltung die Ergebnisse der Bestands-
erhebungen der beteiligten Fachdisziplinen 
präsentiert. Mit einer Posterausstellung wur-

Abbildung02	

Blueprint der ö�ent-

lichen Abstimmungs-

termine und Projekt-

meilensteine

HSS 2010
Arbeitstreffen 

mit AG 
Marktauftritt

Jul 10Jun 10Mai 10Apr 10Mär 10Feb 10Jan 10Dez 09Nov 09Okt 09

Konstituierende 
Sitzung der 

Lenkungsgruppe

Grunderwerb 

ISEK 
Klausurtagung mit 

Stadtrat 
(Zielabstimmung)

2. Sitzung der 
Lenkungsgruppe

Einrichtung 
Projektfonds

Einsatz des 
Projekt-

managements

3. Sitzung der 
Lenkungsgruppe

Beschluss zur 

ISEK 
Workshop 

generationen-
gerechte Stadt

A
bs
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lu

ss
 B

es
ta

nd
s-
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bu
ng
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fü

r 
da
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IS
E

K

Abstimmung 
mit BdS wegen 

Projekt-
management

Grunderwerb 
Altstadtpassage 
durch Investor

Sondersitzung 
Stadtrat zur 

Verkehrsführung

interne 
Abstimmung 

mit BM

Workshop TA 
Verkehrsführung

interne 
Abstimmung 
mit BM und 

TBK

TA 
Verkehrsführung

Beschluss zur 
neuen 

Verkehrsführung 
Stufe I ISEK

Abstimmung 
mit ROB / 
StBauFö

Workshop TA 
Einkaufszentr

um

Abstimmung 
mit ROB / 

LEP
Projektmeilensteine

ISEK Konzepterarbeitung

ISEK Aufbau öffentlich-private Partnerschaft

Begleitung und Qualifizierung wichtiger Vorhaben und 
Entscheidungen
Rahmenbedingungen und 
Beschlüsse

Grunderwerb 
Zugangsbereich 
Stadtsaal durch 

Stadt
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Sep 10

Beschluss
ISEK

Nov 10Okt 10Aug 10

Vorlage Entwurf ISEK

Dez 10 Jan 11 Feb 11 Mär 11

4. Sitzung der 
Lenkungsgruppe

5. Sitzung der 
Lenkungsgruppe

6. Sitzung der 
Lenkungsgruppe

7. Sitzung der 
Lenkungsgruppe

ISEK Klausurtagung 
mit Stadtrat

Qualifizierung Stadtsaal:
Einarbeitung der durch den 

Grunderwerb möglich 
gewordenen 

Erschließungsvariante in das 
ISEK / Überarbeitung 

vorhandener Konzeptaussagen

Qualifizierung Einkaufszentrum:
Planer- und 

Architektenworkshop am 
16.08.10  zur Überarbeitung der 

Vorentwurfsplanung

Einarbeitung der Ergebnisse aus 
dem Qualifizierungsprozess in 

das ISEK / Überarbeitung 
vorhandener Konzeptaussagen

Präsentation Ergebnisse 
Planerworkshop EKZ im TA

interne Abstimmung 
mit BM+ Verwaltung

den die Ergebnisse zusammenfassend dar-
gestellt und weitere Informationen zum ISEK 
gegeben. 

Prozessphasen3	

Der Stadtentwicklungsprozess in Ebersberg 
gliedert sich in vier Phasen1, die aufgrund 
der thematischen Dominanz einerseits der 
innerstädtischen Verkehrsführung und ande-
rerseits der geplanten Ansiedlung eines Ein-
kaufszentrums in der Altstadtpassage zum 
Teil ineinander verschränkt abgelaufen sind 
bzw. noch ablaufen. Das ISEK selbst wurde in 
der rund eineinhalbjährigen Konzeptphase 
erstellt, wobei während dieser Arbeitsphase 
zahlreiche wichtige Projektmeilensteine 
bereits auf den Weg gebracht wurden. 

Daher hat die konstituierende Phase mit den 
notwendigen politischen Beschlüssen und 
dem Einsatz eines Projektmanagements auch 
schon während der Konzeptphase eingesetzt. 
Das Projektmanagement ist für die Umset-
zung eines Teils des abgestimmten Ziel- und 
Maßnahmenkataloges in der folgenden zwei-
jährigen Umsetzungsphase zuständig. 

Ein Jahr vor Ende der ersten Laufzeit steht 
die Evaluation des bisherigen Projektverlaufs 
und des bislang Erreichten an.

1 Aufbau und Konzept

Konstituierung

Umsetzung

Evaluation
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Vorhandene Gutachten und 
Untersuchungen mit Bezug zum 
ISEK

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept 
knüpft an zahlreiche vorherige Untersuchun-
gen und Planungen an und schreibt diese 
zum Teil fort bzw. modi�ziert Aussagen und 
Erkenntnisse. Das ISEK stellt somit für die Stadt 
Ebersberg keinen Planungsneubeginn dar, 
vielmehr werden die vorhandenen Erkennt-
nisse den aktuellen Rahmenbedingungen 
angepasst und durch neue Analysen ergänzt. 
Weiterhin �ießen die Aussagen der einzelnen 
Fachdisziplinen nunmehr in ein Gesamtkon-
zept zusammen. Im einzelnen wurden fol-
gende Untersuchungen berücksichtigt:

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

WB „An der Münchener Straße“ Auslo-�t��
bung Teil 1 und Teil 2 aus dem Jahr 1992 
(Planungsbüro Bauraum)

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

Städtebauliche Feinuntersuchung Ulrich-�t��
straße / Heinrich-Vogl-Straße aus dem 
Jahr 2000 (Immich, K.)

Einzelhandelskonzept für die Stadt �t��
Ebersberg aus dem Jahr 2003 (Dept. für 
Geographie der LMU München, Prof. Dr. 
G. Heinritz/V. Salm)

Regionales Einzelhandelskonzept für �t��
die Region München aus dem Jahr 2006 
(Junker und Kruse/Dr. Acocella)

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

Projekt Bahnhof Ebersberg Nutzungs-�t��
konzeption und Wirtschaftlichkeitsana-

lyse aus dem Jahr 2007 (Agentur Bahn-
stadt)

Dokumentation der Bürgerwerkstatt zur  �t��
Fortschreibung des Flächennutzungs-
planes und Protokoll der Sondersitzung 
des Stadtrats am 10.02.2007 (Regionaler 
Planungsverband/Stadt Ebersberg)

Unterlagen zum Antrag auf Vorbescheid �t��
für die ehemalige Schlossbrauerei aus 
dem Jahr 2007 (Architekturbüro Kühn-
lein)

Städtebauliche Vorprüfung über die �t��
Anfrage für ein Fachmarkt-Zentrum 
Innenstadt der Fa. Prebag aus dem Jahr 
2008 (Plankreis)

Informationen zur „Agenda 21“ aus dem �t��
Jahr 2009 (Stadt Ebersberg)

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

Zur Behebung städtebaulicher Missstände 
im Gebiet der „Altstadt“ von Ebersberg, für 
deren Durchführung städtebauliche Sanie-
rungsmaßnahmen notwendig sind, wurde 
gemäß Bekanntmachung vom 13.07.1987, 
letzte Änderung am 04.07.2001, ein förmli-
ches Sanierungsgebiet „Altstadt“ festgelegt.  
U.a. lassen sich folgende Sanierungsziele aus 
der Begründung zusammenfassen:

Gestalterische Aufwertung des Stadtbil-�t��
des, Aufwertung der Altstadtatmosphäre 
vor allem im ö�entlichen Raum, Revita-
lisierung der Straßenräume und Plätze,   
Erhalt des historischen Stadtgrundris-
ses, Einbindung von Grünzügen und 
Ver�echtungen des Stadtkerns mit dem 
Landschaftsraum
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Kerngebiet (u.a. Bereich der demografischen Erhebungen)

förmlich festgelegtes Sanierungsgebiet "Altstadt"

Zentraler Versorgungsbereich

Abbildung03	

Abgrenzungen

Kern- und 

Sanierungsgebiet, 

Zentraler Versor-

gungsbereich

Plankreis 2010
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Funktionale Stärkung der Stadtmitte, �t��
Stabilisierung ansässiger Wohnnutzun-
gen und Dienstleistungsbetriebe, Verla-
gerung der landwirtschaftlichen Nutzun-
gen zwischen Marienplatz und Bahnhof 
und Umnutzung

Abbau der Verkehrsemmisionen, Ver-�t��
lagerung des Durchgangsverkehrs, 
„Bändigung“ des verbleibenden Durch-
gangsverkehrs, Rückgewinnung des 
Lebensraums Straße für Fußgänger und 
Radfahrer, Beseitigung des Parkplatz-
mangels

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

Neben kleineren Sanierungsmaßnahmen am 
Marienplatz, war vor allem die Sanierung und 
städtebauliche Integration des Klosterbau-
hofs zentrale Aufgabe der Städtebauförde-
rung seit Ende der 1980er bzw. Anfang der 
1990er Jahre. Der bis in die 1970er Jahre land-
wirtschaftlich genutzte Klosterbauhof wurde 
sukzessive für die Ö�entlichkeit zugänglich 
gemacht. Mit der Errichtung eines Bürger-
hauses und Gastronomie im ehemaligen 
Verwaltergebäude, einer Galerie in der ehe-
maligen Brennerei, der Umnutzung des Wirt-
schaftshofes in einen Theaterhof sowie der 
Umbau des ehemaligen Kuhstalls zu einem 
Stadtsaal (Baubeginn voraussichtlich 2011) 
wird die Attraktivität 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 städtebaulichen 

Mängel und Missstände erfolgreich beseitigt 
und Teile der formulierten Ziele erreicht wer-
den. Dennoch haben ein Großteil der in der 
Begründung formulierten Sanierungsziele 
auch heute noch Bestand. In Ergänzung zu 
den Aussagen des ISEK müssen diese in den 
nächsten Jahren weiter verfolgt werden.

In Abbildung 03 sind weiterhin die Abgren-
zungen des über 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 ausführlich im Zentrenkonzept ab 
Seite 81 erläutert. 



17Stadt Ebersberg

Einkaufszentrum Altstadtpassage 
und weitere Planungs- und 
Bauvorhaben in der Innenstadt

Im Bereich zwischen Bahnhof und dem kul-
turhistorischen Ensemble des Marien- und 
Schlossplatzes be�ndet sich in Ebersberg eine 
innerstädtische Fläche, die in Teilen bereits 
mit dem Klosterbauhof und dem Kuhstall 
wieder in Wert gesetzt wurde, die in Teilen 
aber auch un- bzw. untergenutzt ist und nur 
als ungeordneter Parkplatz oder Brache funk-
tioniert. Eingebunden in die Aktivitäten des 
Programms „Aktive Stadt- und Ortsteilzent-
ren“ in Ebersberg ist es den ö�entlichen und 
privaten Akteuren der Stadt über den Prozess 
gelungen, mit dem Vorhaben „Einkaufszen-
trum Altstadtpassage“ und dem dazuge-
hörigen Projektentwickler TB Bayern eine 
Entwicklung zur funktionalen und städtebau-
lichen  Aufwertung der Innenstadt anzusto-
ßen. Die Maßnahme zur Aufwertung des Kor-
ridors zwischen Bahnhof und Marienplatz/
Schlossplatz stellt eine einmalige Chance dar, 
auch im Hinblick auf die Ziele des Förderpro-
gramms „Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“, 
die gesamte Innenstadt Ebersbergs in ihrer 
städtebaulichen und wirtschaftlichen Ent-
wicklung zu stärken. Dementsprechend ist es 
für den Erfolg der Maßnahme entscheidend, 
das Vorhaben mit den weiteren Maßnahmen 
und Zielen der integrierten Stadtentwicklung 
abzustimmen. Dieses ist im Laufe des Prozes-
ses durch drei Stellungnahmen der beglei-
tenden Fachbüros (vgl. Anhang) begonnen 
worden und wird mit dem abgestimmten 
Maßnahmen- 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 abzuwägen. So muss  bspw. 
die neue Verkehrsführung ebenso an die Ent-
wicklung des Einkaufszentrums angepasst 
werden, wie die Aufwertung von Marien- und 
Schlossplatz oder die Aktivitäten der örtli-
chen Händlerschaft.

Das neue Einkaufszentrum hat also eine hohe 
und zum Teil auch (vor-)bestimmende Bedeu-
tung für die funktionale und städtebauli-
che Entwicklung der gesamten Ebersberger 
Innenstadt. Daher ist es wichtig, bereits heute 
mit den Vorbereitungen und Planungen 
weiterer Maßnahmen zu beginnen. Hierzu 
gehören neben weiteren Workshops und 
Bauvorhaben vor allem auch abgestimmte 
Sofortmaßnahmen zur Attraktivierung und 
Inszenierung des Marien- und Schlossplat-
zes. Folgende weitere Bauvorhaben und 
Planungsüberlegungen mit Relevanz für die 
Innenstadtentwicklung sind zu nennen:
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BP Nr. 88.1 - Innenstadt

Abbildung04	

Planungsüberlegun-

gen und Bauvorhaben 

in der Ebersberger 

Innenstadt

Plankreis 2010 nach 

Angaben der Stadt 

Ebersberg 2010

Bauvorhaben Nutzungen Planungsstand

1 BP Nr. 88.3, 
EKZ Altstadtpassage

SO - groß�ächiger Einzelhandel, 
7.800 m� Verkaufs�äche

Satzungsbeschluss Nov. 2010, 
Baubeginn Frühjahr 2011

2 ehemaliger Kuhstall Stadtsaal Baubeginn Herbst 2011

3 BP Landratsamt Erweiterung LRA im Bau, Fertigstellung 2011

4 Bahnhofstraße Ost Wohnen, Dienstleistung, Handel, 
Verkaufs�äche unbekannt Bauvorbescheid erteilt 2010

5 Schlossbrauerei Seminar, Gastro, Wohnen, Bauvorbescheid eingereicht

6 Volksbank Marienplatz Erweiterung Bank, Wohnen im Bau, Fertigstellung 
2011/12

7 Ulrichstraße Wohnen, Städt. Bauhof, Grünanlage Ideenwettbewerb 2001

8 BP Nr. 171, 
ehem. Vermessungsamt Wohnen, Gewerbe, Grünanlage Rechtskräftig Februar 2009

9 BP Nr. 174, Gärtnereistr.                                
 West Wohnen Aufstellungsbeschluss 2008

10 BP Nr. 176, Alte Molkerei Volkshochschule, Wohnen, Gewerbe, 
Einzelhandel

Rechtskräftig Juni 2010
im Bau, Fertigst. 2011/12

11 P&R Anlage Bahnhof 110 Stellplätze Baubeginn 2011/12

12 Postgebäude Eichthalstr. Hotel, Wohnen Vorstudien

Tabelle01	

Planungsüberlegun-

gen und Bauvorhaben 

in der Ebersberger 

Innenstadt

Stadt Ebersberg 2010
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Abbildung05	

Vorentwurfsplanung 

EKZ-Altstadtpassage,

Erdgeschoss

Hornberger, Illner, 

Weny, 09/2010

Abbildung06	

Vorentwurfsplanung 

EKZ-Altstadtpassage,

Ansicht Nord

Ansicht West

Hornberger, Illner, 

Weny, 09/2010
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Kurzportrait der Stadt Ebersberg

Die Entstehung Ebersbergs ist einer Legende 
zufolge eng mit der Jagd auf einen wilden 
Eber verbunden. Demnach soll sich über der 
Höhle des Ebers eine heidnische Kultstätte 
befunden haben. An dieser Stelle wurde um 
880 n. Chr. eine Marienkapelle und eine aus 
Holz gebaute Burg errichtet. Im Laufe der 
Zeit wurde das Kloster an die Benediktiner 
übergeben und noch vor der Existenz Mün-
chens stieg Ebersberg zum wirtschaftlichen, 
kulturellen und religiösen Zentrum zwischen 
Inn und Isar auf. 1954 erhielt Ebersberg das 
Stadtrecht.

Heute ist Ebersberg mit 11.366 Einwohnern 
(31.12.2009) die Kreisstadt des gleichnami-
gen Landkreises im Regierungsbezirk Ober-
bayern. Als gemeinsames Mittelzentrum mit 
Gra�ng b. München übernimmt die Stadt 
mittelzentrale Versorgungsfunktionen für das 
äußere Münchner Umland. Der Regionalplan 
14 der Region München sieht vor, die Mittel-
zentren im Stadt- und Umlandbereich Mün-
chens weiter zu stärken. Sie dürfen auch Auf-
gaben höherer Zentralitätsstufen erhalten.  
Für die äußere Verdichtungszone des großen 
Verdichtungsraumes Münchens und speziell 
für den Übergangsbereich zwischen Verdich-
tungsraum und ländlichem Raum – in diesem 
be�ndet sich auch die Stadt Ebersberg – hält 
der Regionalplan folgende Entwicklungsziele 
vor:

Die zentralörtlichen Versorgungsstruktu-�t��
ren sollen gestärkt und weiterentwickelt 
werden.
Einer Suburbanisierung soll entgegenge-�t��
wirkt werden.
Die Erreichbarkeit insbesondere mit �t��
ö�entlichen Verkehrsmitteln soll verbes-
sert werden.
Die überörtlich bedeutsamen Freiräume �t��
sollen erhalten und funktionsgerecht 
entwickelt werden.

Gemäß den Ausführungen im Regionalplan 
hat die Stadt Ebersberg als Mittelzentrum 

eine landesplanerische Versorgungsaufgabe 
zu erfüllen, was für den Bereich des Einzel-
handels heißt, einen Beitrag zur Deckung 
des gehobenen Warenbedarfs durch vielsei-
tige Einkaufsmöglichkeiten zu leisten. Da das 
Oberzentrum München als Einkaufsmetro-
pole eine gewisse Dominanz inne hat und die 
Mittelzentren entsprechende Schwierigkei-
ten haben, ein qualitativ hochwertiges Ein-
zelhandelsangebot vorzuhalten, schlägt der 
Regionalplan vor, dass sich die Mittelzentren 
durch funktionale Aufwertungen weiterquali-
�zieren, bspw. durch Innenstadtsanierungen 
und verkehrliche Entlastungen.

Zum Gemeindegebiet Ebersberg gehören 
neben der Stadt Ebersberg noch 39 weitere 
Orte. 1972 wurde die Stadt an das Münch-
ner S-Bahn-Netz angeschlossen. Neben der 
S-Bahn kann man Ebersberg auch mit der 
Regionalbahn und über die Bundesstraße 
304 erreichen.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt ist durch 
einen vergleichsweise hohen Anteil Beschäf-
tigter im Dienstleistungssektor gekennzeich-
net. Rund 60 Prozent der sozialversiche-
rungsp�ichtigen Arbeitnehmer sind in den 
Bereichen Unternehmensdienstleistungen 
und ö�entliche und private Dienstleistun-
gen beschäftigt, was für eine Kreisstadt mit 
umfangreichen Verwaltungsfunktionen 
typisch ist. Die Tertiärisierung der Wirtschaft 
hat in Ebersberg in den vergangenen Jahren 
mit einer sehr hohen Dynamik stattgefunden. 
Die Beschäftigtenzahlen im produzierenden 
Gewerbe sind hingegen rückläu�g. Insgesamt 
verlief die Entwicklung der Arbeitsplätze in 
den vergangenen Jahren positiv. Die Arbeits-
losenquote in der ARGE Geschäftsstelle Ebers-
berg liegt – abhängig von saisonal bedingten 
Anstiegen und Entlastungen – bei etwa zwei 
bis drei Prozent. Dies ist eine der niedrigsten 
Arbeitslosenquoten in der Region München 
und auch bundesweit.
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Tabelle02	

Sozialversicherungs-

p�ichtig Beschäftigte 

am Arbeitsort

Bayerisches Landes-

amt für Statistik und 

Datenverarbeitung 

2010 

(Stichtag 30.06.2009)

insgesamt Land- und 
Forstwirtschaft

produzie-
rendes 

Gewerbe

Handel, 
Gastgewerbe
 und Verkehr

Unterneh-
mensdienst-
leistungen

Ö�entliche 
und private 
Dienstleis-

tungen

absolut in Prozent

Oberbayern 1.622283 < 1 28 23 25 23

Lkr 
Ebersberg

30.616 1 24 36 17 21

Ebersberg 4.324 < 1 16 23 20 40

Trotz der räumlichen Nähe zu München ist 
die Stadt Ebersberg ein regionales Wirt-
schaftszentrum. Dies zeigt sich zum einen in 
einer Arbeitsplatzzentralität größer Eins (2007: 
1,1).  Auch bei der Betrachtung der Kennzahl 
‚sozialversicherungsp�ichtig Beschäftigte 
am Arbeitsort je Einwohner‘ zeigt sich, dass 
die Stadt eine überdurchschnittliche Arbeits-
platzausstattung aufweist. Der errechnete 
Kennwert für Ebersberg liegt bei 0,39. Der 
Landkreis Ebersberg und die Nachbarstadt 
Gra�ng erzielen mit 0,25 und 0,18 deutlich 
geringere Werte. Ein weiterer Indikator, der 
die Bedeutung der Stadt als Arbeitsort unter-

streicht, ist in dem positiven Pendlersaldo zu 
sehen. In Verbindung mit der hohen Anzahl 
Berufstätiger im Dienstleistungsgewerbe 
unterstreicht dies noch einmal die Rolle 
Ebersbergs als Kreisstadt und als wirtschaft-
liches, kulturelles, soziales und gesellschaft-
liches Zentrum der Region mit der entspre-
chenden infrastrukturellen Ausstattung. 
Jedoch ist anzumerken, dass die Hälfte aller in 
Ebersberg lebenden Hochquali�zierten ihrer 
Beschäftigung nicht am Wohnort nachgeht. 
Dies könnte auf einen Mangel hochwertiger 
Arbeitsplätze vor Ort bzw. auf zu niedrige 
Quali�kationsanforderungen hinweisen.

Abbildung07	

Ausschnitt aus dem 

Regionalplan der 

Region 14

Regionaler Planungs-

verband München 

2006
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Der aktuelle Flächennutzungsplan der Stadt 
Ebersberg weist langfristig ausreichende 
Flächenpotentiale aus, um eine nachhaltige 
Siedlungsentwicklung gewähren zu können.  
Grundsätzlich soll dabei einer Innenentwick-
lung einer Entwicklung im Außenbereich der 
Vorrang eingeräumt werden (vgl. dazugehö-
rigen Stadtratsbeschluss). 

Der im Rahmen der letzten FNP-Fortschrei-
bung aus dem Jahre 2009 ermittelte Flächen-
bedarf begründet sich aus Einwohnerzu-
wächsen der Stadt. Der Stadtrat hat hierbei in 
seinen Leitlinien zu Beginn des Planungspro-
zesses einen maximalen jährlichen Einwoh-
nerzuwachs von 1 Prozent beschlossen. Dies 
bedeutet bei Zugrundelegung einer Einwoh-
nerzahl von knapp 12.000 ein durchschnittli-
ches jährliches Wachstum von 120 Personen, 
was in etwa 1.800 Einwohnern in den nächs-
ten 15 Jahren entspricht.

Der Planungsverband Äußerer Wirtschafts-
raum hat die für eine entsprechende Entwick-
lung verfügbaren Flächenpotentiale ermittelt 
und nach Stadtteilen di�erenziert. Berück-
sichtigt wurden unbebaute Bereiche zur 
Arrondierung des Siedlungskörpers, Brach-
�ächen und Baulücken. Nachverdichtungs-
möglichkeiten bereist bebauter Grundstücke 
(im Sinne des § 34 BauGB) wurden nicht mit 
aufgenommen.

Bei der Ermittlung möglicher Einwohner 
wurden eine Geschoss�ächenzahl von 0,60 
sowie eine Brutto-Geschoss�äche von 50 m� 
je Einwohner zu Grunde gelegt. In den Misch-
gebieten wurde ein Anteil von 2/3 Wohnnut-
zung angesetzt. Bei einer Einwohnerdichte 
von 120 Einwohnern je ha Bauland können 
sich rund  3.600 Einwohner innerhalb der 
potentiellen Erweiterungs�ächen ansiedeln, 
bei einem Orientierungswert von 80 Einwoh-
nern je ha Bauland rund 2.400 Einwohner.

Art der Nutzung - Fläche in ha

Stadtteil Wohngebiet Mischgebiet Gewerbegeb. gesamt mögl. EW

Innenstadt -- 0,08 -- 0,08 6

Friedenseiche 6,74 0,53 -- 7,27 851

Hupfauer Höhe 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

Tabelle03	

Flächenpotentiale 

nach ausgewählten 

Standorten und Nut-

zungsarten 

Stadt Ebersberg


































































































































































































































