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Vorwort des Blurgermeisters

Walter Brilmayer
1. Burgermeister
Stadt Ebersberg

Ebersberg gehort in Bayern zu einer der weni-
gen Stadte, die auch in den nachsten Jah-
ren noch von einem Bevolkerungszuwachs
profitieren werden. Gleichwohl wird auch in
Ebersberg die Bevolkerung insgesamt alter
werden. Diese Entwicklung stellt unsere
Stadt vor umfangreiche Herausforderungen
u.a. in den Bereichen, Stadtebau, Verkehr,
Wirtschaft und Soziales. Mit seiner kompak-
ten Siedlungsstruktur hat die Stadt Ebersberg
hervorragende Voraussetzungen, die gute
Versorgung mit den Gutern und Dienstleis-
tungen des tdglichen Bedarfs, die Ausstat-
tung mit sozialer und kultureller Infrastruktur
sowie eine zufriedenstellende Erreichbarkeit
fur alle Altersgruppen sicherzustellen und
weiter auszubauen.

Um diese Qualitaten zukinftig erhalten und
ausbauen zu konnen, wurde in den ver-
gangenen eineinhalb Jahren mit Hilfe des
Bund-Lander-Stadtebauférderprogramms
+Aktive Stadt- und Ortsteilzentren / Leben
findet Innenstadt” und unter breiter Beteili-
gung von Wirtschaft, Bevolkerung und Politik
dieses Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept (ISEK) erarbeitet. Die darin enthaltenen
MaBnahmen zielen vor allem auf den Erhalt
der Nutzungsvielfalt von Wirtschaft, Kultur,
Wohnen, Arbeiten und sozialem Leben in der
Innenstadt ab und beriicksichtigen die neue
innerstadtische Verkehrsfihrung und die
Planungen flr das neue Einkaufszentrum im
Bereich der Altstadtpassage zwischen Bahn-
hof und Marienplatz.

Stadt Ebersberg

Herausforderungen bestehen u.a. in der
Aufwertung, Gestaltung und Beschilderung
offentlicher Rdume sowie in der Einbindung
neuer Nutzungen und Funktionen in die
bestehenden Strukturen.

Bereits wahrend der Konzepterstellung
konnte eine offentlich-private Arbeitsgruppe
gegriindet und erste Investitionen angesto-
Ben werden. Ein wesentlicher Pluspunkt des
neuen Forderprogramms ist, dass nicht nur
das Konzept, sondern auch die Umsetzung
von MalBnahmen im Anschluss an das Kon-
zept durch ein ortliches Projektmanagement
gefordert und Uber einen langeren Zeitraum
begleitet werden. Dieses Projektmanage-
ment konnte bereits wahrend der Konzepter-
stellung eingesetzt werden.

Mit der nun vorliegenden konzeptionellen
Grundlage wird der Verwaltung und dem
Stadtrat ein Handlungsrahmen fiir die nachs-
ten Jahre an die Hand gegeben. Dieser soll
regelmdBig unter der Beteiligung privater
Akteure fortgeschrieben werden. Wichtige
Partner sind dabei der Ebersberger Gewer-
beverband, die Kreissparkasse und die Raiff-
eisenbank. Sie waren Mitinitiator der Ebers-
berger Bewerbung zur Aufnahme in das
Forderprogramm und sie sind die treibenden
Krafte bei der offentlich-privaten-Koopera-
tion zur gemeinsamen Umsetzung wichtiger
MaBnahmen. lhnen gilt mein ganz besonde-
rer Dank. Der ISEK Prozess hat auch dariiber
hinaus auf allen Ebenen groBe Unterstit-
zung erfahren, so dass das nun vorliegende
Konzept das Ergebnis eines breiten Abstim-
mungsprozesses ist. Allen daran beteiligten
Akteuren vor allem auch den begleitenden
Fachbiros Prof. em Dr. Dr. h.c. Heinritz, Dr.
Salm und Dr. Stegen sowie dem Plankreis
Herrn Baumler, Frau Zagar und Herrn Gronle
sage ich ebenfalls herzlichen Dank und hoffe,
dass sie sich auch zukinftig an einer positi-
ven Entwicklung unserer Stadt beteiligen.



Inhaltsverzeichnis

Vorwort des Biirgermeisters

Grundlagen

Das Bund-Lander-Forderprogramm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren
1 Allgemeine Zielsetzungen
2 Spezifische Zielsetzungen des Férderprogramms in Ebersberg

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

1 Integration der Fachplanungen im ISEK

2 Projektsteuerung und Organigramm

3 Prozessphasen

Vorhandene Gutachten und Untersuchungen mit Bezug zum ISEK

Einkaufszentrum Altstadtpassage und weitere Planungs- und Bauvorhaben in der
Innenstadt

Bestandsaufnahme + Analyse
Kurzportrait der Stadt Ebersberg

Stadtebau und Verkehr

1 Siedlungsstruktur und Gestalt
2 Griin- und Freirdume

3 Nutzungen und Funktionen

4 Verkehr

Demographie und soziale Infrastruktur

Bevolkerungsentwicklung im rdumlichen Vergleich
Altersstruktur

Bevolkerungsbilanz

Nicht-Deutsche Bevolkerung

Blick in die Zukunft

Soziale Infrastruktur und sozio-kulturelle Starken und Schwachen

O WN =

(oo}

10
10
11
13

14

17

20

20

24
24
28
31
34

36
36
38
40
40
40
44

Plankreis 2011

Heinritz, Salm & Stegen



Stadt Ebersberg

Einzelhandel und Gewerbe

Anzahl und rdumliche Verteilung der Betriebe
Verkaufsflachenausstattung und rdumliche Verteilung
Branchenmix

Nahversorgungssituation

Betriebsqualitaten

Unternehmensmonitor

Haushaltsbefragung

NO bk W=

Ziele + konzeptioneller Handlungsrahmen

Ubergeordnete Zielaussagen

Szenario 1 (best-case)

Szenario 2 (worst-case)

Die Stadtentwicklungsziele fiir Ebersberg

Stadtebauliches Entwicklungskonzept
1 Strukturelle Entwicklungsgrundsatze
2 Stadtebauliche Handlungsfelder und MaBnahmen

Verkehrskonzept
1 Realisierungskonzept (Stufe 1)
2 Langfristiges Konzept (Stufe 2)

Zentrenkonzept

1 Zum Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches

2 Planerische Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche

3 Einzelhandelsstrukturen und Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt
Ebersberg

Integriertes Handlungs- und Malinahmenkonzept
Integriertes Handlungs- und MaBnahmenkonzept

1 Integriertes Handlungs- und MaBnahmenkonzept
2 Ausblick: Umsetzung des Integrierten Handlungs- und MaBhahmenkonzeptes

46
46
48
50
52
54
56
60

64

64
64
65
67

68
68
74

78
78
80

81
81
82

83

90

20
90
100



Verzeichnis der Abbildungen und Tabellen

Abbildungsverzeichnis

01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
1
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25

26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39

Projektstruktur

Blueprint der 6ffentlichen Abstimmungstermine und Projektmeilensteine
Abgrenzungen Kern- und Sanierungsgebiet, Zentraler Versorgungsbereich
Planungstberlegungen und Bauvorhaben in der Ebersberger Innenstadt
Vorentwurfsplanung EKZ-Altstadtpassage, Erdgeschoss
Vorentwurfsplanung EKZ-Altstadtpassage, Ansicht Nord, Ansicht West
Ausschnitt aus dem Regionalplan der Region 14

Flachenpotentiale der Stadt Ebersberg

Urkataster der Stadt Ebersberg um 1850

Klosteranlage 1811

Gestalt und Denkmalschutz

Freiraumvernetzungen

Griin- und Freirdume

Nutzungsschwerpunkte im Stadtgebiet

EG Nutzungen in der Innenstadt

Verkehrsnetz in der Innenstadt

Bevolkerungsstruktur der Stadt Ebersberg ohne das Kerngebiet der Innenstadt
Bevolkerungsstruktur des Kerngebietes der Innenstadt

Annahmen zur zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung
Bevolkerungsentwicklung 2008-2028 (in %)

Relative Altersstrukturentwicklung fiir Ebersberg 2008-2028

Jugend- und Altenquotienten fiir Ebersberg 1990 bis 2028
EG-Nutzungen Innenstadt

Verkaufsflachenstatistik im Stadtevergleich

Raumliche Verteilung der Verkaufsflachen (links), rdumliche Verteilung der
zentrenrelevanten Sortimente (rechts)

FuBlaufige Nahversorgung

Offnungszeitenanalyse Stadt Ebersberg Innenstadt

Standortfaktoren aus Sicht der befragten Unternehmer

Zentraler 6ffentlicher Raum in Ebersberg

Marienplatz heute und morgen?

Marien- und Schlossplatz Planungsansatz Variante 1

Marien- und Schlossplatz Planungsansatz Variante 2

Ausblick auf die stadtebauliche Entwicklung der Ebersberger Innenstadt
Realisierungskonzept Verkehr (Stufe 1)

Langfristiges Konzept Verkehr (Stufe 2)

Stufen zentraler Versorgungsbereiche

Festlegungsarten Zentraler Versorgungsbereiche

Zentraler Versorgungsbereich der Stadt Ebersberg

Projektfonds

11
12
15
18
19
19
21
23
25
25
27
29
30
32
33
35
39
39
41
42
42
43
47
49

49
53
55
58
69
71
73
73
77
79
80
81
83
85
101



Stadt Ebersberg

Tabellenverzeichnis

01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
11
12
13

Planungsiiberlegungen und Bauvorhaben in der Ebersberger Innenstadt
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort
Flachenpotentiale nach ausgewdhlten Standorten und Nutzungsarten
Bevolkerungsentwicklung 2007 bis 2025
Bevolkerungszusammensetzung in Ebersberg

Kartierte Nutzungen Vergleich Gesamtstadt und Innenstadt
Ebersberger Leitbetriebe

Branchenmix

Betriebsqualitaten

Wettbewerbslage der Ebersberger Unternehmen

Innerstadtische Orte der Standortaufwertung

Einkaufsorientierungen in ausgewahten Sortimenten

,Ebersberger Sortimentsliste”

Zwischenblatter

Zusammenfassung der Starken und Schwdéchen (Karte)
Zusammenfassung der Starken und Schwachen (Tabelle)
MaBnahmenubersicht (Karte)

Gestaltungskarte

18
21
22
37
37
47
50
51
55
57
59
61
86

nach Seite 62
nach Seite 62
nach Seite 98
nach Seite 98



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 Versor-
gungsbereiche als Standorte fir Wirtschaft,
Kultur, Wohnen, Arbeiten und Leben ab. Ziel
ist es, von Funktionsverlusten betroffene Zen-
trale Versorgungsbereiche im Rahmen einer
stadtebaulichen Gesamtmalnahme nach-
haltig zu starken (StMl 2008). Wesentliche
Merkmale des Aufwertungsprozesses sind
der Aufbau einer 6ffentlich-privaten Koope-
ration und das Einfordern privatwirtschaftli-
chen Engagements. Die Projektlaufzeit fur die
Quartiersaufwertung im Rahmen der stadte-
baulichen GesamtmafBnahme 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 Verldngerung der Pro-
jektlaufzeit um bis zu vier Jahre.

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

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

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

bare GroBe der Projektgebiete ermdglicht
eine effiziente offentlich-private Zusam-
menarbeit.

«  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.

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

Offentlich-private Standortkooperationen
erfordern gemeinsam getragene Entwick-
lungsziele und integrierte stadtebauliche
Konzepte.

« Um verlassliche Rahmenbedingungen fiir
private Investitionen sicherzustellen, muss
die Quartiersaufwertung in die stadtebau-
liche Gesamtentwicklung eingebunden
sein.

« Eine finanzielle Beteiligung privater
Akteure im Rahmen eines Projektfonds ist
notwendig und unterstiitzt 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 Blirger
in eigenverantwortlichem und koordinier-
tem Handeln unterstiitzen. Die 6ffentlichen

Plankreis 2011

Heinritz, Salm & Stegen



Finanzhilfen konnen dabei fur Investitionen
zur Profilierung und Standortaufwertung ein-
gesetzt werden, insbesondere fiir:

- die Aufwertung des 6ffentlichen Raums

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

« Bau- und Ordnungsmalnahmen fiir die
Wiedernutzung von Grundstiicken mit
leer stehenden, fehl- oder untergenutz-
ten Gebauden und von Brachflachen ein-
schlieBlich einer stadtebaulich vertretba-
ren Zwischennutzung

+ Leistungen beauftragter Fachbiiros zur
Vorbereitung von Investitionen, wie
integrierte  Stadtentwicklungskonzepte,
stadtebauliche Innenstadtkonzepte,
Fachkonzepte sowie stadtebauliche Koor-
dinations- und Managementleistungen
(StMI1 2008)

Das Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren gehort zu der neuen Generation von For-
derprogrammen, deren Anspruch es ist, klas-
sisches Ressortdenken zu lberwinden und
integrierte Handlungsansatze zu entwickeln.

2 Spezifische Zielsetzungen des Forder-
programms in Ebersberg

Mit dem bereits im Jahr 2008 beauftragten
Integrierten Verkehrskonzept wurden fach-
planerische Grundlagen fiir eine Neuord-
nung der innerstadtischen Verkehrsfiihrung
als mogliche Reaktion auf die Erdffnung der
neuen B-304-Stidumfahrung erarbeitet. Mit
der Er6ffnung der Umgehungsstralle 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 Moglich-
keiten, die Aufenthaltsqualitat der Innenstadt
zu verbessern, die Attraktivitat zu steigern

Stadt Ebersberg

und Ebersberg auch als Einkaufsstadt erleb-

bar zu machen. Hierzu ist es erforderlich

einen zwischen den Fachplanungen, der

Privatwirtschaft, der Offentlichkeit, der Ver-

waltung und der Politik abgestimmten Mal3-

nahmenkatalog zu entwickeln, der wesent-
liche Entwicklungsvorhaben berticksichtigt.

Hierzu gehoren u.a.
die Neuordnung der innerdrtlichen Ver-
kehrsfiihrung

. die Entwicklung der Achse Bahnhof /
Marienplatz (Altstadtpassage)

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

«  Aussendarstellung der Stadt und Privat-
wirtschaft
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Grundlagen

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

1 Integration der Fachplanungen im ISEK

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

Das ISEK fiir die Stadt Ebersberg biindelt und
integriert die Erkenntnisse und Zielaussagen
aus den folgenden Fachplanungen:

+ Stadtebau

Die stadtebaulichen Untersuchungen wur-
den vom Architektur- und Stadtplanungs-
biro PLANKREIS durchgefiihrt. Dabei wurden
die Themen Siedlungsstruktur, Gestalt, Griin-
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 Blrger gesammelt werden. Erganzend
zu den eigenen planerischen Erkenntnissen
wurden diese in einem Workshop mit der
Stadtverwaltung sowie mit Teilen des Stadt-
rats zielfihrend diskutiert.

« Verkehr

Bei der Ausarbeitung des Ziel- und Mal3nah-
menplanes wurden die Ergebnisse des Inte-
grierten Verkehrskonzeptes fiir die Ebersber-
ger Innenstadt von Dorsch Consult aus dem
Jahr 2010 berticksichtigt. Das Biiro Dorsch
Consult war in die gemeinsamen Workshops,
Klausurtagungen und Absprachen im Rah-
men des ISEK-Prozesses eingebunden, so
dass die MaBBnahmen aufeinander abge-
stimmt werden konnten. Die im Integrierten
Verkehrskonzept empfohlene Stufe 1 ist das

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

+ Bevdlkerungsentwicklung und soziale Inf-
rastruktur

Die Analyse der Bevélkerungsentwicklung
wurde vom Biro Heinritz, Salm & Stegen
durchgefihrt. Erganzt wurden die Untersu-
chungen durch die Ergebnisse eines durch
die Bertelsmann Stiftung und das Bayerische
Staatsministerium flr Arbeit und Sozialord-
nung, Familie und Frauen finanzierten ,Work-
shop fir eine generationengerechte Ent-
wicklungsplanung®”. Der Workshop wurde in
Kooperation mit der Arbeitsgruppe fiir Sozi-
alplanung und Altersforschung (afa) Min-
chen durchgefiihrt.

Einzelhandel

Das Buro Heinritz, Salm & Stegen hat das
Einzelhandelskonzept der Stadt Ebersberg
aus dem Jahr 2003 fortgeschrieben und in
ein Zentren- und Sortimentskonzept zur
kiinftigen gesamtstadtischen Einzelhandels-
entwicklung Uberfiihrt. Weiterhin wurde im
Bereich der Malnahmenentwicklung und
der Auflage und Verwendung des Projekt-
fonds u.a. in zwei Workshops intensiv mit
dem Bund der Selbstandigen, Ortsverband
Ebersberg zusammengearbeitet.
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2 Projektsteuerung und Organigramm

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 gehdren sowohl der Aufbau
einer ressortiibergreifenden Arbeitsstruktur
innerhalb der Verwaltung als auch eine inten-
sive Zusammenarbeit zwischen den einzel-
nen Fachplanungen, der Politik, der Wirt-
schaft sowie der Offentlichkeit.

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzeptals
Produkt ist ein konzeptioneller Handlungs-

Stadt Ebersberg

rahmen, mit dem zukiinftige Entwicklungen
in den verschiedenen Funktionsbereichen
der Stadtentwicklung abgewogen und raum-
lich gesteuert werden kénnen. Das ISEK als
Gesamtkonzept ermdglicht es, Entwicklungs-
vorhaben gegeneinanderabzuwdgen unddie
fur die Gesamtstadt tragfahigste Losung zu
finden. Dadurch, dass die wesentlichen Fach-
disziplinen, die Entscheidungs- und Verant-
wortungstrager sowie die Offentlichkeitin die
Entwicklung des ISEK eingebunden waren, ist
es mdglich, die Entwicklung der Gesamtstadt
auf einem hohen Ubereinstimmungsgrad
zu betreiben. Isolierte Einzelbetrachtungen
und ein damit in Zusammenhang stehendes
LDurchwursteln” (in der englischen Literatur
haufig als ,muddling-through” bezeichnet)

Entscheidung

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)
mit abgestimmtem Ziel- und MaRnahmenkatalog

Stadtebau, Verkehr, Wirtschafts- und Sozialgeographie, Demographie

Lenkungsgruppe
(12 Personen)
Verwaltung des
Projektfonds

Beschluss des ISEK im Stadtrat

\/

Abstimmung mit der Regierung von Oberbayern

und Unterteilung der MaBnahmen in

« férderfahige Personalkosten fiir das Projektmanagement
« uneingeschrankt forderfahige MalRnahmen
* Malnahmen mit Finanzierung aus dem Projektfonds

* nicht forderfahige MaRnahmen

\/

1. Blrgermeister
Verwaltung (1)
Stadtratsfraktionen (4)

Begleitung ISEK

Organisations- und Finanzierungskonzept

fur das Projektmanagement

BdS (4)

Kreissparkasse (1)
Raiffeisenbank (1)

zur Umsetzung des Ziel- und MaRRnahmenkataloges

Projektmanagement

internes Projektmanagement:
bspw. Politik und Verwaltung

externes Projektmanagement

Projektsteuerung L
Heinritz, Salm & Stegen Koordination

Entscheidung Uber Verlangerung der Projektlaufzeit in Abstimmung

Evaluation

mit der Regierung von Oberbayern
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01 Abbildung
Projektstruktur

HSS 2010
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02 Abbildung
Blueprint der 6ffent-
lichen Abstimmungs-
termine und Projekt-
meilensteine

HSS 2010

Grundlagen

konnen mit Hilfe des ISEK-Prozesses und des
ISEK-Produktes zu Gunsten einer abgewoge-
nen Gesamtentwicklung vermieden werden.
Zunachst 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 Aktivita-
ten in diesem Prozess zu planen, zu organisie-
ren und zu koordinieren.

Die offentlich-private Lenkungsgruppe

Die offentlich-private  Lenkungsgruppe
(Zusammensetzung siehe Organigramm)
verwaltet vornehmlich den 6&ffentlich-priva-
ten Projektfonds und qualifiziert die hieraus

Konstituierende 2. Sitzung der

zu finanzierenden Projekte. Sie koordiniert
die Tatigkeiten der Projektmanagerin und
begleitet den Stadtentwicklungsprozess. Sie
steht dem Stadtrat ggf. mit Stellungnahmen
begleitend zur Verfligung.

Burgerbeteiligung und -information

Im Rahmen des Integrierten Verkehrskonzep-
tes konnten die Ebersberger Burger schriftli-
che Anregungen zur innerértlichen Verkehrs-
fuhrung einreichen, die bei der Entwicklung
des Verkehrskonzeptes ausgewertet und
beriicksichtigt wurden. Weiterhin wurden
den Biirgern der Stadt Ebersberg am 26. Sep-
tember 2009 im Rahmen einer Informations-
veranstaltung die Ergebnisse der Bestands-
erhebungen der beteiligten Fachdisziplinen
prasentiert. Mit einer Posterausstellung wur-

Sitzung der Lenkungsgruppe 3. Sitzung der
Lenkungsgruppe Einsatz des Lenkungsgruppe
Projekt-
managements
inri ISEK
Einrichtun:
ISEK g
; Workshop
i Projektfonds
Klausurtagung mit ) ' generationen-
] Staqtrat /-_\bstlmmung gerechte 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

Abschluss Bestands-
erhebungen fiir das

X
2l
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Beschluss zur Grunderwerb
neuen Altstadtpassage
Workshop TA Verkehrsfihrung durch Investor
¥ Stufe | ISEK
Verkehrsfiihrung Grunderwerb
TA Workshop TA Zugangsbereich
Verkehrsfiihrung Einkaufszentr Stadtsaal durch
Sondersitzung interne | um Stadt
Stadtrat zur Abstimmung :
- . i Abstimmung
Verkehrsfiihrun mit BM interne >
9 Abstimmung ~ MitROB/
mitBMund  StBauFé
TBK Abstimmung
<> Projektmeilensteine mit ROB /
LEP

— ISEK Konzepterarbeitung
ISEK Aufbau &ffentlich-private Partnerschaft

—— Begleitung und Qualifizierung wichtiger Vorhaben und
Entscheidungen

—— Rahmenbedingungen und
Beschllsse

Plankreis 2011

Heinritz, Salm & Stegen



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

3 Prozessphasen

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

Stadt Ebersberg

Daher hat die konstituierende Phase mit den
notwendigen politischen Beschliissen und
dem Einsatz eines Projektmanagements auch
schon wahrend der Konzeptphase eingesetzt.
Das Projektmanagement ist flr die Umset-
zung eines Teils des abgestimmten Ziel- und
MaBnahmenkataloges in der folgenden zwei-
jahrigen Umsetzungsphase zustandig.

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

4. Sitzung der 6. Sitzung der 7. Sitzung der
Lenkungsgruppe Lenkungsgruppe Lenkungsgruppe
5. Sitzung der
Lenkungsgruppe
Vorlage Entwurf ISEK
Beschluss
ISEK Klausurtagung ISEK
mit Stadtrat
Aug 10 Sep 10 Okt 10 Nov 10 Dez 10 Jan 11 Feb 11 Mar 11

Ll bl s e >

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

orentwurspbnung interne Abstimmung

mit BM+ Verwaltung

Prasentation Ergebnisse
Planerworkshop EKZ im TA

Qualifizierung Stadtsaal:
Einarbeitung der durch den
Grunderwerb moglich

Einarbeitung der Ergebnisse aus
dem Qualifizierungsprozess in
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. modifiziert Aussagen und
Erkenntnisse. Das ISEK stellt somit fiir die Stadt
Ebersberg keinen Planungsneubeginn dar,
vielmehr werden die vorhandenen Erkennt-
nisse den aktuellen Rahmenbedingungen
angepasst und durch neue Analysen ergdnzt.
Weiterhin flieBen die Aussagen der einzelnen
Fachdisziplinen nunmehr in ein Gesamtkon-
zept zusammen. Im einzelnen wurden fol-
gende Untersuchungen bericksichtigt:

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

- WB ,An der Miinchener StraBe” Auslo-
bung Teil 1 und Teil 2 aus dem Jahr 1992
(Planungsbiiro Bauraum)

«  Entwurf der Sozialhilfeverwaltung Ebers-
berg zum Pflegebedarfsplan fiir den
Landkreis Ebersberg Fortschreibung
2000 (Landkreis Ebersberg)

«  Stadtebauliche Feinuntersuchung Ulrich-
straBe / Heinrich-Vogl-StraBe aus dem
Jahr 2000 (Immich, K.)

«  Einzelhandelskonzept fiir die Stadt
Ebersberg aus dem Jahr 2003 (Dept. fur
Geographie der LMU Minchen, Prof. Dr.
G. Heinritz/V. Salm)

+  Regionales Einzelhandelskonzept fir
die Region Miinchen 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-

lyse aus dem Jahr 2007 (Agentur Bahn-
stadt)

«  Dokumentation der Blirgerwerkstatt 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 (Architekturbtro Kihn-
lein)

Stadtebauliche Vorprifung Uber die
Anfrage fiir 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 Missstande
im Gebiet der ,Altstadt” von Ebersberg, fiir
deren Durchfiihrung stadtebauliche Sanie-
rungsmallnahmen notwendig sind, wurde
gemdll Bekanntmachung vom 13.07.1987,
letzte Anderung am 04.07.2001, ein férmli-
ches Sanierungsgebiet ,Altstadt” festgelegt.
U.a. lassen sich folgende Sanierungsziele aus
der Begriindung zusammenfassen:

Gestalterische Aufwertung des Stadtbil-
des, Aufwertung der Altstadtatmosphare
vor allem im offentlichen Raum, Revita-
lisierung der Stralenrdume und Platze,
Erhalt des historischen Stadtgrundris-
ses, Einbindung von Grinziigen und
Verflechtungen des Stadtkerns mit dem
Landschaftsraum

Plankreis 2011
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03 Abbildung
Abgrenzungen
Kern- und
Sanierungsgebiet,
Zentraler Versor-
gungsbereich

Plankreis 2010
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Grundlagen

+  Funktionale Starkung der Stadtmitte,
Stabilisierung ansassiger Wohnnutzun-
gen und Dienstleistungsbetriebe, Verla-
gerung der landwirtschaftlichen Nutzun-
gen zwischen Marienplatz und Bahnhof
und Umnutzung

« Abbau der Verkehrsemmisionen, Ver-
lagerung des  Durchgangsverkehrs,
»Bandigung” des verbleibenden Durch-
gangsverkehrs, Riickgewinnung des
Lebensraums Stra3e fur FuBganger 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 §§ 152-
156a BauGB) nicht erforderlich. In der Sanie-
rungssatzung wurde deshalb die Anwendung
dieser Vorschriften ausgeschlossen. Die
Sanierung findet im vereinfachten Verfahren
(§142 Abs. 4 BauGB) statt.

Neben kleineren SanierungsmafBnahmen am
Marienplatz, war vor allem die Sanierung und
stadtebauliche Integration des Klosterbau-
hofs zentrale Aufgabe der Stadtebauférde-
rung seit Ende der 1980er bzw. Anfang der
1990er Jahre. Der bis in die 1970er Jahre land-
wirtschaftlich genutzte Klosterbauhof wurde
sukzessive fiir die Offentlichkeit zugédnglich
gemacht. Mit der Errichtung eines Burger-
hauses und Gastronomie im ehemaligen
Verwaltergebdude, 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 Attraktivitat der Stadt im Sinne der
Sanierungsziele weiter gesteigert.

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

Mangel und Missstéande erfolgreich beseitigt
und Teile der formulierten Ziele erreicht wer-
den. Dennoch haben ein GroBteil der in der
Begriindung formulierten Sanierungsziele
auch heute noch Bestand. In Ergdnzung zu
den Aussagen des ISEK miissen 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 ausfiihrlich im Zentrenkonzept ab
Seite 81 erldutert.

Plankreis 2011
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Einkaufszentrum Altstadtpassage
und weitere Planungs- und
Bauvorhaben in der Innenstadt

Im Bereich zwischen Bahnhof und dem kul-
turhistorischen Ensemble des Marien- und
Schlossplatzes befindet sich in Ebersberg eine
innerstadtische Flache, 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 Aktivitaten des
Programms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzent-
ren” in Ebersberg ist es den offentlichen und
privaten Akteuren der Stadt tiber den Prozess
gelungen, mit dem Vorhaben ,Einkaufszen-
trum Altstadtpassage” und dem dazuge-
horigen Projektentwickler TB Bayern eine
Entwicklung zur funktionalen und stadtebau-
lichen Aufwertung der Innenstadt anzusto-
Ben. Die Malnahme 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
stadtebaulichen und wirtschaftlichen Ent-
wicklung zu stérken. Dementsprechend ist es
fir den Erfolg der MaBnahme entscheidend,
das Vorhaben mit den weiteren MaBhahmen
und Zielen der integrierten Stadtentwicklung
abzustimmen. Dieses ist im Laufe des Prozes-
ses durch drei Stellungnahmen der beglei-
tenden Fachbiiros (vgl. Anhang) begonnen
worden und wird mit dem abgestimmten
MaBnahmen- 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 abzuwdgen. So muss bspw.
die neue Verkehrsfiihrung ebenso an die Ent-
wicklung des Einkaufszentrums angepasst
werden, wie die Aufwertung von Marien-und
Schlossplatz oder die Aktivitaten der ortli-
chen Handlerschaft.

Stadt Ebersberg

Das neue Einkaufszentrum hat also eine hohe
und zum Teil auch (vor-)bestimmende Bedeu-
tung fiir die funktionale und stadtebauli-
che Entwicklung der gesamten Ebersberger
Innenstadt. Daher ist es wichtig, bereits heute
mit den Vorbereitungen und Planungen
weiterer MalBnahmen zu beginnen. Hierzu
gehdren neben weiteren Workshops und
Bauvorhaben vor allem auch abgestimmte
Sofortmanahmen zur Attraktivierung und
Inszenierung des Marien- und Schlossplat-
zes. Folgende weitere Bauvorhaben und
Planungsiiberlegungen mit Relevanz fiir die
Innenstadtentwicklung sind zu nennen:
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01 Tabelle
Planungsuberlegun-
gen und Bauvorhaben
in der Ebersberger
Innenstadt

Stadt Ebersberg 2010

04 Abbildung
Planungstiiberlegun-
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 - grof3flachiger Einzelhandel, Satzungsbeschluss Nov. 2010,
EKZ Altstadtpassage 7.800 m? Verkaufsfliche Baubeginn Friihjahr 2011

2 ehemaliger Kuhstall Stadtsaal Baubeginn Herbst 2011

3 BP Landratsamt

Erweiterung LRA

im Bau, Fertigstellung 2011

4 Bahnhofstra3e Ost

Wohnen, Dienstleistung, Handel,
Verkaufsflache unbekannt

Bauvorbescheid erteilt 2010

5 Schlossbrauerei

Seminar, Gastro, Wohnen,

Bauvorbescheid eingereicht

6  Volksbank Marienplatz

Erweiterung Bank, Wohnen

im Bau, Fertigstellung

2011/12
7  UlrichstraBBe Wohnen, Stadt. Bauhof, Griinanlage  Ideenwettbewerb 2001
BP Nr. 171, . .
8 Wohnen, Gewerbe, Griinanlage Rechtskréftig Februar 2009
ehem. Vermessungsamt
9 BP Nr. 174, Gartnereistr. Wohnen Aufstellungsbeschluss 2008

West

10 BP Nr. 176, Alte Molkerei

Volkshochschule, Wohnen, Gewerbe,

Einzelhandel

Rechtskraftig Juni 2010
im Bau, Fertigst. 2011/12

11 P&R Anlage Bahnhof

110 Stellplatze

Baubeginn 2011/12

12 Postgebdude Eichthalstr.

Hotel, Wohnen

Vorstudien

i~

I

5

BP Nr. 88
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nenstadt
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05 Abbildung
Vorentwurfsplanung
EKZ-Altstadtpassage,

Erdgeschoss

Hornberger, lliner,
Weny, 09/2010

Laden(t
91949
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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
zufolge eng mit der Jagd auf einen wilden
Eber verbunden. Demnach soll sich tber der
Hohle des Ebers eine heidnische Kultstatte
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
lbergeben und noch vor der Existenz Miin-
chens stieg Ebersberg zum wirtschaftlichen,
kulturellen und religiésen 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
Grafing b. Mlnchen Ubernimmt die Stadt
mittelzentrale Versorgungsfunktionen fiir das
duBere Miinchner Umland. Der Regionalplan
14 der Region Miinchen sieht vor, die Mittel-
zentren im Stadt- und Umlandbereich Min-
chens weiter zu starken. Sie diirfen auch Auf-
gaben hoherer Zentralitatsstufen erhalten.
Fir die duBere Verdichtungszone des grof3en
Verdichtungsraumes Miinchens und speziell
fiir den Ubergangsbereich zwischen Verdich-
tungsraum und landlichem Raum - in diesem
befindet sich auch die Stadt Ebersberg - halt
der Regionalplan folgende Entwicklungsziele
vor:

«  Die zentral6rtlichen Versorgungsstruktu-
ren sollen gestarkt und weiterentwickelt
werden.

- Einer Suburbanisierung soll entgegenge-
wirkt werden.

« Die Erreichbarkeit insbesondere mit
offentlichen Verkehrsmitteln soll verbes-
sert werden.

«  Die uberortlich bedeutsamen Freirdume
sollen erhalten und funktionsgerecht
entwickelt werden.

Gemal den Ausflihrungen im Regionalplan
hat die Stadt Ebersberg als Mittelzentrum

eine landesplanerische Versorgungsaufgabe
zu erflllen, was fir den Bereich des Einzel-
handels heif3t, einen Beitrag zur Deckung
des gehobenen Warenbedarfs durch vielsei-
tige Einkaufsmaoglichkeiten zu leisten. Da das
Oberzentrum Minchen als Einkaufsmetro-
pole eine gewisse Dominanzinne hat und die
Mittelzentren entsprechende Schwierigkei-
ten haben, ein qualitativ hochwertiges Ein-
zelhandelsangebot vorzuhalten, schlagt der
Regionalplan vor, dass sich die Mittelzentren
durch funktionale Aufwertungen weiterquali-
fizieren, bspw. durch Innenstadtsanierungen
und verkehrliche Entlastungen.

Zum Gemeindegebiet Ebersberg gehoren
neben der Stadt Ebersberg noch 39 weitere
Orte. 1972 wurde die Stadt an das Miinch-
ner S-Bahn-Netz angeschlossen. Neben der
S-Bahn kann man Ebersberg auch mit der
Regionalbahn und Uber die Bundesstral3e
304 erreichen.

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt ist durch
einen vergleichsweise hohen Anteil Beschaf-
tigter im Dienstleistungssektor gekennzeich-
net. Rund 60 Prozent der sozialversiche-
rungspflichtigen Arbeitnehmer sind in den
Bereichen  Unternehmensdienstleistungen
und offentliche und private Dienstleistun-
gen beschéftigt, was flr eine Kreisstadt mit
umfangreichen Verwaltungsfunktionen
typisch ist. Die Tertidrisierung der Wirtschaft
hat in Ebersberg in den vergangenen Jahren
mit einer sehr hohen Dynamik stattgefunden.
Die Beschaftigtenzahlen im produzierenden
Gewerbe sind hingegen rlickldufig. Insgesamt
verlief die Entwicklung der Arbeitsplatze in
den vergangenen Jahren positiv. Die Arbeits-
losenquotein der ARGE Geschaftsstelle 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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Stadt Ebersberg

Ziele des Regionalplans
o Kleinzentrum
(o] Unterzentrum
Bl Siediungsschwerpunkt
Zentrale Doppelorte sind durch
Verbindungsinien gekennzeichnet

Nachrichtliche Wiedergabe

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

Oberzentrum
Mégliches Oberzentrum

Mittelzentrum

Magliches Mittelzentrum
Zentrale Doppelorte sind durch
Verbindungsinien gekennzeichnet

Entwicklungsachse
von iiberregionaler Bedeutung
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B
Wasserturg e
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Eiseling

w Grenze der Region
= Griesstag 'S < -
4 Stadt- und Umiandbereich
%% im Verdichtungsraum
|:’ Auere Verdichtungszone
'Vogtareut
Lt -

Landlicher Raum

m Aligemeiner landlicher Raum

: Landlicher Teilraum im Umfeld
der grofen Verdichtungsraume

) Offentliche
L produzie- Handel, Unterneh- "
insgesamt F olr_:tr\:;jirtggﬁaft rendes Gastgewerbe  mensdienst- anignpS?l‘é?:_e
Gewerbe und Verkehr leistungen tungen
absolut in Prozent
Oberbayern  1.622283 <1 23 25 23
Lk
' 30616 1 36 17 21
Ebersberg
Ebersberg 4324 <1 23 20 40

Trotz der rdumlichen Ndhe zu Miinchen ist
die Stadt Ebersberg ein regionales Wirt-
schaftszentrum. Dies zeigt sich zum einen in
einerArbeitsplatzzentralitatgro3erEins (2007:
1,1). Auch bei der Betrachtung der Kennzahl
,sozialversicherungspflichtig ~ Beschéftigte
am Arbeitsort je Einwohner’ zeigt sich, dass
die Stadt eine Uberdurchschnittliche Arbeits-
platzausstattung aufweist. Der errechnete
Kennwert fir Ebersberg liegt bei 0,39. Der
Landkreis Ebersberg und die Nachbarstadt
Grafing 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
Berufstdtiger 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 istanzumerken, dass die Halfte aller in
Ebersberg lebenden Hochqualifizierten ihrer
Beschédftigung nicht am Wohnort nachgeht.
Dies konnte auf einen Mangel hochwertiger
Arbeitsplatze vor Ort bzw. auf zu niedrige
Qualifikationsanforderungen hinweisen.
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07 Abbildung
Ausschnitt aus dem
Regionalplan der
Region 14

Regionaler Planungs-
verband Miinchen
2006

02 Tabelle
Sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte
am Arbeitsort

Bayerisches Landes-
amt fir 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
Ebersberg weist langfristig ausreichende
Flachenpotentiale aus, um eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung gewahren zu kénnen.
Grundsatzlich soll dabei einer Innenentwick-
lung einer Entwicklung im AuBBenbereich der
Vorrang eingerdumt werden (vgl. dazugeho-
rigen Stadtratsbeschluss).

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

Der Planungsverband AuBerer Wirtschafts-
raum hat die fiir eine entsprechende Entwick-
lung verfligbaren Flachenpotentiale ermittelt
und nach Stadtteilen differenziert. Berlick-
sichtigt wurden unbebaute Bereiche zur
Arrondierung des Siedlungskorpers, Brach-
flachen und Baullicken. Nachverdichtungs-
moglichkeiten bereist bebauter Grundstiicke
(im Sinne des § 34 BauGB) wurden nicht mit
aufgenommen.

Bei der Ermittlung moglicher Einwohner
wurden eine Geschossflaichenzahl von 0,60
sowie eine Brutto-Geschossfliche 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 kdnnen
sich rund 3.600 Einwohner innerhalb der
potentiellen Erweiterungsflichen ansiedeln,
bei einem Orientierungswert von 80 Einwoh-
nern je ha Bauland rund 2.400 Einwohner.

Art der Nutzung - Flache in ha

Stadtteil Wohngebiet ~ Mischgebiet  Gewerbegeb. gesamt mégl. EW
Innenstadt - 0,08 - 0,08 6
Friedenseiche 6,74 0,53 - 7,27 851
Hupfauer Hohe 571 1,18 - 6,89 779
Eggerfeld + Weinleite 0,53 - - 0,53 64
Moossteffifeld 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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08 Abbildung
Flachenpotentiale der
Stadt Ebersberg

Planungsverband
AuBerer Wirtschafts-
raum Miinchen 2009

Schwarz schraffiert
hervorgehobene
Fldchen entsprechen
den Flachenpotentia-
len mit angegebener
Nutzungsart.
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Stadtebau und Verkehr

Durch das Aufzeigen stadtebaulich-raum-
licher Zusammenhdnge, charakteristischer
Gestaltungselemente, Bau- und Griinstruk-
turen sowie Nutzungs- und Funktionsvertei-
lungen sollen wichtige stadtstrukturelle und
stadtgestalterische Werte und Besonderhei-
ten erkannt werden, die heute das Stadtbild
pragen und zur Identifikation mit dem Ort
beitragen. Nicht zu Letzt fordert ein intaktes
Stadtbild die Aufenthaltsqualitaten und tragt
zu einer angenehmen Einkaufsatmosphare
bei, was im Hinblick auf das Férderprogramm
+Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” von gro-
Ber Bedeutung ist.

1 Siedlungsstruktur und Gestalt

Mit einem Durchmesser von rund 1,5 km zeigt
sich der Siedlungskorper der Stadt Ebers-
berg in einer kompakten und geschlossenen
Siedlungsform. Nach Norden hin wird dieser
durch die Stadtteile Dachsberg und Anzinger
Siedlung etwas aufgebrochen. In Richtung
Osten und Suden umgeben Ebersberg zahl-
reiche kleine Weiler und landwirtschaftliche
Hofanlagen.

Die Innenstadt liegt dezentral am 6stlichen
Rand des Siedlungskorpers mit direktem
Anschluss an den Ostlichen Landschafts-
raum.

Ein Vergleich mit den alten Katasterblattern
zeigt, dass sich Ebersberg trotz der Sied-
lungsentwicklung der letzten Jahrzehnte
seinen historisch gewachsenen, kleinteiligen
Altstadtkern bewahrt hat. Noch heute wird
der Altstadtgrundriss durch das unter Denk-
malschutz stehende Ensemble Marienplatz,
Schlossplatz mit Rathaus und ehemaliger
Klosteranlage mit Kirche geprdagt. Neben
dem ensemblegeschiitzten ehemaligen Klos-
terbauhof sidlich des Marienplatzes pragen
zahlreiche unter Denkmalschutz stehende
Einzelgebdude das Bild der Innenstadt. Die
charakteristischen Abfolgen von Platzrau-
men und engeren ,Altstadtstralen” sind von

giebel- und traufstandigen Biirgerhdusern
gesaumt, die z.T. durch detaillierte Fassaden-
und Hausergestaltung zu einem abwechs-
lungsreichen, kleinteiligen, einheitlichen
Stadtbild beitragen. Verlasst man den zent-
ralen kompakten, durch Blockrandbebauung
gepragten Altstadtbereich findet man schnell
eine Siedlungsstruktur vor, die in Verbindung
mit einer Einfamilienhausbebauung und den
Uppigen Hausgarten als dorflich zu beschrei-
ben ist. Beglinstigt durch die bewegte Topo-
grafie ergeben sich zahlreiche Blickbeziehun-
gen in die Altstadt, v.a. auf den Kirchturm der
Kirche St. Sebastian sowie von der Altstadt
und den Wohngebieten hinaus in den Land-
schaftsraum.

Besonderes Augenmerk gilt es auf den Mari-
enplatz/Schlossplatz zu legen. Trotz mancher
Neubauten und Veranderungen stellt dieser
heute iberwiegend als Parkplatz genutzter
Bereich einen eindrucksvollen geschlossenen
Platzraum dar. Aufgrund der vorzufindenden
stadtebaulichen Qualitaten, der kleinteiligen
Nutzungsstruktur, dem denkmalgeschiitzten
Rathausgebaude als stadtebauliche Domi-
nante sowie der ehemaligen Klosteranlage
im Osten ist der Marienplatz/Schlossplatz als
+Herz der Stadt” zu bezeichnen.

Ein weiterer qualitatsvoller Bereich ist der
unter Ensembleschutz stehende Klosterbau-
hof. Die Sanierung und stadtebauliche Inte-
gration des historischen Klosterbauhofs aus
dem 15. Jahrhundert wurde im Jahre 2006
fertig gestellt. Entsprechend seiner zentralen
Lage und seines hochwertigen Gebdudebe-
stands wurden attraktive offen zugangliche
Nutzungen wie Gastronomie, Musik- und
Volkshochschule in das Ensemble integriert.
Der 2.000 m* groBe ehemalige Wirtschafts-
hof dient heute als multifunktionale Begeg-
nungsstatte fur kulturelle und kommerzielle
Aktivitaten. Der westliche Baukorper (ehema-
lige Kuhstall) wird mittelfristig den Ebersber-
ger Stadtsaal beherbergen.
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09 Abbildung
Urkataster der Stadt
Ebersberg um 1850

BayernViewer

10 Abbildung
Klosteranlage 1811

Petzet 1997, S. 259
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Stdwestlich des Rathauses findet man in
.Zweiter Reihe” der Heinrich-Vogl-Stral3e ein
weiteres stadtebauliches Ensemble, welches
durch einen kleinen Hof mit anschlieBender
Toranlage an den Bereich Rathaus/Marien-
platz angebunden ist.

GroR3e Bereiche, deren stadtstrukturelle Qua-
litdten zuvor positiv hervorgehoben wurden,
zeigen gestalterische Defizite auf. Vor allem
im Bereich Marienplatz/Schlossplatz stort
eine mangelhafte Oberflachengestaltung die
Erlebbarkeit des Ensembles. Zudem mindern
eine grof3e Anzahl an Parkplatzen sowie eine
hohe Verkehrsbelastung u.a. mit Schwerlast-
verkehr die Aufenthaltsfunktion im ,Herzen
der Stadt” und schwachen somit die vorhan-
denen Qualitaten.

Ebenso zeigt sich die zentrale FuBwegeachse
zwischen Marienplatz und Bahnhof z.T. in
einem schlechten Erscheinungsbild. Neben
den Defiziten in der Oberflichengestaltung
finden sich hier stadtebaulich ungeordnete
Bereiche mit zum Teil schlechter Bausub-
stanz und groBen Brachflichen, die eine
LHinterhofatmosphare” hervorrufen. Mit der
angestrebten Realisierung des geplanten
Einkaufzentrums in der Altstadtpassage kann
der bestehenden Situation entgegen gewirkt
werden.

Im westlichen Teil der Innenstadt, auflerhalb
der historischen Altstadt, bricht an vielen
Stellen die gewachsene Siedlungsstruktur
auf. Vor allem im Bereich Minchener Stra3e/
Dr.-Wintrich-Stralle finden sich neben den
Ein- und Zweifamilienhdusern grof3e Brach-
flachen (im FNP z.T. als Wohnbauflache und
Mischgebietsfliche ausgewiesen) oder Fla-
chen, die dort nicht mit origindr innerstad-
tischen Funktionen genutzt werden. Dazu
zdhlen u.a. die Gartnereigrundstiicke, deren
langfristige Verlagerung stadtebaulich zu
empfehlen ist.

Sowohl von Norden als auch vom Osten her
kommend fehlen der stadtebaulichen Situ-
ation angemessene Stadteingange. Bedingt
durch die ,Randlage” der Innenstadt ware
ein baulicher Ubergang zwischen 6stlichem
Landschaftsraum und Innenstadt wiin-
schenswert.

Starken und Schwichen im Uberblick:

@ qgut ablesbarer historischer Stadtgrund-
riss, v.a. im Bereich Marienplatz/Schloss-
platz

© ensemble- und denkmalgeschiitzter
Gebdudebestand

©® Kirche und Rathaus als,stadtebauliche
Dominante”

@ spannende Abfolge von StraBen, Gassen
und Platzen im Bereich der ,Altstadt”

O Oberflachengestaltung von Platz- und
Strallenrdumen, insbesondere im
Bereich Marienplatz/Schlossplatz

O 2T zentral gelegene Brachflichen oder
mindergenutzter Flachen, Hinterhofat-
mosphdre in der Altstadtpassage

O strukturelle Briiche und stadtstruktu-
relle Mangel v.a. im Bereich Mlinchener
StraBe/Dr. Wintrich-Stral3e

O fehlende Stadteingdnge als,Auftakt” in
die historische Altstadt
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11 Abbildung
Gestalt und
Denkmalschutz
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2 Grin-und Freirdaume

Ebersberg liegt in einer landschaftlich attrak-
tiven und topografisch bewegten Umge-
bung. Wertvolle Naherholungsgebiete liegen
in kurzer Distanz zum Siedlungskern und sind
Uber zahlreiche Wege fu3laufig oder mit dem
Fahrrad in kurzer Zeit zu erreichen. Beson-
ders hervorzuheben sind die Landschafts-
raume Egglburger See-Klostersee im Ebrach-
tal sowie der Ebersberger Forst nordlich der
Stadt. Neben den zahlreichen Moglichkeiten
zur aktiven Naherholung zeigen sich diese
Gebiete von einer hohen 6kologischen Wer-
tigkeit mit Freiraumverbindungen und Ver-
netzungsfunktionen in die angrenzenden
Landschaftsraume. Charakteristisch fiir das
Landschafts- und Ortsbild sind zahlreiche
Alleen, Baumgruppen und markante Einzel-
baume. Die Altstadt selbst grenzt an diesen
Landschaftsraum direkt an.

Innerhalb des Siedlungsbereichs unterstrei-
chen markante Griinstrukturen das topogra-
fisch bewegte Relief, d.h. Hangkanten oder
Anhohen werden durch ortsbildpragende
Geholzgruppen sichtbar gemacht und pra-
gen die Stadtsilhouette. Zahlreiche Blickbe-
ziehungen ergeben sich von dort aus in den
Landschaftsraum. Ostlich der BahnhofstraBe
bilden am steilen Osthang ausgeprdgte
Geholzgruppen den Ubergang in den Natur-
raum, der Uber die sog. Jesuitengasse von der
Klosteranlage aus fu3ldufig zu erleben ist.

Ein weiterer bedeutender Griinbestand
befand sich im Bereich der Altstadtpassage,
der jedoch im Frithjahr 2010 dem Neubau des
geplanten Einkaufzentrums weichen musste.
Der ebenfalls mit einem pragenden Geholz-
bestand ausgestattete ehemalige Herrengar-
ten der Klosteranlage ist fiir die Offentlichkeit
nicht zuganglich.

Als einzige offentliche innerstadtische Grin-
anlage ist der Stadtgarten, zwischen Bahn-
hofstraBe und Pfarrkirche St. Sebastian mit

einer GréBe von rund 1500 m” zu nennen.
Zentrumsnah befindet sich im Studosten des
Siedlungskérpers der multifunktional aus-
gerichtete Festplatz (z.T. auch Parkplatz) mit
Festhalle sowie einer Sport- und Skateran-
lage. GroB3ere innerortliche Griinflichen z.T.
mit erhaltenswerten Griinstrukturen befin-
den sich im Bereich 6stlich und westlich der
Ulrichstral3e sowie nordwestlich der Heinrich-
Vogl-Stral3e. Neben innenstadtnahen Baufla-
chen sind die Moglichkeiten einer &ffentli-
chen Freiraumnutzung (z.B. Spielplatz oder
kleine Parkanlage) weiter zu priifen.

Neben den beschriebenen Gehdlzgruppen
pragen z.T. Uippige Hausgarten das Ortsbild
auBerhalb des Altstadtkerns. Das StraBennetz
ist dagegen nur wenig begriint.

Ein gut ausgebautes Ful3- und Radwege-
netz, meist separat zum Hauptverkehrsnetz,
verbindet die (wenigen) offentlichen Frei-
bereiche und markanten topografischen
Erhebungen untereinander sowie mit dem
angrenzenden Landschaftsraum.
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Starken und Schwichen im Uberblick:

O Landschaftsraum (Naherholungsraum)

mit hohen Aufenthaltsqualitaten

@ die Nahe und gute Erreichbarkeit des

Naherholungsraums steigert die Wohn-
qualitat

abwechslungsreiche Topografie ermdg-
licht zahlreiche Blickbeziehungen Inner-
orts sowie in den Landschaftsraum

z.T.innerortliche Freiflichenpotentiale
sowie ortsbildpragende und erhal-
tenswerte Geholzgruppen, v.a. an den
Hangkanten

> \‘5@,‘?.
UK

Stadt Ebersberg

Mangel an innerortlichen, 6ffentlich
zuganglichen Griinanlagen mit Aufent-
haltsqualitaten

unzugdngliche innerortliche Griinfla-
chenpotentiale

Unzuganglichkeit des Herrengartens

defizitares StraBenbegleitgriin
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12 Abbildung
Freiraum-
vernetzungen

Plankreis 2010
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13 Abbildung
Griin- und
Freirdume
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hS

gestaltetes Grun’(Parkanalge, Sport;tlé'tze etc.)
sonstige Grinflachen (Wiesen, ruderales Griin etc.)
Landwirtschaftlich genutzte Flachen
ortsbildpragende Gehdlzstrukturen

5 m Hohenlinien

HauptfuR- und Radwege
W ey
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3 Nutzungen und Funktionen

Wie schon zu Beginn beschrieben, ist die
Stadt Ebersberg zusammen mit Grafing im
LEP als Mittelzentrum eingestuft. Neben der
Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs
(Grundversorgung) finden sich in Ebersberg
insbesondere Einrichtungen des periodi-
schen Bedarfs.

Wahrend Einrichtungen des Sports sowie der
Freizeit- und Naherholung v.a. im nahe gele-
genen Natur- und Landschaftsraum angesie-
delt sind, verteilen sich offentliche Einrich-
tungen, wie Kindergdrten und Schulen sowie
z.T. Handelseinrichtungen (Einkaufsmarkte
fir Guter des taglichen Bedarfs) auf den
kompakten Siedlungskorper. In den Ortstei-
len Langwied und Anzinger Siedlung befin-
den sich Gewerbegebiete. Im Bereich der
Innenstadt/Altstadt sind entsprechend der
Funktion verschiedene typische innerstadti-
sche Nutzungen auszumachen. So dient die
Innenstadt als Versorgungszentrum mit Han-
del und Dienstleistungen, als Standort fir
Verwaltungen der Stadt und des Landkreises,
als Schwerpunkt fur Kultur und Gastronomie
und nach wie vor als Wohnstandort.

Rund um den Marienplatz sowie in den
angrenzenden Stra3en BahnhofstraBe, nord-
liche Heinrich-Vogl-StraBe, slidliche Eber-
hardstraBe und sudliche SieghartstraBe sind
vor allem Handels- und Dienstleistungsfunk-
tionen angesiedelt, die sich Uber eine hohe
Besucherfrequenz auszeichnen. Damit ver-
bunden ist zwangslaufig ein nicht unerheb-
liches Verkehrsaufkommen (Erreichbarkeit
und Parkplatze), welches durch den Nord-
Siid gerichteten Durchgangsverkehr noch
verstarkt wird. Eine gute Erreichbarkeit in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl
an Stellplatzen steht hier im Konflikt mit einer
notwendigen, der stadtebaulichen Situation
angemessenen, Anhebung der Aufenthalts-
qualitaten. Der Marienplatz/Schlossplatz defi-

Stadt Ebersberg

niert sich aus funktionaler Sicht schon seit je
her als Ortsmittelpunkt, als ,Herz der Stadt”,
ohne jedoch einer lebendigen, identitatsstif-
tenden Stadtmitte gerecht zu werden. Vor
dem Hintergrund des geplanten Einzelhan-
delszentrums und der dadurch entstehenden
Konkurrenz erscheint die funktionale und
gestalterische Aufwertung des Marienplat-
zes/Schlossplatzes immer wichtiger.

Die Altstadtpassage als zentrale FuB- und
Radwegeachse zwischen Bahnhof und Mari-
enplatz nimmt ebenfalls zentrale inner-
stadtische Einrichtungen auf. Neben dem
Landratsamt, dem Birgerhaus oder dem
zukiuinftigen Stadtsaal soll hier das geplante
Einkaufzentrum mit einer Verkaufsflache von
rund 7.800 m? errichtet werden.

Die in der Ebersberger Innenstadt/Altstadt
vorzufindende Mischnutzung aus Wohnen,
Dienstleistung und Handel ist kleinstadtty-
pisch und wichtig fir den Charakter einer
auch abends lebendigen Innenstadt. Eine
gute fuBlaufige Erreichbarkeit von Geschaf-
ten, zentralen Einrichtungen oder des Bahn-
hofs (Stichwort ,Kurze Wege”) wird gerade
vor dem Hintergrund einer dlter werdenden
Gesellschaft den Wohnungsmarkt immer
starker beeinflussen. Bei der Entwicklung
zentrumsnaher Flachenpotentiale sollte dies
berlicksichtigt werden.

GroBere zentrumsnahe Flachenpotentiale
finden sich v.a. sidwestlich der Innenstadt im
Bereich Miinchener Strae, Gartnereistralle,
Dr.-Wintrich-Strae. Dabei darf eine bauliche
Entwicklung nicht in Konkurrenz zur Innen-
stadt/Altstadt stehen bzw. diese in ihrer Zen-
trumsfunktion nicht schwachen. Gerade im
Bereich Dr.-Wintrich-StraBBe und Sparkassen-
platz sind in den letzten Jahren dezentrale
Entwicklungstendenzen auszumachen, die
nicht weiter intensiviert werden durfen.
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14 Abbildung
Nutzungsschwer-
punkte im Stadtgebiet
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Starken und Schwéchen im Uberblick:

O kompakte Stadt, Stadt der ,kurzen

Wege”

Mischnutzung im Zentrum

@ regional bedeutende Funktionen mit

Landratsamt etc.

potentiale zur baulichen Entwicklung
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hohe Funktions- und Nutzungsvielfalt,

zentrumsnahe, innerortliche Freiflachen-
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Defizite in der funktionalen Auspragung
des Zentrums, v.a. im Bereich Marien-
platz/Schlossplatz

Brachflachen in zentraler Lage

dezentrale Entwicklungstendenzen, die
das eigentliche Zentrum schwachen

wenig glinstiger (Miet-) Wohnraum fr
junge Menschen in der Innenstadt
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15 Abbildung
EG Nutzungen in der
Innenstadt
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4 Verkehr

Eine ausfiihrliche Bestandsanalyse zum flie-
RBenden Verkehr, ruhenden Verkehr, FuBgan-
ger- und Radverkehr sowie zum Offentlichen
Personennahverkehr wurde von der Dorsch
Gruppe, DC Verkehr vorgenommen und ist
dem vorliegenden Verkehrsgutachten ,Inte-
griertes Verkehrskonzept, Innenstadt Ebers-
berg” vom Oktober 2010 zu entnehmen. In
Auszligen hei3t es:

.Wie bereits beschrieben, ist der Innenstadtring
in Ebersberg stark vom Durchgangsverkehr
belastet. Dies fiihrt zu Verkehrsstdrken zwischen
rd. 7.500 Kfz/24h und 14.000 Kfz/24h. Noch stir-
ker sind die auBen fiihrenden Stra3en belastet.
Zu nennen sind Miinchener StralSe, B 304 West
mit 12.700 Kfz/24h, Wasserburger StraSe, B
304 Ost mit 15.000 Kfz/24h, EberhardstralSe, St
2080 Nord mit 17.100 Kfz/24h und Rosenheimer
Stral3e, St 2080 Siid mit 10.200 Kfz/24h.

Die dort dargestellten Belastungszahlen basie-
ren auf den Ergebnissen der vorgenommenen
Verkehrsdatenerhebungen, welche mittels einer
Verkehrsmodellrechnung simuliert wurden.
Sofern ab Oktober 2010 die Stidumgehung im
Zuge der B 304 erdffnet wird und sich die West-
Ost-Verkehre auf diese verlagern, verbleiben
derzeit dennoch die Verkehre im Verlauf der St
2080 gerichteten Relationen im innerstddti-
schen Verkehrsnetz.

Insbesondere fiir die Eberhardstral3e ergibt sich
hierdurch keine Entlastung. Bahnhofstrale,
Heinrich-Vogl-StralSe, Miinchener StralSe und
Dr.-Wintrich-Stral8e werden hiervon mit Rlick-
gdngen zwischen rd. 15 und 35 % profitieren.

Das seit etwa 10 Jahren fiir das Stadtzentrum
konzipierte EinbahnstralSensystem ist geeig-
net, den Verkehr im Zentrum zu entzerren und
auf den Streckenabschnitten leistungsfdhig
zu fiihren. Hierdurch ergeben sich sowohl auf
der Strecke als auch an Knotenpunkten weni-
ger Konfliktpunkte und der Kfz-Verkehr kann
insgesamt leistungsféhig gefiihrt werden. Als

Nachteil ist aufzufiihren, dass sich bei Einbahn-
stralSensystemen zwangsldufig Umwegfahrten
ergeben und hierdurch ein im Vergleich héheres
Verkehrsaufkommen auf bestimmten Abschnit-
ten erzeugt wird. Auch die Orientierung leidet
hierunter, da das Ziel oder die gewiinschte Rich-
tung nicht in allen Féllen direkt angesteuert
werden kann.” (Dorsch Consult Verkehr und
Infrastruktur GmbH 2010)

Starken und Schwéchen im Uberblick:

O sehr gute verkehrliche Anbindung durch
S-Bahnanschluss, Autobahnnéahe etc.

@ zT.Trennung von HauptstraBennetz und
Hauptnetz FuB3- und Radwege

@ gutes Angebot an offentlichen Stell-
platze im Zentrum mit z.T. noch weite-
ren Kapazitaten

@ Altstadtpassage als zentrale Fu3- und
Radwegeachse, zentrale Innenstadt-
achse zwischen Marienplatz und
Bahnhof

O starke Verkehrsbelastungen durch
Durchgangsverkehr, v.a. durch den
Schwerlastverkehr

O Umwegefahrten durch Einbahnstra3en-
system

O Bahnlinien und StraBBen wirken z.T. als
Barrieren, z.T. fehlende Querungsmaog-
lichkeiten fur FuBganger und Radfahrer

O Auslastungen der P+R Parkplatze am
Bahnhof z.T. bei 100 Prozent

O mangelnde StraBenraumgestaltung, z.T.
mit Qualitdtsmangeln in der Oberfla-
chengestaltung, v.a. bei Radwegen
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16 Abbildung
Verkehrsnetz in der
Innenstadt
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Demographie und soziale
Infrastruktur

1 Bevdlkerungsentwicklung im rdaumli-
chen Vergleich

Die Stadt Ebersberg wird von der Bertels-
mann Stiftung als ,suburbaner Wohnort mit
ricklaufigen Wachstumserwartungen” kate-
gorisiert. Diese schlagwortartige Typisierung
vermittelt einen guten Eindruck hinsichtlich
der Entwicklungen in den vergangenen Jah-
ren und gibt schon erste Anhaltspunkte fiir
die zu erwartende zukiinftige Entwicklung
der Stadt.

Ebersberg hat in den vergangenen Jahrzehn-
ten von der Nahe zum prosperierenden Wirt-
schaftszentrum Minchen profitiert. Als sub-
urbaner Wohnort im Umfeld der bayerischen
Landeshauptstadt zeichnet sich die Stadt
durch eine positive Bevolkerungsentwick-
lung in den vergangenen 15 Jahren aus. Dies
ist angesichts der bundesweiten Diskussion
zum demographischen Wandel eine zunachst
durchaus positive Erkenntnis.

Eine Verlangsamung des Wachstumsprozes-
ses ist aber auch hier erkennbar. Wuchs die
Stadt zwischen 1960 und 1990 jahrlich um
mehr als 2 Prozent, so ist die jahrliche Wachs-
tumsrate mittlerweile auf unter 1 Prozent
abgesunken. Ein positiver naturlicher Bevol-
kerungssaldo, eine leicht tiber dem bundes-
durchschnitt liegende Fertilitatsrate und ein
positiver Wanderungssaldo sind verantwort-
lich dafir, dass die Stadt auch in der jlingsten
Vergangenheit weiter anwachsen konnte
(Bertelsmann Stiftung 2008 u. Bayerisches
Landesamt fir Statistik und Datenverarbei-
tung 2010).

Diese sehr allgemeine Betrachtung muss
jedoch um eine Analyse der Zusammenset-
zung der Bevolkerung nach Altersgruppen
im Zeitablauf erweitert werden, denn nur
die spezifische Darstellung ermdoglicht es
Anhaltspunkte eventueller Strukturveran-
derungen zu identifizieren. Die Entwicklung

der vergangenen 15 Jahre zeichnet ein ein-
deutiges Bild: Der Verringerung der Anteile
der Kinder und Jugendlichen (bis 18 J.) sowie
der Menschen im jlingeren erwerbstatigen
Alter (bis unter 40 J.) steht eine deutliche
Erhohung des Anteils alterer Erwerbstatiger,
Senioren und Hochbetagter gegeniber. Dies
spiegelt sich auch in der Gegeniberstellung
des Alten- und Jugendquotienten von 1995
und 2009 wider. Einem stark ansteigenden
Altenquotient steht ein (wenn auch in den
vergangenen Jahren vergleichsweise gering)
sinkender Jugendquotient gegeniiber.

Die aktuelle Situation im Kerngebiet der
Innenstadt dhnelt von der Grundstruktur her
der Gesamtstadt, jedoch ist eine sehr viel star-
kere Auspragung der dlteren Bevdlkerungs-
gruppen auszumachen und ein geringerer
Anteil der Menschen, die jlinger als 18 Jahre
sind, feststellbar. Im Kerngebiet der Innen-
stadt ist mehr als ein Viertel der Gesamtbe-
volkerung alter als 65 Jahre. Bereits jetzt lasst
sich flr das Gebiet ein Altenquotient von
41,8 feststellen. Ein ahnlicher Wert wird fir
die Gesamtstadt im Jahr 2028 (41,9) erwartet.
Somit sind die Uberlegungen zur Gesamt-
entwicklung der Innenstadt beispielhaft fir
gesamtstadtische Uberlegungen fiir eine
generationengerechte Stadtentwicklung zu
sehen, die den Anforderungen des nachsten
Jahrzehnts gerecht wird.
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Stadt Ebersberg

Differenz zu 1995

1995 2000 2005 2009
absolut in %
Kerngebiet k.a k.a. 721 749 k.a. k.a.
Gesamtstadt** 10.413 10.685 11.120 11.366 953 9,2
Lk Ebersberg** 110.169 118.764 123.895 127.907 17.738 16,1
Bayern** 11.993.484 12.230.255 12.468.726 12.510.331 516.847 43

Ein moglicher Erklarungsansatz fiir die
Altersstruktur im Kerngebiet der Innenstadt
ist in dem Prozess der Reurbanisierung zu
sehen, welcher sich in der zunehmenden
Attraktivitdt des innerstadtischen Wohnens
widerspiegelt. In Ebersberg wird dieser Pro-
zess von zwei Bevdlkerungsgruppen getra-
gen: Zum einen von den élteren Menschen,
weil diese verstarkt die raumliche Nahe zu

geboten suchen und dementsprechend die
nutzungsgemischten Viertel der zentralen
Innenstadt als Wohnstandorte interessant
werden (u.a. auch Standort von Senioren-
und Pflegeheim). Aber auch die jungen, gut
ausgebildeten Ein- und Zweipersonenhaus-
halte schatzen die Attraktivitat der innerstad-
tischen Wohnstandorte (vgl. hierzu auch Abb.
17: Bevolkerungsstruktur im Kerngebiet der

altersgruppenspezifischen Infrastrukturan-  Innenstadt).
bisunter 18 18 bisunter 40 bis unter 65 Jahre und Alten- Jugend-
Jahre 40 Jahre 65 Jahre alter quotient? quotient?
Einwohner nach Altersgruppen in Prozent
1970 293 30,2 27,5 13,0 22,5 50,8
1995 21,0 33,2 33,2 12,6 19,0 31,5
2000 20,4 30,5 349 14,2 21,7 31,1
2005 19,4 27,3 36,1 17,2 27,2 30,6
2009 18,8 24,5 37,3 194 31,5 30,4
2028 16,2 23,1 35,9 24,7 41,9 27,5
;(Qzl;c)s(;cga)clt 11,5 32,9 29,5 26,1 41,8 18,4

2Bevolkerung ab 65/ Bevélkerung 18-64 * 100: Verhaltnis der ab 65-Jdhrigen zu den 18-64-Jahrigen

3 Bevolkerung bis unter 18/ Bevolkerung 18-64 * 100: Verhéltnis der unter 18-Jahrigen zu den

18-64-Jdhrigen
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04 Tabelle
Bevolkerungsentwick-
lung 2007 bis 2025

HSS 2010 nach * EMA,
31.12.2008; ** Bayeri-
sches Landesamt fir
Statistik und Datenver-
arbeitung,

Stand jeweils 31.12.

05 Tabelle
Bevolkerungszu-
sammensetzung in
Ebersberg

Bayerisches
Landesamt fiir
Statistik und Daten-
verarbeitung, jeweils
31.12; *EMA, Stand
30.04.2009
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2 Altersstruktur

Der aktuelle Aufbau der Bevolkerungspyra-
mide der Stadt Ebersberg zeigt einen Uber-
hang der alteren Jahrgdange und einen stetig
sinkenden Anteil der jiingeren Kohorten, was
in dieser Form weitestgehend dem Aufbau
westdeutscher Kommunen entspricht. Auch
der fiir Deutschland typische Uberhang der
weiblichen Bevdlkerung in den Altersklassen
ab 75 Jahren lasst sich sehr gut erkennen.
Jedoch weist die Bevolkerungsstruktur einige
Besonderheiten auf.

Insbesondere ist auf den sehr deutlichen
Ruickgang der Jahrgange zwischen 25 und 40
Jahren hinzuweisen. Wahrend dieses Lebens-
abschnitts findet in der Regel der Berufsein-
stieg sowie die berufliche Orientierung und
der berufliche Aufstieg statt, ohne dass i.d.R.
jedoch ausreichend finanzielle Mittel zum
Eigentumserwerb und damit mittelfristigen
Verbleib vor Ort zur Verfligung stehen. Der
suburbane Wohnstandort groBer Metropo-
len ist daher in diesem Lebensabschnitt noch
nichtvon Interesse. Das gro3stadtische Leben,
private und berufliche Aufstiegschancen
sowie Flexibilitdt und Mobilitdt bestimmen
die Lebensgestaltung. Folgt man den Uber-
legungen der einzelnen Lebensabschnitte
weiter, so findet der Erwerb von Eigentum
wenn Uberhaupt entweder zwischen 40 und
55 Jahren oder nach Erreichen des Rentenal-
ters statt. Ebersberg ist als suburbaner Wohn-
standort von Miinchen daher genau fir diese
Zielgruppe interessant, was sich auch in der
Bevolkerungspyramide wieder erkennen
lasst.

Die Betrachtung des Bevolkerungsaufbaus
im innerstadtischen Kerngebiet bestatigt die
Wohnstandortwahl je nach Lebensphase.
Im Gegensatz zur Gesamtstadt wohnen hier
anteilig sehr viele Menschen zwischen 25
und 40 Jahren, was sicherlich auch darauf
zurlickzufiihren ist, dass Mietwohnungen

eher innerstadtisch angeboten werden, und
die Nachfrage von 25 bis 40-Jahrigen, wie
bereits zuvor ausgefiihrt, eher diesem Woh-
nungssegment zuzuschreiben ist.

Weiterhin weist die Bevolkerungsstruktur im
Kerngebiet der Innenstadt eher auf einen
tannenbaumformigen Aufbau hin mit zum
Teil gravierenden Unterschieden in der Beset-
zung der einzelnen Kohorten. Dieses Vertei-
lungsmuster ist eigentlich typisch fir die
Innenstddte groBBer Metropolen und charak-
terisiert sich durch einen schmalen Stamm
der jungen Bevdlkerung von 0 bis 20 Jah-
ren, welcher sich ab den 20-Jahrigen massiv
verbreitert. Dies beruht auf der Attraktivitat
innerstadtischer Gebiete aufgrund der Funk-
tionenvielfalt (Wohnen, Arbeiten, Sich Erho-
len, Sich Versorgen, etc.) insbesondere fiir
junge Erwachsene. Die Jahrgdange von 45 bis
65 Jahren weisen eine gewisse Inhomogeni-
tat auf mit wechselndem Frauen- bzw. Mén-
neriiberschuss. Klar zu erkennen ist auch hier
der Uberhang der weiblichen Bevélkerung in
den Jahrgdangen ab 70 Jahren, welcher jedoch
im Vergleich zur Gesamtstadt im Kerngebiet
deutlicher in Erscheinung tritt. Die Abbil-
dung korrespondiert demnach sehr genau
mit dem zuvor dargestellten Verhaltnis der
dlteren und jungen Bevolkerungsgruppen
(siehe Alten- und Jugendquotient) des Kern-
gebietes der Innenstadt zur Gesamtstadt. Es
bleibt positiv anzumerken, dass der Anteil
der 0 bis 10-Jahrigen eine leicht ansteigende
Tendenz aufweist, der in dieser Form im restli-
chen Stadtgebiet Ebersbergs nicht beobach-
tet werden kann.

Fir die Innenstadtentwicklung ist somit
festzuhalten, dass die Funktionsvielfalt und
Nutzungsmischung insbesondere fir Perso-
nen im ,besten Arbeitsalter” sowie Senioren
attraktiv erscheint. Ein dartiber hinaus mitbe-
stimmender Faktor ist in dem Angebot von
Mietwohnungen zu sehen.
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17 Abbildung
Bevolkerungsstruktur
der Stadt Ebersberg
ohne das Kerngebiet
der Innenstadt;

links mannlich, rechts
weiblich; dunkelgriin
= Personen mit aus-
landischer Staatsbiir-
gerschaft

HSS 2010 nach EMA
Ebersberg 2009; Stand
30.04.2009

18 Abbildung
Bevolkerungsstruktur
des Kerngebietes der

Innenstadt;
links mannlich, rechts
weiblich; dunkelgriin

= Personen mit aus-
landischer Staatsbiir-
gerschaft

Zur raumlichen

Abgrenzung des
Kerngebietes vgl. Abb.
3 auf Seite 15

HSS 2010 nach EMA
Ebersberg 2009; Stand
30.04.2009
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3 Bevolkerungsbilanz

Der Landkreis, die Stadt Ebersberg und
auch das innerstadtische Kerngebiet weisen
eine positive Wanderungsbilanz auf. Fir die
Stadt Ebersberg ist der positive Saldo auf
Wanderungsgewinne bei Familien und zu
einem geringeren Anteil auch bei der alte-
ren Bevolkerung zurilickzufiihren. Die Stadt
muss jedoch Wanderungsverluste bei den
Bildungswanderern hinnehmen. Dies bedeu-
tet, dass Ebersberg fur Familien als Wohnort
attraktiv ist (suburbaner Wohnstandort). Fir
die Altersgruppe der 18 bis 24-Jahrigen wirkt
die Stadt — mitunter auch bedingt durch die
Nahe zu Miinchen als Bildungsstandort — zu
Ausbildungszwecken weniger attraktiv.

In den vergangenen Jahren war der natirli-
che Bevolkerungssaldo in der Stadt Ebers-
berg positiv, das heilt, es wurden immer
noch mehr Geburten als Sterbefélle verzeich-
net. Eine Schrumpfung von innen heraus ist
in der Gesamtstadt demnach bisher nicht
feststellbar. Das Verhaltnis von Geburten und
Sterbefdllen im Kerngebiet der Innenstadt ist
hingegen negativ - bedingt durch den héhe-
ren Anteil dlterer Bevolkerungsgruppen.

4 Nicht-Deutsche Bevolkerung

Das innerstadtische Kerngebiet weist aktuell
einen mehr als doppelt so hohen Anteil von
Bewohnern mit auslandischer Herkunft auf
als die Stadt (7,7 Prozent) und der Landkreis
Ebersberg (8,7 Prozent). In der Gesamtstadt
leben Personen aus mehr als 70 Nationen, im
Kerngebiet der Innenstadt reduziert sich dies
auf 30 Nationalitaten. Die auslandische Bevol-
kerung wird dort geprdgt von Personen aus
dem stid-/stidosteuropadischen Raum - mehr
als 50 Prozent der Nicht-Deutschen Bevolke-
rung ist ihrer Herkunft nach der Balkanregion
zuzuordnen.

5  Blick in die Zukunft

Der demographische Wandel lasst sich nicht
aufhalten und wird auch fir die Gemeinde
Ebersberg Veranderungen mit sich bringen.
Dementsprechend sind friihzeitig Mal3nah-
men/Anpassungsstrategien zu ergreifen, um
den Angebots- und Nachfrageverschiebun-
gen - hier sei beispielsweise auf verdnderte
Nachfragen im Bereich Kinderbetreuung,
altersgerechtes Wohnen, aber auch im Einzel-
handel hingewiesen — gerecht zu werden. Aus
diesem Grund soll die nachfolgende Skizzie-
rung der zukinftigen Entwicklung der Stadt
Ebersberg Anregungen und Hilfestellung
geben. Dabei ist zu beachten, dass nicht die
absoluten Zahlenwerte in den Vordergrund
der Betrachtung geriickt werden sollten, auch
wenn auf deren Darstellung der Anschau-
lichkeit wegen nachfolgend nicht verzichtet
wird. Vielmehr ist es von Bedeutung, die Ent-
wicklungstendenzen zu erkennen und aus
diesen entsprechende Handlungsfelder und
MaBnahmen abzuleiten.

Da den folgenden Ausfiihrungen Vorausbe-
rechnungen und Prognosen zugrunde lie-
gen, demnach Annahmen Uber die kiinftige
Entwicklung der demographischen Indi-
katoren getroffen werden, ist es zundchst
angebracht, diese transparent darzulegen,
um die Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse
zu gewahrleisten. Die verwendeten Berech-
nungen der Bertelsmann Stiftung und der
Statistischen Amter des Bundes und des
Landes Bayerns berticksichtigen nur demo-
graphische Einflussfaktoren; entsprechende
politische Mallnahmen beispielsweise zur
Beeinflussung der Geburtenziffer bleiben
auller Acht. Die Ausgangsbasis der Analysen
stellt die demographische Struktur, sprich der
Bevolkerungsstand zum Stichtag 31.12.2008
dar. Die Komponenten der Einwohnerent-
wicklung - die naturliche Bevdlkerungsbewe-
gung in Form von Geburten und Sterbefallen
und die Wanderungsbewegungen - werden
entsprechend fortgeschrieben.
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Die Zahl der Geburten ist in Bayern seit
Jahrzehnten konstant. Die Angabe der ent-
sprechenden Mal3zahl in Form der zusam-
mengefassten Geburtenziffer, welche als
durchschnittliche Kinderzahl je Frau zu inter-
pretieren ist, variiert je nach Quelle zwischen
1,3 und 1,5. Es lassen sich auch regionale
Unterschiede im Geburtenverhalten feststel-
len, die mittels kreisspezifischer Geburten-
raten mit in die Berechnungen einbezogen
werden. So betragt die Geburtenziffer der
Stadt Ebersberg 1,34. Auch hier ist eine kon-
stante Entwicklung des Geburtenverhaltens
zu erwarten, gleichzeitig wird der Anstieg
des Durchschnittsalters der Frauen bei der
Geburt ihrer Kinder berticksichtigt. Da das
Bestandserhaltungsniveau in Deutschland
bei etwa 2,1 Kindern je Frau liegt, wird sich
das Geburtendefizit weiter fortsetzen.

Die Lebenserwartung wird in Ebersberg wie
auch im Gbrigen Bundesgebiet weiter anstei-
gen (Méanner von 76,8 auf 80,8 Jahre und
Frauen von 81,9 auf 85,5 Jahre im Jahr 2028).
AuBerdem werden alters- und geschlechts-
spezifische Sterberaten beriicksichtigt (Baye-
risches Landesamt fr Statistik 2010).

Die Bevolkerung in Bayern wachst und wird
auch aufgrund von Wanderungsgewin-
nen weiter wachsen. Es wird die Annahme
zugrunde gelegt, dass das Wanderungsauf-
kommen aus dem Bundesgebiet langsam
absinkt, aber bis zum Ende des Prognose-
zeitraumes im positiven Bereich bleibt. Die
Auslandswanderungen werden anndhernd
konstant bleiben. Fir die Stadt Ebersberg ist
bis 2025 ein durchgehend positiver Wande-
rungssaldo zu erwarten. Abbildung 16 fasst
die spezifischen Annahmen fir Ebersberg
nochmals schematisch zusammen.

Der demographische Wandel spiegelt sich
zundchst noch nicht in einem Riickgang der
Einwohnerzahlen der Stadt Ebersberg wider.
Entsprechend der aufgestellten Annahmen

Stadt Ebersberg

wird die Bevdlkerungszahl weiter wachsen,
jedoch wird die Wachstumsrate nicht mehr
das Niveau der vergangenen Jahrzehnte
erreichen. Es wird erwartet, dass die abso-
lute Bevolkerungszahl im Jahr 2028 bei rund
12.000 Einwohnern liegt, was einem Bevolke-
rungsplusvon 7 Prozentim Prognosezeitraum
(2008 - 2028) entspricht. Im Gegensatz zum
Freistaat, fir den ab 2021 sinkende Einwoh-
nerzahlen prognostiziert werden, wird die
Stadt Ebersberg also bis 2028 weiter wach-
sen. Der Landkreis Ebersberg wird mit fast
12 Prozent sogar noch sehr viel deutlicher an
Bevolkerung gewinnen.

Das Geburtendefizit kann in den kommen-
den Jahren noch durch den starker positiven
Wanderungssaldo kompensiert werden.

Annahmen-

Komponenten .
Szenario

Geburtenverhalten
Lebenserwartung
Zuzlge

Fortziige
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Bevolkerungsvoraus-
berechnungen sind
als Modellrechnung

zu verstehen, die die

demographische
Entwicklung der
vergangenen Jahre
unter bestimmten
Annahmen zu den
Geburten, Sterbefallen
und dem Wande-
rungsverhalten in die
Zukunft fortschreiben.
Vorausberechnungen
dirfen also nicht als
exakte Vorhersagen
missverstanden wer-
den - sie zeigen ,nur”,
wie sich eine Bevdlke-
rung unter bestimm-
ten, aus heutiger Sicht
plausiblen, Annahmen
tendenziell entwickeln
wirde.

19 Abbildung
Annahmen zur
zukiinftigen Bevolke-
rungsentwicklung
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20 Abbildung
Bevolkerungsentwick-
lung 2008-2028 (in %)
(2008 = 100)

HSS 2010 nach Baye-
risches Landesamt fiir
Statistik und Datenver-
arbeitung, 2010

21 Abbildung
Relative Altersstruk-
turentwicklung fir
Ebersberg 2008-2028

HSS 2010 nach Baye-
risches Landesamt fir
Statistik und Datenver-
arbeitung, 2010
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Der zweite Aspekt des demographischen
Wandels, die Uberalterung, wird erst bei einer
genaueren Betrachtung der Bevolkerungszu-
sammensetzung deutlich. Abbildung 18, wel-
che eine detailliertere Unterteilung der Bevol-
kerung in Altersklassen vornimmt, zeichnet
eine sehr eindeutige Entwicklung der Stadt
Ebersberg nach. Der Anteil der Kinder und
Jugendlichen in der Bevolkerung wird wei-
ter zurlickgehen, die mittleren Altersklassen
bleiben anndhernd konstant. Einen deutli-
chen Zuwachs weisen erst die Jahrgange ab
60 Jahre auf. Hier spielen insbesondere die
stark besetzten Baby-Boom-Jahrgdnge der

40 bis unter 65 Jahre

18 bis unter 40 Jahre

unter 18 Jahre

===-=-Lkr Ebersberg

2018 2020 2022 2024 2026 2028

===-0berbayern Bayern

1960er Jahre eine tragende Rolle, die dann
in diese Altersklasse Ubertreten. Auffallig ist
auch der gravierende Anstieg des Anteils der
Uber 75-Jahrigen. Die absehbare Alterung
der Bevolkerung hat erhebliche Auswirkun-
gen auf das Zusammenleben in der Kom-
mune und auf die Stadtentwicklung im All-
gemeinen. So impliziert der Anstieg der tber
75-Jahrigen eine ansteigende Nachfrage nach
betreutem Wohnen und Pflegeeinrichtungen
und erfordert von der Stadt die Bereitstellung
altengerechter sozialer und technischer Infra-
struktur.

75 Jahre und alter

60 bis unter 75 Jahre

r T T T T

-20% -10% 0% 10% 20%

30%

T T T T 1

40% 50% 60% 70% 80%
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Neben der Betrachtung der absoluten Bevol-
kerungszahlen erscheint es sinnvoll, die
Altersgruppen miteinander in Beziehung zu
setzen. Der Jugend- und Altenquotient sind
geeignete MaBzahlen zur Veranschaulichung
der Uberalterung und auBerdem wichtige
Indikatoren zur Planung sozialpolitischer
MaBnahmen. Die fur die Vergangenheit auf-
gezeigte Entwicklung des Alten- und Jugend-
quotient wird sich auch zukiinftig fortsetzen,
wobei der Altenquotient eine sehr viel gro-
Bere Dynamik aufweist. Die Abbildung zeigt
den erheblichen Anstieg dieser Altersgruppe
in Relation zur Bevolkerung im Erwerbsalter.
Insbesondere ist auf den eher langsamen
Anstieg zwischen 2010 und 2020 und den
erneut starkeren Anstieg ab 2020 hinzuwei-
sen. Dies beruht auf der Tatsache, dass in den
kommenden Jahren die schwach besetzten
Geburtsjahrgange um 1945 das Alter von 65
Jahren erreichen werden. Der Jugendquoti-
ent wird auch wahrend des Prognosezeitrau-
mes weiter sinken, jedoch ist dann eine wei-
testgehend stabile Entwicklung zu erwarten.

Stadt Ebersberg

Ergdnzend zu den obigen Ausfihrungen wird
an dieser Stelle zusdtzlich die Summe der
beiden Quotienten dargestellt. Dieser ist als
(Gesamt-)Lastenquotient zu interpretieren,
der aufzeigt, in welchem Ausmal3 Einwoh-
ner im erwerbsfahigen Alter fiir die jlingere
und dltere Bevolkerung, die nicht aus eigener
wirtschaftlicher Kraft ihren Lebensunterhalt
bestreiten, im weitesten Sinne zu sorgen
haben. Der Lastenquotient war noch bis zur
Jahrtausendwende hauptsachlich durch die
zu versorgenden,unter 18-Jdhrigen” gepragt.
Heute wie auch zukiinftig wird dagegen die
Hauptlast auf die Versorgung der Bevolke-
rung im Rentenalter entfallen.

100

80

Altenquotient

- 60

- 40

1990 1995 2000 2005

2009 2015 2020* 2028
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22 Abbildung
Jugend- und Alten-
quotienten fiir Ebers-
berg 1990 bis 2028

HSS 2010 nach Baye-
risches Landesamt fir
Statistik und Datenver-
arbeitung, * Progno-
sewerte
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6  Soziale Infrastruktur und sozio-kulturelle
Starken und Schwachen

Im Rahmen der stadtebaulichen, verkehrli-
chen, wirtschaftsstrukturellen und soziode-
mographischen Bestandserhebungen wurde
deutlich, dass eine Analyse der sozio-kulturel-
len Bestandslage in Ebersberg fir das ISEK ein
wichtiger Baustein ist. Dieser war zunachst
nicht beauftragt. In Zusammenhang mit
dem durch die Bertelsmann Stiftung und das
Bayerische Staatsministerium fur Arbeit und
Sozialordnung, Familie und Frauen finanzier-
ten ,Workshop flr eine zukunftsorientierte
Seniorenpolitik” hat sich die Stadt Ebersberg
erfolgreich um die Durchfiihrung eines ein-
tagigen Workshops beworben. Dieser wurde
von der reinen Betrachtung der Seniorenge-
rechtigkeit um die Ebene der Generationen-
gerechtigkeit erganzt. Dabei ging es nicht
darum, Ankniipfungspunkte zu finden, durch
die Begegnungen von ,Alt und Jung’ gewis-
sermallen als Selbstzweck entwickelt werden
kénnen, sondern vielmehr darum, die Stadt
zukiinftig so zu gestalten, dass dlteren Men-
schen, in Verbindung mit den jiingeren Gene-
rationen, ein selbstandiges Leben und ein
Zusammenleben und -wachsen der Gene-
rationen moglich wird. Dabei stehen sowohl
stadtebauliche und infrstrukturelle Gesichts-
punkte der Senioren- und Jugendgerechtig-
keit als auch Angebotsstrukturen fir Jung
und Alt in der Betrachtung.

Die Bestandssituation der sozialen und kultu-
rellen Infrastruktur in Ebersberg ist als hetero-
gen zu bezeichnen. So gibt es bspw. mit dem
Klosterbauhof, dem Alten Kino, der neuen
Volkshochschule, dem Jugendzentrum, der
Musikschule und einigen ortlichen Vereinen
eine durchaus Uberregional bekannte Struk-
tur. Dem entgegen steht jedoch ein Man-
gel an Orten, an denen eine schichten- und
generationenilibergreifende Begegnung
kostenfrei méglich ist. Offentliche Riume
sind zahlreich vorhanden (u.a. Stadtgarten,

Marienplatz, Bahnhofsvorplatz, Klostersee,
Hupfauer Hohe, Klosterbauhof), werden in
ihrer Funktion jedoch haufig nur einseitig
als Parkplatz, tempordrer Veranstaltungsort
oder Aufenthaltsort spezieller Bevolkerungs-
gruppen genutzt. Als alltagstaugliche und
(verkehrs-) sichere Begegnungsstdtten, die
schnell erreichbar, miteinander vernetzt und
annehmbar gestaltet sind, werden sie ebenso
wenig angesehen wie als Identifikationsorte.

In der Stadt Ebersberg gibt es erfreulich viele
ehrenamtliche Projekte/Initiativen und zahl-
reiche Menschen, darunter viele im Senio-
renalter, die sich engagieren. Beispiele: die
schulische Betreuung von Migrantenkindern
durch die ,Auslanderhilfe”, die Offene Ganz-
tagesschule, die Offene Behindertenarbeit,
Fahrdienste und Treffpunkte des BRK, die
Ebersberger Tafel des Diakonischen Werkes,
die Modell-Anlage des Rollsportvereins im
Skateboard-Park, die vielfialtigen Angebote
des ,Aktion Jugend Zentrum” e.V. - all diese
(und einige mehr) Einrichtungen bzw. Akti-
vitdten waren ohne die umfangreiche und
kraftige Unterstlitzung vieler Freiwilliger gar
nicht moglich.
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Starken und Schwichen im Uberblick:

(1)

(1)

moderates Bevolkerungswachstum

Pilotprojekt Senioren-Wohngemein-
schaft,Salwe"” - Sozial und alternativ
leben und wohnen

positives nattirliches Bevolkerungssaldo
(mehr Geburten als Sterbefélle)

hohe Anzahl ehrenamtlicher Projekte
Initiativen (u.a.,Auslanderhilfe, Offene
Ganztagsschule, Offene Behindertenar-
beit, Fahrdienste, Ebersberger Tafel)

hohes biirgerschaftliches Engagement
insbesondere bei vielen Senioren

ausgebildete SeniorenTrainer

Institutionalisierung einer Ehrenamts-/
Freiwilligenagentur

Uberregional bekannte Einrichtungen
(u.a. Klosterbauhof, Musikschule, Altes
Kino)

weniger Kinder und Jugendliche (Gebur-
tendefizit)

geringe Attraktivitét fur die Alters-
gruppe der 18 bis 24-Jahrigen

unausgeglichene Bevolkerungsstruktur
(wenig Junge, viele Altere)

zu erwartender Anstieg pflegebedurfti-
ger Menschen

Stadt Ebersberg
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Einzelhandel und Gewerbe

1 Anzahl und rdumliche Verteilung der
Betriebe

Im Rahmen des ISEK wurden im April 2009
die Bestandserhebungen der LMU Miinchen
aus dem Jahr 2003 fortgeschrieben. Neben
der Erfassung der Einzelhandelsbetriebe und
der kopplungsrelevanten Dienstleistungen
wurde die Bestandsaufnahme um Unterneh-
men aus den Bereichen Handwerk und pro-
duzierendes Gewerbe erganzt.

Insgesamt wurden 69 Einzelhandelsbetriebe
und 166 Unternehmen aus dem Bereich der
gehobenen und sonstigen Dienstleistungen
erfasst. Weiterhin konnten 44 Handwerks-
betriebe, 30 Einrichtungen der nicht-6ffent-
lichen Verwaltungen und Versicherungen
sowie 29 Gastronomie- und Beherbergungs-
betriebe aufgenommen werden. Der Schwer-
punkt liegt bei den Dienstleistungsunterneh-
men. Der Einzelhandel ist hingegen in der
Stadt vergleichsweise schwach vertreten.
Erfreulich ist die Anzahl der vorhandenen
Handwerksbetriebe. Die hohe Dichte an
Dienstleistungsunternehmen erganzt um die
Einrichtungen der nicht-6ffentlichen Verwal-
tungen betont nochmals die Funktion der
Stadt als Kreisstadt und als regionales Wirt-
schaftszentrum.

Unmittelbar im Bereich des Marienplatzes
konnte erfreulicherweise nur ein leerstehen-
des Ladenlokal verzeichnet werden. Die Ubri-
gen Leerstande befinden sich Gberwiegend
in den innerstadtischen Nebenlagen und den
sonstigen Lagen.

DierdumlicheVerteilung derNutzungenzeigt,
dass sich der Einzelhandel in hohem Male
auf den innerstadtischen Bereich konzent-
riert. Auch die Gastronomie- und Beherber-
gungsbetriebe befinden sich Gberwiegend
in der Innenstadt. Positiv hervorzuheben ist,
dass sich in der Stadt Ebersberg keine echten
Versorgungszentren auf der ,Griinen Wiese”

entwickelt haben. Im ausgewiesenen Gewer-
bepark Nord-Ost haben sich drei Einzel-
handelsbetriebe niedergelassen. Weiterhin
befinden sich am westlichen Stadtausgang
im Bereich der Miinchener Stral3e zwei gro-
Bere Lebensmittelmarkte, die sich aber an
die Wohnbebauung anschlieBen und somit
zumindest teilintegriert sind. Ein weiterer
Schwerpunkt befindet sich im 6stlich gelege-
nen Ortsteil Langwied, wo sich zwei weitere
grof3e Unternehmen angesiedelt haben.
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Stadt Ebersberg

Stadt Ebersberg ZVB Anteil ZVBin %

gehobene Dienstleistungen 121 37 31

Einzelhandel 69 43 62
sonstige Dienstleistungen 45 17 38
Handwerk 44 6 14
Versicherungen und Verwaltungen 30 12 40
tGr;'aeslt):;)nomie- und Beherbergungsbe- 29 13 45

Geld- und Briefverkehr 4 4 100
Sonstiges 25 2 8

Leerstande 15 6 40
Gesamt 393 140 36

~| I gehobene Dienstleistungen

Nutzungskategorien

[ produzierendes Gewerbe
Handwerk

[ Einzelhandel

sonstige Dienstleistungen

I Gastronomie / Beherbergungsbetriebe
Il Geld- und Briefverkehr

B Versicherung, Verwaltung (nicht-bffentlich)
Il Leerstand

Sonstiges

>

———)
©HSS 2010 S =0 00 15’;‘
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06 Tabelle

Kartierte Nutzungen
Vergleich Gesamtstadt
und Innenstadt

HSS 2009

23 Abbildung
EG-Nutzungen
Innenstadt

HSS 2009
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2 Verkaufsflachenausstattung und rdumli-
che Verteilung

Zum Zeitpunkt der Erhebungen konnten
innerhalb der Gemarkungsgrenzen Ebers-
bergs 69 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsfliche von 16.783 Quadratmetern
erfasst werden. Auf Basis der Einwohner-
zahlen von 2009 ergibt sich somit eine pro
Kopf Verkaufsflichenausstattung von 1,47
Quadratmetern. Mit diesem Kennwert liegt
Ebersberg auf dem Niveau des Bundesdurch-
schnittes, im Vergleich zu anderen Mittelzen-
tren zeigt sich aber, dass dies eine unterdur-
schnittliche Ausstattung ist.

Zwei Drittel aller Einzelhandelsunternehmen
sind in der Innenstadt angesiedelt und verfu-
gen gemeinsam Uber knapp 5.000 Quadrat-
meter Verkaufsfliche. Dies entspricht etwa
30 Prozent des gesamten Einzelhandelsan-
gebotes in Ebersberg. 41 Prozent der Ver-
kaufsflaiche kénnen den Gewerbegebieten
Nord-Ost und Langwied zugeordnet werden.
Jedoch wird dieser Wert vor allem durch die
Verkaufsflache des Hagebaumarkt in Lang-
wied gepragt. Wie im vorigen Abschnitt
bereits angefiihrt wurde, liegt in Ebersberg
die erfreuliche Situation vor, dass es keine
nennenswerten Einzelhandelsagglomerati-
onen in den Gewerbegebieten gibt, die sich
negativ auf die Innenstadt als Versorgungs-
standort auswirken konnten.

In diesem Zusammenhang ist auch die Ver-
teilung der zentrenrelevanten und nicht zen-
trenrelevanten Sortimente bedeutsam. Im
Idealfall Gbernimmt die Innenstadt die Ver-
sorgung der Bewohner mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten, in den sonstigen Lagen und
den Gewerbegebieten wird das Angebot an
nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorge-
halten. Die Einstufung als ein zentrenrelevan-
tes Sortiment erfolgt dabei in der Regel nach
den folgenden Grundmerkmalen:

«  Das Sortiment erzeugt eine relativ hohe
Passantenfrequenz und tragt somit
wesentlich zur Innenstadtbelebung bei.

«  Das Sortiment kann in innerstadtischen
Lagen im Hinblick auf den Flachenbedarf
und die Flachenproduktivitaten noch
wirtschaftlich angeboten werden.

- Die Nachfrage nach dem betreffenden
Sortiment steht haufig im Zusammen-
hang mit anderen Innenstadtnutzungen
(Kopplungsaffinitat).

«  Das Sortiment ist leicht transportierbar.

« Das Sortiment besitzt in seiner poten-
ziellen Prasentation Anmutungs- und
Gestaltungsqualitaten (Zeichenwert/
Erlebniseinkauf).

Wir beziehen uns in der folgenden Einstu-
fung im Sinne der Vergleichbarkeit mit ande-
ren Erhebungen zunachst auf die Einordnung
der Sortimente gemal3 dem Landesentwick-
lungsprogramm Bayern. Im weiteren Verlauf
(Zentrenkonzept) wird noch eine ortsbezo-
gene Liste zentrenrelevanter Sortimente fir
Ebersberg erarbeitet.

Zwei Fiinftel der zentrenrelevanten Sorti-
mente werden in der Innenstadt angeboten.
Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass mehr
als die Halfte dieser Sortimente au3erhalb des
Zentrums zu finden sind. Bei einer genaueren
Betrachtung fuhrt aber auch an dieser Stelle
die Gro3e des Hagebaumarkt zu einer Verzer-
rung des Bildes. 80 Prozent der zentrenrele-
vanten Sortimente in den Gewerbegebieten
entfallen auf den Hagebaumarkt. Es handelt
sich hierbei v.a. um die Sortimente Schnitt-
und Topfblumen, Posten und Partien sowie
Elektrogerdte und Haushaltswaren.
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Verkaufsflache pro Einwohner in gm
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X
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Einwohnerzahl

sonstige Lagen und
Ortsteile
4.032 gm
34%

Gewerbegebiet Gewerbegebiet
6.901 gm 3.027 qm
41% 26%
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24 Abbildung
Verkaufsflachen-
statistik im
Stadtevergleich

HSS 2009

25 Abbildung
Raumliche Verteilung
der Verkaufsflachen
(links)

Raumliche Verteilung
der zentrenrelevanten
Sortimente

(rechts)

HSS 2009
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3 Branchenmix

Die Schwerpunkte der Angebotsstruktur
liegen in Ebersberg sowohl im kurzfristigen
(Guter des alltaglichen Bedarfes) wie auch im
langfristigen Bedarfsbereich (gepragt durch
den Hagebaumarkt). Knapp 90 Prozent der
gesamten Verkaufsflache entfallen zufast glei-
chen Teilen auf die genannten zwei Bereiche.
Gleichzeitig zeigt der Branchenmix der Stadt
eine Unterversorgung mit Waren des mittel-
fristigen Bedarfs (Bekleidung, Schuhe, etc.)
auf. In der Innenstadt gibt es aber immerhin
zwei Betriebe, die zwar nicht aufgrund ihrer
GroRe aber wegen ihrer Angebotsqualitat als
Leitbetriebe in diesem Bedarfsbereich ange-
sehen werden kdnnen. Diese Angebotsliicke
ist fUr eine Stadt mit mittelzentralen Versor-
gungsaufgaben wenig befriedigend. Daher
ist auch im Rahmen des Vorhabens EKZ Alt-
stadtpassage eine Erweiterung der mittelfris-
tigen Sortimente wiinschenswert.

Die Innenstadt wird durch eine kleinteilige,
sehr gemischte Angebotsstruktur gepragt.
AuBer den groBeren Ladeneinheiten der
Lebensmittelmarkte  bestimmen  kleine
Geschéftslokale bis zu 100 Quadratmeter
Verkaufsflache die Angebotslandschaft (35
von 45 Unternehmen). Die Leitbranchen der
Innenstadt sind Nahrungs- und Genussmittel,
Schuhe, Bekleidung und Mode, Gesundheits-
und Korperpflegeprodukte.

Name Adresse

Rewe Bahnhofsplatz
Lidl UlrichstraBBe
Korn — Mein Biomarkt SchloBplatz
Schuh Koppitz EberhardstraBe
Mode Schug EberhardstraRe

Branche/Sortiment

Lebensmittel
Lebensmittel
Lebensmittel
Schuhe
Bekleidung

VKF in gm

960
563
464
206
200
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Stadt Ebersberg

Zentraler Versor-

sonstige Lagen

gungsbereich Gewerbegebiet und Ortsteile Gesamt
Innenstadt
gm Verkaufsfldche

Nahrungs- und 2,067 579 2411 5.057
Genul3mittel
Bekleidung 720 - 91 811

huh
Schuhe und 345 ) i 345
Lederwaren
Sport und

portun 134 126 23 283
Freizeit
Uhren, Optik 110 - - 110
Gesundheit
und Korper- 706 63 570 1.339
pflege
Grinpflanzen 68 1.132 514 1.714
Antiquitaten 30 - - 30
Technik und
Elektronik 182 251 i 433
Medien, Papier,

edien, Fapier 249 12 230 491
Geschenke
Bau, Werkzeug, - 3.103 - 3.103
Garten
Mobel,
Einrichtung, 130 901 500 1.531
Hausrat
sonstige 98 734 704 1536
Sortimente
Gesamt 4.839 6.901 5.043 16.783
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4 Nahversorgungssituation

Die Nahversorgungssituation in der Stadt
Ebersberg profitiert im grof3en Mal3e von der
inderVergangenheit praktiziertenrestriktiven
Ansiedlungspolitik. Es ist als eine wesentliche
Starke der Stadt herauszustellen, dass sie im
unmittelbaren Innenstadtbereich Uber drei
Lebensmittelanbieter mit drei verschiedenen
Betriebsformen verfuigt. Der Supermarkt, der
Lebensmitteldiscounter sowie der Biomarkt
sorgen fiir ein umfassendes Angebot fir die
verschiedenen Anspruchsgruppen. Erganzt
wird das Lebensmittelangebot um einen wei-
teren Supermarkt und einen Lebensmitteldis-
counter am westlichen Stadtausgang. Insge-
samt verfligt die Stadt Gber rund 5.000 gm
Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmit-
tel. Mit 0,44 gm pro Einwohner ist Ebersberg
in diesem Segment durchschnittlich gut ver-
sorgt, flir eine Stadt mit mittelzentralen Ver-
sorgungsaufgaben besteht hier aber durch-
aus noch Spielraum nach oben.

Jedoch konnen nicht alle innerstadtischen
Wohngebiete von einer fulllaufigen Nahver-
sorgung profitieren. So sind vor allem die
Hupfauer Hohe und der Dachsberg sowie
Teile der Friedenseiche unterversorgt. Selbst
Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer,
Metzger, usw.) sind hier nicht vorhanden.
Auch den Einwohnern in den Ortsteilen ste-
hen keine Moglichkeiten zur ful3ldufigen
Nahversorgung zur Verfigung. In keinem der
Ortsteile ist ein Lebensmittelangebot vorzu-
finden, was zu einem erhéhten Handlungs-
bedarf (Nachbarschaftshilfe, Lieferservice
etc.) fuhrt.

Derzeit laufen die Planungen zur Entwick-
lung weiterer innerstadtischer Einzelhandels-
flachen nordlich des Klosterbauhofes. Mit der
Realisierung des Vorhabens ,Einkaufszent-
rum Altstadtpassage” werden weitere Fla-
chen auch im Segment der Lebensmittelver-
sorgung hinzukommen. In der Diskussion ist
eine Verlagerung der bestehenden Anbieter
REWE und LIDL in das Einkaufszentrum.

Aufgrund der zumeist eingeschrankteren
Mobilitat der alteren Bewohner ist fiir diese
eine fullldufige Erreichbarkeit der wichtigsten
Einzelhandels- und Dienstleistungsgeschafte
von noch gréBerer Bedeutung. Daher wurde
die Versorgungssituation der dlteren Bevolke-
rungsgruppen nochmals gesondert betrach-
tet. Als Grundlage hierfiir wurden die zwei
Seniorenwohnanlagen im nérdlichen Stadt-
gebiet herangezogen (Seniorenwohnanlage
Eggerfeld, Wohnen im Alter Sieghartstral3e/
Ignaz-Perner-Straf3e). Zieht man jeweils einen
400m Radius um die zwei Wohnanlagen, so
zeigt sich, dass die Bewohner der Einrichtung
an der Sieghartstral3e Uber ein sehr vielfilti-
ges Angebot im ful3laufigen Einzugsbereich
verfligen kdnnen. Der Marienplatz mit seinen
unterschiedlichen Versorgungsfunktionen ist
in wenigen Minuten erreichbar. Auch die Ent-
fernung zum neuen EKZ ist noch akzeptabel.
Die Wohnanlage am Eggerfeld ist aufgrund
ihrer Lage am nordlichen Stadtrand etwas
schlechter an die Nahversorgungseinrichtun-
gen angebunden. Das neue EKZ wiirde fiir
diese Bewohner auBerhalb der fuBlaufigen
Erreichbarkeit liegen.

Plankreis 2011
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Stadt Ebersberg

26 Abbildung

FuBlaufige

Nahversorgung

HSS 2009
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5 Betriebsqualitaten

Die Anspriiche der Kunden an die Art der
Warenprasentation und das inszenierte
Umfeld wachsen bestdndig, insbesondere im
Hinblick auf die Nahe zu groBeren Stadten.
Dort werden Eindriicke gewonnen, an denen
sich heimische Betriebe zu messen haben.

Beispiel Schaufenstergestaltung: Das Schau-
fenster ist die Visitenkarte eines Einzelhan-
delsbetriebes. Es dient der Prasentation der
Waren, die Uber die eigentliche Zurschau-
stellung der Produkte im Idealfall auch den
so genannten Zeichenwert der Produkte
vermittelt — etwa durch thematisch gepragte
Inszenierungen. Leere, lieblos gestaltete und
ungepflegte Schaufenster flihren in dieser
Kategorie genauso zur Abwertung wie mit
Waren ,vollgestopfte” Schaufenster oder
veraltete Materialien (abblatternde Folien,
vergilbte Unterlagen etc.). Der Anteil der
potentiellen Kunden, der liber ein gut gestal-
tetes Schaufenster zum Kaufen animiert wird,
sollte nicht unterschatzt werden. Bei allen
Erhebungen Uber die Informationsquellen
der Kunden bzgl. des Einzelhandelsangebo-
tes nimmt das Schaufenster einen der oberen
Range ein. Die Innenstadt kann sich in den
meisten Bereichen positiv von den anderen
Standorten im Stadtgebiet absetzen. Insge-
samt zeigen die Erhebungen jedoch einen
lageunabhdngigen Handlungsbedarf auf.
Insbesondere die Schaufenstergestaltung ist
mehrheitlich wenig ansprechend. So weist
gerade einmal ein Viertel (19) aller Ladenein-
heiten ein gut gestaltetes Schaufenster auf.
Eine defizitare Ladengestaltung weisen 26
Geschafte auf und bei 31 Ladenlokalen gibt
es Nachholbedarf im Bereich der Fassaden-
gestaltung.

Die Sortimentsqualitat ist in den Geschéften
der innerstadtischen Lagen deutlich positiver
zu bewerten als im restlichen Stadtgebiet. 80
Prozentaller Unternehmen bieten Sortimente

mit einem guten Standard an, teilweise auch
mit gehobener Qualitdt. Erfreulicherweise
bietet in der Innenstadt kein Geschéaft Waren
ohne jeglichen Qualitatsanspruch an.

Offnungszeiten

Abgestimmte  Kernéffnungszeiten  der
Geschéfte (und kopplungsrelevanten Dienst-
leistungen) sind fir den Kunden wichtig,
damit er in einem klar definierten Zeitraum
Uber ein moglichst groes Spektrum an Kopp-
lungsmoglichkeiten zwischen den einzelnen
Geschdften und Dienstleistungsbetrieben
verfligt. Nur so kann die Innenstadt ihre volle
funktionale Attraktivitat entfalten.

Die Analyse der Offnungszeiten der Innen-
stadtgeschafte zeigt, dass sich die Kernoff-
nungszeiten auf den Zeitraum von 9 — 12:30
Uhr und von 14:30 - 18 Uhr beschranken.
Mehr als die Halfte aller Unternehmen
haben ihr Geschéft tGber die Mittagsstunden
geschlossen. Dies ist ebenso unattraktiv und
wenig befriedigend fir die Kunden wie die
kaum vorhandenen Mdoglichkeiten, sich in
den Abendstunden zu versorgen. Lediglich
der Rewe (einschlie3lich Backer und Metzger)
und der Lidl haben in der Innenstadt bis 20
Uhr geoffnet. Es ist jedoch positiv anzumer-
ken, dass in den genannten Kernzeiten fast
alle Unternehmen gedffnet haben.

Nichtsdestotrotz muss eine weitergehende
Harmonisierung der Offnungszeiten erfol-
gen, um einem Funktionsverlust im inner-
stadtischen Versorgungsbereich entgegen-
zuwirken. Das geplante Einkaufszentrum in
der Altstadtpassage wird auch diesbeziiglich
einen erheblichen Druck auf die ortsansassi-
gen Einzelhandelsbetriebe ausiiben. Um kei-
nen Wettbewerbsnachteil gegenliber dem
EKZ zu erleiden, erscheint eine Verlangerung
der Offnungszeiten erforderlich.
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ZVB sonstige Lage ohne ZVB 09 Tabelle
absolut in Prozent absolut in Prozent Betriebsqualitaten
schlecht 3 7 0 0 HSS 2009
Schaufenster- verbesserungswiirdig 14 33 7 27
gestaltung gut 16 37 3 12
kein Schaufenster 10 23 16 62
schlecht 4 9 2 8
Ladengestaltung verbesserungswiirdig 14 33 7 27
gut 25 58 17 65
ohne Qualitatsan- 0 0 1 4
spruch
einfacher Standard 9 21 8 32
guter Standard 23 53 12 48
Sortimentsqualitdt auch mit gehobener
. 11 26 3 12
Qualitat
gehobene Qualitat 0 0 1 4
exklusiv 0 0 0 0
schlecht 1 2 1 4
Eingangssituation/ o
verbesserungswiirdig 16 39 13 50
Fassade
gut 24 59 12 46

100% 1

90% -

80% -

70% A

60% -

50% -

40% -

30% -

Anteil gemeinsam gedffneter Geschéfte in Prozent

20% -

10% -

0%

27 Abbildung
Offnungszeitenana-
lyse Stadt Ebersberg

Innenstadt

HSS 2009
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6  Unternehmensmonitor

An der schriftlichen Unternehmensbefra-
gung haben sich 179 der erfassten 378 Wirt-
schaftseinheiten beteiligt. Daraus ergibt sich
eine Rucklaufquote von 47 Prozent. Flnf
Unternehmen haben die Annahme des Fra-
gebogens verweigert. Der Einzelhandel in
Ebersberg zeigte sich den Untersuchungen
gegeniiber aufgeschlossen und interessiert.
Hier wurde eine Beteiligung von 80 Prozent
erreicht. Das restliche Gewerbe hingegen war
deutlich zuriickhaltender in seiner Beteili-
gung (40 Prozent).

Wettbewerbslage

Die Wettbewerbssituation der Unternehmen
ist zum Untersuchungszeitpunkt ertraglich
bis leicht angespannt, wobei sich aber deut-
liche Unterschiede zwischen den einzelnen
Branchen zeigen. Hingegen lassen sich kaum
lagebezogene Unterschiede zwischen den
Betrieben in der Innenstadt und denen im
restlichen Stadtgebiet feststellen. Die Wettbe-
werbslage wird vom Einzelhandel insgesamt
als problematischer bewertet als vom Ubri-
gen Gewerbe. Die Neigung zu Betriebsaufga-
ben ist mittel- bis langfristig eher gering, im
Bereich des Einzelhandels mit tiber 11 Prozent
jedoch beachtenswert. Die Unternehmer der
gehobenen Dienstleistungen beurteilen die
Wettbewerbssituation insgesamt eher posi-
tiv.

Konkret denken acht Unternehmen Gber eine
Betriebsaufgabe nach. Nach Angaben der
Unternehmer wird der Bestand an Unterneh-
men im GroBBen und Ganzen stabil bleiben.
Einige Geschaftsfiihrer denken lber eine Ver-
lagerung (18 Nennungen) oder VergroBerung
(19 Nennungen) der Betriebsstatte nach. 26
Unternehmen gaben an, dass bisher keine
Nachfolgeregelung fiir den Betrieb existiere,
so dass dies eine gewisse Dynamik und Ver-
anderung in der Unternehmenslandschaft
mit sich bringen wird.

Die Auswertung der Fragen nach der zukinf-
tigen und der vergangenen Umsatzentwick-
lung liefert folgendes Stimmungsbild: Jeweils
Dreiviertel der Unternehmer konnten in den
letzten drei Jahren steigende oder zumin-
dest gleichbleibende Umsatze verzeichnen.
Eine dhnlich hohe Anzahl von Unternehmen
erwartet dies auch fur die Zukunft, wobei
aber deutlich weniger Betriebe von steigen-
den Umsadtzen ausgehen. Die Einzelhandler
beurteilen die vergangenen drei Jahre etwas
pessimistischer. Immerhin ein Drittel der
beteiligten Unternehmer hatten sinkende
Umsatzzahlen zu verzeichnen. Zukinftig
erwarten aber auch die Einzelhandelsbe-
triebe wieder stabilere Einnahmen. Beson-
ders gut ist es in der Vergangenheit den
Dienstleistungsunternehmen ergangen. Sie
sehen dafiir aber deutlich pessimistischer in
die Zukunft.

Auffallig ist, dass sinkende Umsatzzahlen aus
Sicht der Befragten Giberwiegend auf externe
Einflussfaktoren zurtickzufiihren sind. So wer-
den als Begriindung die allgemein schlechte
Wirtschaftslage, die Gesundheitsreform und
der wachsende Konkurrenzdruck angeben.
Nur einige wenige Unternehmer fiihren eine
Verschlechterung ihres Geschéftes auf ihr
eigenes Handeln zurtick. Die eigene unter-
nehmerische Leistung (hohes Qualitatsni-
veau, freundliches und geschultes Personal,
WerbemalRnahmen, etc.) ist aber aus Sicht
der Befragten fast ausschlieB3lich flr positive
Umsatzentwicklungen verantwortlich.
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Stadt Ebersberg

ZVB restliches Stadtgebiet
absolut in Prozent  absolut  in Prozent
gut zu verkraften 21 27 22 23
ertraglich 30 40 39 41
Beurteilung der
Wettbewerbslage
schwierig 21 28 25 26
existenzgefdhrdend 4 5 9 9
eher steigend 17 25 30 32
Verlauf der
Umsatzentwicklung mehr oder weniger gleich
in den letzten drei bleibend 32 48 39 41
Jahren
eher sinkend 18 27 26 27
eher steigend 14 22 17 18
erwarteter Verlauf der mehr oder weniaer aleich

Umsatzentwicklung fir die veniger g 37 57 51 55

« . bleibend

nachsten drei Jahre

eher sinkend 14 22 25 27
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10 Tabelle
Wettbewerbslage der
Ebersberger Unter-
nehmen
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28 Abbildung
Standortfaktoren aus
Sicht der befragten
Unternehmer
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Bewertung ausgewahlter Standortfaktoren

Die Betriebsleiter wurden im Rahmen der
Unternehmensbefragungen darum gebe-
ten, ausgewahlte Standortfaktoren anhand
einer sechsstufigen Skala zu bewerten. Die
Auswertung erfolgte differenziert nach den
Unternehmen in der Innenstadt und im rest-
lichen Stadtgebiet, auBerdem wurde der Ein-
zelhandel gesondert untersucht.

Die Abbildung zeigt, dass die Meinungen
hinsichtlich der Standortfaktoren zwischen
den verschiedenen Gruppen z.T. sehr stark
differieren. Lediglich die Kundendhe wird
von allen Unternehmern als positiv bewertet.
Auffallig ist zudem, dass die Einzelhandelsbe-
triebe fast immer eine schlechtere Beurtei-
lung abgeben als alle anderen Unternehmer.
Besonders unzufrieden sind die Einzelhand-
ler mit der Attraktivitat des Umfeldes und
den Erweiterungsmoglichkeiten. Da immer-
hin 19 Betriebe (8 davon Einzelhandelsbe-

FuRgangererreichbarkeit

Passantenaufkommen

Parkmaoglichkeiten fir
Kunden

Attraktivitat des Umfeldes
Kundennahe

Erweiterungsméglichkeiten

1 2
sehr gut

—e—Zentraler Versorgungsbereich (Gewerbe insgesamt)

—=—sonstige Lagen (Gewerbe insgesamt)

S

triebe) angegeben haben, sich erweitern zu
wollen, sollte darliber nachgedacht werden,
inwiefern groBere Geschéftseinheiten gebil-
det werden koénnen. Weiterhin lassen sich
z.T. gravierende lageabhdngige Unterschiede
ablesen: Beurteilen bspw. die Unternehmer
in den sonstigen Lagen die Parkmoglichkei-
ten und die Umfeldattraktivitat gut bis befrie-
digend, liegen die Einschatzungen der inner-
stadtischen Betriebe im Bereich befriedigend
bis ausreichend. Wenig Uberraschend beur-
teilen hingegen die Gewerbetreibenden in
den sonstigen Lagen die Fullgangererreich-
barkeit deutlich schlechter als ihre Kollegen
in der Innenstadt.

RS

4 5 6
ungentigend

=>Einzelhandel (alle Lagen)

sonstige Unternehmen (alle Lagen)
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Ansatze zur Standortaufwertung

Sehr deutlich weisen die Gewerbetreibenden
auf die ,Verdrangung” der Einzelhandelsbe-
triebe am Marienplatz durch Dienstleistungs-
unternehmen, Banken und Versicherungen
hin. Aus ihrer Sicht wiirde ein héherer Ein-
zelhandelsbesatz am Marienplatz zu einer
Attraktivitdtssteigerung beitragen. Auch die
Schaffung von Aufenthaltsqualitdt durch
gestalterische und stadtebauliche Aufwer-
tungsmallinahmen werden von den Unter-
nehmern genannt, um die Innenstadt aber
vor allem den Marienplatz attraktiver werden
zu lassen. Ein weiteres oft genanntes The-
menfeld betrifft den Verkehr. Die Verringe-
rung des Verkehrsaufkommens — insbeson-
dere des Schwerlastverkehrs, die Aufhebung
des Einbahnverkehrs sowie die Schaffung
von (kostenfreien) Parkplatzen wird von den
Befragten als besonders wichtig erachtet.

In diesem Zusammenhang wurden die
Befragten auch gebeten zu beurteilen, wel-
cher innerstadtische Standort aus ihrer Sicht
als erstes im Rahmen des Forderprogrammes
aufgewertet werden sollte. Zwei Standorte
wurden mit groBem Abstand zu den anderen
am haufigsten genannt: der Marienplatz und
die Altstadtpassage (vgl. Tabelle).

Ein wichtiges Instrument innerhalb des For-
derprogramms ist der Projektfonds, der im
Rahmen einer offentlich-privaten Koopera-
tion sowohl Mafnahmen zur Verbesserung
der Aufenthaltsqualitdt im Innenstadtbereich
als auch zur Starkung der lokalen Wirtschaft
unterstlitzen kann. Trotz des gegebenen
Anreizes, dass jeder private Euro um einen
Euro von der 6ffentlichen Hand aufgestockt
wird, kommt fiir fast die Halfte aller befragten
Unternehmen keine finanzielle Beteiligung
in Frage. Die ablehnende Haltung ist bei
den Unternehmen im restlichen Stadtgebiet
etwas hoher als bei denen in innerstadtischer
Lage.

Stadt Ebersberg

Die Frage nach moglichen MaBhahmen,

die aus dem Projektfonds finanziert werden

kdnnten, hat eine Fiille von Ideen hervorge-

bracht, die sich grob in die folgenden Katego-

rien einordnen lassen:

«  Stadtebauliche
men

«  Veranstaltungsmanagement (Organisa-
tion und Betreuung von Veranstaltun-
gen)

«  Verkehrs- und Parkplatzsituation

«  MarketingmaBnahmen

«  Verbesserung des Einzelhandelsangebo-
tes

Aufwertungsmal3nah-

Eine oft genannte MafBnahme betrifft bspw.
die Beleuchtung in der Innenstadt (und im
Speziellen die Verbesserung der Weihnachts-
beleuchtung). Auch die Schaffung von Auf-
enthaltsqualitat im Bereich des Marktplatzes
durch Blumenschmuck oder der Neugestal-
tung von Fassaden wurde angeregt.

Standorte Anzahl der Nennungen
Marienplatz 66
Altstadtpassage 48
Bahnhofsstral3e 10
Bahnhofsplatz 6
SchloBplatz 6
anderer Standort 10
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11 Tabelle
Innerstadtische Orte
der Standortaufwer-

tung
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7  Haushaltsbefragung

Um realistische Entwicklungsoptionen fiir die
Innenstadt und die peripheren Einzelhandels-
standorte ableiten zu konnen, ist eine Ana-
lyse des Status Quo des Einkaufsverhaltens
der Ebersberger Haushalte und der Haus-
halte im ndheren Umland notwendig. Auf
diesem Wege ldsst sich ermitteln, in welchen
Einzelhandelsstandorten bestimmte Sorti-
mente und Branchen seitens der Ebersberger
Bevolkerung nachgefragt werden. So kann
aufgezeigt werden, in welchen Sortiments-
bereichen das Angebot in Ebersberg beson-
ders gut ist, aber auch wo es Bedarfsliicken
gibt. Darliber hinaus kann die Attraktivitat
des Standortes fur Kunden aus dem Umland
erfragt werden. Aus diesem Grund wurde
die telefonische Haushaltsbefragung der
LMU Miinchen aus dem Jahr 2002 in einem
etwas reduzierten Umfang fortgeschrieben,
um die branchenbezogenen Verdnderungen
im Einkaufsverhalten seit 2002 skizzieren zu
kdnnen.

Die Haushaltsbefragungen wurden im Mai
2009 durchgefiihrt. Insgesamt waren an die-
ser Untersuchung 323 zuféllig ausgewdhlte
Haushalte aus der Stadt Ebersberg (219) und
den zwei Umlandgemeinen Kirchseeon (50)
und Steinhoring (54) beteiligt. Neben der
Abfrage der Einkaufsorientierungen wurden
die ausgewdhlten Personen gebeten, Anga-
ben dartiber zu machen, in welcher Intensi-
tat und mit welchem Verkehrsmittel sie die
Innenstadt aufsuchen und wie sie das Ange-
bot allgemein und die Gestaltungsqualitdten
bewerten. Erfreulicherweise besucht mehrals
die Halfte der Ebersberger taglich die Innen-
stadt. Dies ist ein sehr hoher Wert, der fir
eine gute Akzeptanz der Innenstadt spricht.
Jedoch selbst die einheimischen Kunden
geben an, kaum einen Uberblick {iber das
vorhandene Angebot zu haben. Die disperse
Lage der Geschdfte und oftmals fehlende
Sichtbeziehungen kénnen als mogliche Ursa-

chen dafiirangefiihrt werden. Mit der Auflage
eines Ebersberger Stadt- und Einkaufsfiihrers
soll diesem Defizit begegnet werden.

Der Marktauftritt der Einzelhandelsbetriebe
wird von vielen als nicht zeitgemal3 und
wenig modern beschrieben. Dieses Ergeb-
nis deckt sich mit unseren Erkenntnissen
im Rahmen der Betriebsbegehungen zur
Schaufenster- und Ladengestaltung (siehe
Betriebsqualitaten, S. x). Als besonders sto-
rend empfinden die Probanden zudem die
Verkehrssituation (164 Nennungen) und die
fehlende Angebotsvielfalt im Einzelhandel
(31 Nennungen). Auch hier decken sich die
Ergebnisse aus der Verkaufsflichenanalyse
und die Einschatzungen der Gewerbetrei-
benden mit der Wahrnehmung der Kunden.
Die Stadt ist im mittelfristigen Bedarfsbereich
stark unterversorgt. So ist es auch nicht ver-
wunderlich, dass die Sortimente Bekleidung/
Textilien und Haushalts-/Kurzwaren am héu-
figsten als ausbaufahig genannt wurden. Im
Rahmen des Vorhabens EKZ Altstadtpassage
sollte demnach auf eine teilweise SchlieBung
dieser Angebotsliicke hingearbeitet werden.

Die Einkaufsbindung der Haushalte an
Ebersberg hat sich im Bereich Lebensmittel
seit 2002 stark verbessert. 96 Prozent aller
befragten Ebersberger Haushalte gaben an,
ihren letzten groBen Lebensmitteleinkauf
in Ebersberg getatigt zu haben. Dies ist ein
Spitzenwert und kann kaum noch ausgebaut
werden. Fir diese Entwicklung ist insbeson-
dere die Ansiedlung des Edeka-Marktes am
westlichen Stadtrand verantwortlich. Der
Edeka-Markt Gbernimmt zusammen mit dem
benachbarten Aldi-Discounter eine wichtige
Funktion als Leitbetrieb. Die Umlandgemein-
den decken ihren Lebensmittelbedarf zum
Teil in Ebersberg. Der am haufigste genannte
Konkurrenzstandort ist der Rewe-Markt in
Steinhoring.
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Die Kaufkraftbindung bei Drogerieartikeln
stagniert weiterhin auf schwachem Niveau.
Die zwei vorhandenen Schlecker-Markte stel-
len kein ausreichendes Angebot dar. Auch
aus dem Umland fahren nur wenige Personen
nach Ebersberg, um ihren Drogeriebedarf
in Ebersberg zu decken. Der Rossmann im
benachbarten Grafing strahlt in diesem Seg-
ment eine sehr viele héhere Attraktivitat aus.
Eine Erhohung der Kaufkraftbindung kénnte
hier durch die Ansiedlung eines attraktiven
Drogeriefachmarktes in der Altstadtpassage
realisiert werden. Dies kdnnte auch weitere
Kunden aus dem Umland an den Standort
binden.

Die Abfrage der Sortimente des mittelfris-
tigen Bedarfbereichs weist auch hier ganz
deutlich auf die schon mehrfach hinge-
wiesene Unterausstattung der Stadt in die-
sem Bedarfsbereich hin. Unter realistischen
Gesichtspunkten wird die Stadtaberaufgrund
der dominanten Stellung des Oberzentrums
Minchens nie absolute Spitzenwerte in die-
sem Bereich erlangen kdnnen. Dennoch ist es
in den vergangenen Jahren zu wachsenden
Kaufkraftabflisse im Bekleidungsbereich
gekommen. Als bedeutendste Einkaufsorte
auflerhalb von Ebersberg werden die Riem-
Arcaden und der C&A in Miinchen genannt,

Haushalte aus... Ebersberg
Sortimente in Ebersberg  sonstwo
Lebensmittel 96 4
Drogeriebedarf 66 34
Oberbekleidung 24 76
Schuhe 41 59
hal -
Unterha tuhgs 35 65
elektronik
Heimwerker- 94 6

bedarf

Stadt Ebersberg

was in diesem Fall nicht weiter Gberraschend
ist, denn die Stadt Ebersberg selbst verfligt
Uber keinen groB3flichigen Anbieter in die-
sem Segment.

Die Bereiche Schuhe und Unterhaltungselek-
tronik kdnnen im Vergleich zu der Befragung
im Jahr 2002 Zuwdchse in der Kaufkraftbin-
dung verzeichnen. Vielmehr als ein mittle-
res Kundenbindungsniveau kann aber auch
hier nicht erreicht werden und es gibt wei-
terhin erhebliche Abflisse nach Mdinchen.
Die groBBen Anbieter wie Deichmann im
Bereich Schuhe und Media Markt/Saturn im
Bereich Unterhaltungselektronik dominieren.
Auch die befragten Haushalte aus den zwei
Umlandgemeinden decken ihren mittelfristi-
gen Bedarf in den untersuchten Sortimenten
nur zu einem geringen Anteil in Ebersberg.
Durch die Eroffnung des Hagebaumarktes
im Ortsteil Langwied ist die Stadt Ebersberg
nun in der Lage, ein hohes Kaufkraftbin-
dungsniveau im Bereich Heimwerkerbedarf
zu erreichen. Im Jahr 2002 spielten noch der
Hagebaumarkt Grafing und die BayWa Gra-
fing eine vorherrschende Rolle in der Region.
Heute steht der Ebersberger Markt fast,,ohne
Konkurrenz” dar. 93 Prozent der Ebersberger
Haushalte und mehr als drei Viertel der Pro-
banden aus den Umlandgemeinden decken
ihren Bedarf dort.

Kirchseeon Steinhdring
in Ebersberg  sonstwo  inEbersberg  sonstwo

40 60 56 44
18 82 20 80
14 86 21 79
11 89 22 78
3 97 3 97
73 27 93 7
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12 Tabelle
Einkaufsorientierun-
gen in ausgewdhten

Sortimenten
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Starken und Schwichen im Uberblick:

(1)

drei innerstadtische Lebensmittelmarkte
vorhanden

hohe Dichte an Dienstleistungsunter-
nehmen

keine Einzelhandelsagglomerationen
auf der,Grilinen Wiese”

gut organisierter und aktiver Bund der
Selbstdndigen (BdS)

Arzte und Gesundheitswesen als Positio-
nierungsmerkmal

fur Mittelzentrum vergleichsweise
schwach besetzter Einzelhandel

keine fu3laufige Nahversorgung in
den Ortsteilen sowie in den Stadtteilen
Hupfauer Hohe und Dachsberg

mangelhafte AuBendarstellung und
Gestaltungsqualitaten vieler Einzelhan-
delsbetriebe

zu kurze Offnungszeiten in den Mittags-
und Abendstunden der innerstadtischen
Einzelhandelsbetriebe

Unterausstattung im mittelfristigen
Bedarf, keine Leitbetriebe im mittelfristi-

gen Bedarfsbereich vorhanden

hohe Kaufkraftabfliisse bei den Sorti-
menten Schuhe, Bekleidung, Elektro

gestalterische Mangel in der Innenstadt

kaum groB3ere Geschaftseinheiten vor-
handen

O disperse Lage der Einzelhandelsge-
schéfte in der Innenstadt/fehlende Sicht-
beziehungen

Zum Abschluss der Bestandsaufnahme und
Analyse werden die Starken und Chancen
sowie die Schwachen und Risiken der jewei-
ligen Fachdisziplinen in der nachfolgenden
Karte und Tabelle noch einmal fir alle Teildis-
ziplinen zusammenfassend dargestellt.
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Stadt Ebersberg

Zusammenfassung der Starken und Schwachen
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Stadt Ebersberg

Stadtebau und Verkehr

Wirtschaft und

Einzelhandel

Demographie

soziale und
kulturelle Infrastruktur

SYP92022°22°2° 9 2V92929°2°2°2

R R ey e}

SO

29220290 2

Starken und Chancen

gut ablesbarer historischer Stadtgrundriss, v.a. Bereich Marienplatz/Schlossplatz

Ensemble- und denkmalgeschitzter Gebdudebestand

Kirche und Rathaus als ,stadtebauliche Dominante”

spannende Abfolge von Stral3en, Gassen und Platze im Bereich der,Altstadt”

kompakter Siedlungskorper (kurze Wege)

Landschafsraum (Naherholungsraum) mit hohen Aufenthaltsqualitdten

Nahe und gute Erreichbarkeit des Naherholungsraums steigert die Wohnqualitat

abwechslungsreiche Topografie ermdglicht zahlreiche Blickbeziehungen Innerorts sowie in den Land-
schaftsraum

z.T. innerortliche Freiflichenpotentiale sowie ortsbildpragende und erhaltenswerte Gehdlzgruppen, v.a.
an den Hangkanten

hohe Funktions- und Nutzungsvielfalt, Mischnutzung im Zentrum

regional bedeutende Funktionen mit Landratsamt etc.

zentrumsnahe, innerdrtliche Freiflichenpotentiale zur baulichen Entwicklung

sehr gute verkehrliche Anbindung durch S-Bahnanschluss, Autobahnnéhe etc.

z.T. Trennung von Hauptstrallennetz und Hauptnetz FuB3- und Radwege

gute Auslastung der &ffentlichen Stellplatze im Zentrum mit z.T. noch weiteren Kapazitaten

Altstadtpassage als zentrale FuB- und Radwegeachse, zentrale Innenstadtachse zwischen Marienplatz
und Bahnhof

drei innerstadtische Lebensmittelméarkte vorhanden

hohe Dichte an Dienstleistungsunternehmen

keine Einzelhandelsagglomerationen auf der,Griinen Wiese”
gut organisierter und aktiver Bund der Selbstandigen (BdS)
Arzte und Gesundheitswesen als als Positionierungsmerkmal

moderates Bevolkerungswachstum
Pilotprojekt Senioren-Wohngemeinschaft,Salwe” - Sozial und alternativ leben und wohnen
positives natirliches Bevolkerungssaldo (mehr Geburten als Sterbefille)

hohe Anzahl ehrenamtlicher Projekte/Initiativen (u.a. ,Ausldnderhilfe, Offene Ganztagsschule, Offene
Behindertenarbeit, Fahrdienste, Ebersberger Tafel)

hohes burgerschaftliches Engagement insbesondere bei vielen Senioren

ausgebildete SeniorenTrainer

Institutionalisierung einer Ehrenamts-/Freiwilligenagentur

Uiberregional bekannte Einrichtungen (u.a. Klosterbauhof, Musikschule, Altes Kino)

C CC Cceececeeececeecececece

ceCCC ceCeCeCeCeeCcCe

ceCeceCceCeCecCcC

Zusammenfassung der Starken und Schwachen

Schwachen und Risiken

Oberflachengestaltung von Platz- und StraBenrdume, insbesondere im Bereich Marien-/Schlossplatz

zentral gelegene Brachflachen, mindergenutzter Flachen, Hinterhofatmosphére in der Altstadtpassage

strukturelle Briiche und stadtstrukturelle Mangel v.a. im Bereich Miinchner Stra3e/Dr. Wintrich-Stra3e

fehlende Stadteingdnge als,,Auftakt” in die historische Altstadt

Mangel an aufenthaltstauglichen, annehmbar gestalteten und (verkehrs)sicheren &ffentlichen Raumen

Mangel an innerortliche, 6ffentlich zugénglichen Griinanlagen mit Aufenthaltsqualitaten

unzugéngliche innerdrtliche Griinflichenpotentiale

defizitdres StraBenbegleitgrin

Defizite in der funktionalen Auspréagung des Zentrums, v.a. im Bereich Marienplatz/Schlossplatz

Brachflachen in zentraler Lage

dezentrale Entwicklungstendenzen, die das eigentliche Zentrum schwachen

starke Verkehrsbelastungen durch Durchgangsverkehr, v.a. durch den Schwerlastverkehr

Umwegefahrten durch EinbahnstraBensystem

Bahnlinien und Stral3en wirken z.T. als Barrieren, z.T. fehlende Querungsméglichkeiten fiir FuBgénger und
Radfahrer

Auslastungen der Parkplétze z.T. 100%

mangelnde StraBenraumgestaltung, z.T. mit Qualitdtsmangeln in der Oberflaichengestaltung, v.a. bei
Radwegen

wenig gunstiger (Miet-) Wohnraum fiir junge Menschen in der Innenstadt

fir Mittelzentrum vergleichsweise schwach besetzter Einzelhandel

keine fuBlaufige Nahversorgung in den Ortsteilen sowie in Stadtteilen Hupfauer Hohe und Dachsberg
mangelhafte AuBendarstellung und Gestaltungsqualitdten der Einzelhandelsbetriebe

zu kurze Offnungszeiten in den Mittags- und Abendstunden der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe
Unterausstattung im mittelfristigen Bedarf, keine Leitbetriebe im mittelfristigen Bedarfsbereich

hohe Kaufkraftabfllsse bei den Sortimenten Schuhe, Bekleidung, Elektro

gestalterische Mangel in der Innenstadt

kaum groBere Geschaftseinheiten vorhanden

mangelhafte AuBendarstellung des Angebotes im Einzelhandel (wo ist was?)

weniger Kinder und Jugendliche (Geburtendefizit)

geringe Attraktivitat fir die Altersgruppe der 18 bis 24 Jahrigen
unausgeglichene Bevélkerungsstruktur (wenig Junge, viele Altere)
zu erwartender Anstieg pflegebediirftiger Menschen

,Uberalterung des Ehrenamtes”

Nachwuchsproblem im Ehrenamt

zurlickgehende Engagementbereitschaft im Ehrenamt

fehlende entgeldfreie Freizeitangebote

Verkehr als Stor- und Gefahrenfaktor fir die Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum

Aneignung des Bahnhofsvorplatzes durch,Problemgruppe”

offentliche Gehwege in Ebersberg sind nicht durchgédngig barrierefrei

fehlende geschlossene Vernetzung der Rad- und FuBwege

Fehlen wichtiger Querungshilfen im Bereich von Versorgungseinrichtungen und Seniorenwohnanlagen
(v.a. Reischlhof)
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Ubergeordnete Zielaussagen

Die Formulierung von zwei moglichen Sze-
narien der Stadtentwicklung Ebersbergs in
Form eines best-case (beste mdgliche Ent-
wicklung) und eines worst-case (schlechteste
mogliche Entwicklung) soll dafiir sensibili-
sieren, wie grof3 die Spannweite moglicher
Entwicklungen ist und welche Wirkungszu-
sammenhdnge hinter diesen Entwicklungen
stehen. Dabei geht es nicht um die Prognose
wahrscheinlichster Entwicklungen, sondern
um das Aufdecken maglicher Entwicklungen,
aus denen quasi rickblickend Konsequen-
zen fiir gegenwadrtiges Planen und Handeln
abgeleitet werden. Szenarien fordern damit
auch im Bereich der Stadtentwicklung ganz-
heitliches und systematisches Denken.

Szenario 1 (best-case):

Die Stadt Ebersberg verfolgt im Rahmen des

Stadtebauférderprogramms  Aktive  Stadt-

und Ortsteilzentren das Ziel, die Innenstadt

stadtebaulich und wirtschaftlich zu starken.

Wichtige Rahmenbedingungen hierfir sind

u.a.

- der Aufbau und die Verstetigung einer
offentlich-privaten  Partnerschaft zwi-
schen den ortlichen Gewerbetreibenden
und der 6ffentlichen Hand,

« die Starkung der innerstadtischen Han-
delsfunktion durch ein neues inner-
stadtisches Einkaufszentrum entlang
der stadtebaulichen Entwicklungsachse
Marien-/Schlossplatz-Bahnhof sowie
entsprechenden Kompensations- und
Ergdnzungsmalnahmen,

« die neue Bundesstra3e B 304 als Stidum-
gehung und die damit in Zusammen-
hang stehende neue innerértliche Ver-
kehrsfiihrung sowie

« die aktive und zeitnahe Entlastung vom
Nord-Sud-Verkehr.

Wesentliches Merkmal der Innenstadtent-
wicklung ist dabei der aufeinander abge-
stimmte Ziel- und MaBBnahmenkatalog des

ISEK. Die Ziele und Handlungsfelder des ISEK
greifen ineinander (sog. Mehrzielprojekte).
Die Investitionen der offentlichen Hand
und der Privatwirtschaft werden gebiindelt
und auf eine gemeinsame und qualitatvolle
Innenentwicklung ausgerichtet. Das ISEK
stelltden Gbergeordneten Handlungsrahmen
fur die Akteure aus Politik, Verwaltung und
Privatwirtschaft dar. Sein Ziel- und Mal3nah-
menkatalog wird regelmafig unter Einbezug
der offentlich-privaten Lenkungsgruppe fort-
geschrieben.

Angesichts der zeitlich befristeten Pro-
grammlaufzeit der Stadtebauférderung
beschrankt sich das ISEK ganz bewusst auf
die wesentlichen Handlungsfelder und Maf3-
nahmen. Hochste Prioritat geniel3en hierbei
MafBnahmen, die neue Qualitaten fiir die Alt-
stadt u.a. als Kompensation und Erganzung
zum Einkaufszentrum in der Altstadtpassage
entwickeln. Sie sind erforderlich, um Syner-
gien zwischen neuen und alten Funktionen
zu erzeugen und so die Innenstadt in ihrer
Gesamtheit und Zusammengehdorigkeit zu
starken.

Das neue Einkaufszentrum in der Altstadtpas-
sage entwickelt sich durch seinen guten Bran-
chenmix und eine ansprechende Gestaltung
zum Kundenmagneten Uber die Stadtgren-
zen Ebersbergs hinaus. Die angrenzenden
Innenstadtbereiche kénnen durch eine gute
stadtebauliche Integration des Einkaufszen-
trums in die bestehenden Strukturen sowie
durch ein intelligentes Wegweisungssystem
an dieser 6konomischen Entwicklung parti-
zipieren.

Die identitatsstiftenden und stadtebaulichen
Qualitdten des Marien- und Schlossplatzes
werden als solche erkannt und weiterentwi-
ckelt. Es entsteht eine interessante Abfolge
von offentlichen Platzen und Orten mit einer
hohen Aufenthaltsqualitat und Bereichen mit
intensiver 6konomischer Nutzung. Das anrai-
nende Gewerbe am Marienplatz profitiert
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von den durch das Einkaufszentrum gene-
rierten Kundenfrequenzen und der erhohten
Verweildauer der Passanten im offentlichen
Raum durch die gestiegene Aufenthaltsqua-
litat.

Um die unmittelbare stadtebauliche und
fuBlaufige Anbindung des Marienplatzes an
die Altstadtpassage zu gewahrleisten, wird
unmittelbar mit der Priifung der Machbarkeit
der Stufe 2 des Verkehrskonzeptes begonnen
(Entlastung des Marienplatzes vom Schwer-
lastverkehr).

Mit dem zwischenzeitlich vollstandig sanier-
ten Bahnhofsvorplatz und einem in Teilen
neu gestalteten siidlichen Eingangsbereich
zur Altstadtpassage, erhdlt dieses ,Tor zur
Stadt” die Qualitdten, die diesem zentralen
Stadtraum zustehen.

Das Verkehrskonzept Stufe 2 wird umgesetzt.
Aufgrund der dadurch zunehmenden Belas-
tungen in der Heinrich-Vogl-Stral3e wird der
westlich gelegene Passagen-/Hofbereich zu
einem attraktiven FuBgdngerbereich ausge-
baut. Dieses und die fiir die Aufweitung der
Heinrich-Vogl-StraBe erforderlichen Grund-
stiicksankaufe sind u.a. Griinde fir die Regie-
rung von Oberbayern, die Stadt Ebersberg in
eine zweite Laufzeit des Programms Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren flr weitere vier
Jahre aufzunehmen.

Begleitet werden die investiven und inves-
titionsvorbereitenden MalBBnahmen durch
einen gemeinsamen Marktauftritt von Stadt
und Gewerbe. Die professionelle AuBBendar-
stellung stellt neben den umfangreichen
Einkaufsmoglichkeiten auch den Gesund-
heitsstandort Ebersberg mit seinen zahlrei-
chen Arzten und gesundheitsorientierten
Dienstleitungen in den Vordergrund. Durch
die Qualitatsoffensive im Handel mit verein-
heitlichten Offnungszeiten und regelmafi-
gen Schulungen der Gewerbetreibenden
wird der gemeinsame Marktauftritt offent-
lichkeitswirksam gelebt.

Stadt Ebersberg

Ebersberg erarbeitet sich das Image als
attraktive Einkaufsstadt. Die Integration
grof3flichiger Einzelhandelsbetriebe in ein
gewachsenes innerstadtisches Umfeld gelten
als gelungen und modellhaft und werden als
best-practice in die Fachoffentlichkeit getra-
gen.

Szenario 2 (worst-case):

Die Stadt Ebersberg verfolgt im Rahmen des

Stadtebauférderprogramms  Aktive Stadt-

und Ortsteilzentren das Ziel, die Innenstadt

stadtebaulich und wirtschaftlich zu starken.

Wichtige Rahmenbedingungen hierfir sind

u.a.
der Aufbau einer offentlich-privaten
Partnerschaft zwischen den ortlichen
Gewerbetreibenden und der offentli-
chen Hand,

« die Starkung der innerstadtischen Han-
delsfunktion durch ein neues innerstadti-
sches Einkaufszentrum entlang der stad-
tebaulichen Entwicklungsachse Marien-/
Schlossplatz-Bahnhof sowie
die neue Bundesstral3e B 304 als Sidum-
gehung und die damit in Zusammen-
hang stehende neue innerortliche Ver-
kehrsflihrung.

Das innerstadtische Einkaufszentrum und die
neue Verkehrsfihrung der Stufe 1 werden
realisiert bzw. umgesetzt. Die Ebersberger
Innenstadt erfahrt dadurch zwei wesentliche
Impulse, von denen man sich quasi als Selbst-
ldufer eine Aufwertung und Belebung der
Innenstadt insgesamt erwartet. Deshalb wird
die Aufwertung von an die Altstadtpassage
angrenzenden Arealen nicht mit der not-
wendigen Intensitdt verfolgt. Einkaufszent-
rum, Stadtsaal und Verkehrsflihrung binden
die personellen und finanziellen Ressourcen
vollstindig. Konzeptionelle Uberlegungen
zur kiinftigen Gestaltung des Marienplatzes
werden nicht zeitnah angestellt.
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Nach der Erstellung des ISEK und den vier Jah-
ren Laufzeit des Programms werden deshalb
sowohl die offentlich-private Partnerschaft
als auch der abgestimmte Ziel- und Ma3nah-
menkatalog des ISEK nicht weiter verfolgt.
Eine ganzheitliche Betrachtungsweise weicht
der einzelfallbezogenen Betrachtung und
Entscheidungsfindung. Der Dialog zwischen
Stadtund Gewerbe kommtzum Erliegen oder
wird nur noch sporadisch gefiihrt, gemein-
same Aufwertungsbemiihungen unterblei-
ben.

Die Gewerbetreibenden beschranken sich
ihrerseits auf vereinzelte Werbemaf3nahmen
und Events, strukturelle Aufwertungsmaf3-
nahmen werden nicht weiter verfolgt.

Das neue Einkaufszentrum ist ein 6konomi-
scher Erfolg - jedoch nur in sich selbst. Da
weder die stadtebauliche noch die gelebte
Integration (tasachliche funktionale Kopp-
lungsbeziehungen) gelungen sind, profitie-
ren die anrainenden Gewerbebetriebe nicht
von dieser Entwicklung. Es findet eine Ver-
schiebung der Lagequalitaten in Richtung
des Einkaufszentrums statt. Die heutigen Ein-
kaufslagen der Innenstadt werden zu Rand-
lagen, der Marienplatz wird zum Standort ,in
zweiter Reihe”, Leerstande sind die Folge. Das
Einkaufszentrum wird zum Solitar. Insbeson-
dere die trennende Wirkung der Stral3e zwi-
schen Marienplatz und Altstadtpassage wirkt
sich negativ auf eine gelebte Integration aus.
Eine Umsetzung des Verkehrskonzeptes in
Stufe 2 unterbleibt.

Der Marien- und Schlossplatz erfillen im
Wesentlichen nur noch die Funktion eines
Kurzzeitparkplatzes fiir die Besucher des
Einkaufszentrums. Der Parksuchverkehr auf
dem Marienplatz tauscht eine hohe Frequen-
tierung des Platzes vor, in der Realitdt profi-
tieren die Gewerbetreibenden am Marien-
platz jedoch nicht von dieser Frequenz. Der
Marienplatz ist weitgehend Transitraum und
verfugt nicht Gber die notwendigen Aufent-

haltsqualitdten, um sich gegeniiber dem
Einkaufszentrum als attraktiver Stadtraum zu
positionieren. Ein Trading-down setzt ein, die
Immobilienwerte sinken.

Die Dezentralisierungstendenzen im Bereich
des Sparkassenplatzes sowie auf den Flachen
Ostlich und westlich der Gértnereistrale set-
zen sich weiter fort. Neben einer hochprei-
sigen Wohnnutzung siedeln sich hier auch
Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen an,
die das eigentliche Zentrum zwischen Bahn-
hof und Marienplatz schwéachen.

Die Chancen, die sich durch das neue Ein-
kaufszentrum und die veranderte Verkehrs-
fuhrung ergeben, konnten nicht im Sinne
der integrierten Stadtentwicklung genutzt
werden.
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Die Stadtentwicklungsziele fiir Ebersberg

Im Hinblick auf die weitere Entwicklung der
Stadt Ebersberg werden anschlieBend finf
Ubergeordnete und integrierte Planungsziele
fir einen nachhaltigen Stadtentwicklungs-
prozess formuliert, die sich aus den zuvor mit
Hilfe der Bestandserhebungen und Analysen
der jeweiligen Fachdisziplinen abgeleitete-
ten und dargestellten Starken/Chancen und
Schwachen/Risiken ergeben. Dabei sollen die
Starken und Chancen der Stadt weiter stabili-
siert und ausgebaut und die Schwachen und
Risiken gemindert bzw. behoben werden.

01 Das Ortsbild soll verbessert werden,
indem die stadtrdumlichen Qualitaten
unter Beriicksichtigung des Denkmal-
und Ensembleschutzes herausgearbeitet
werden. Die offentlichen Raume sollen
dabei fir alle Generationen mit einer
hohen Aufenthaltsqualitdt ausgestattet
und fir unterschiedliche Zielgruppen
attraktiv gestaltet werden.

02 per Zentrale Versorgungsbereich soll in
seiner Funktionalitdt gestarkt werden.
Ebersberg soll sich in den Bereichen Ein-
zelhandel, Handwerk, Kultur und Gesund-
heit thematisch als Wirtschaftsstandort
profilieren.

03 Dje Funktion Ebersbergs als Wohnstand-
ort soll fur alle Altersgruppen weiter vor-
angetrieben werden, indem insbeson-
dere die innerstadtischen ungenutzten,
untergenutzten und fir eine Nutzungs-
anderung geeigneten Potentialflachen
und Immobilien generationsiibergrei-
fend entwickelt werden.

Stadt Ebersberg

04 Der Ausbau eines attraktiven und siche-
ren FuB3- und Radwegenetzes ist anzu-
streben. Offentliche Rdume sowie Kreu-
zungsbereiche sollen verkehrssicher und
barrierefrei gestaltet werden.

05 Die &ffentlich-private Partnerschaft soll
zur Umsetzung von Aufwertungsmal-
nahmen dauerhaft gesichert werden.

Diese funf Stadtentwicklungsziele werden im
ab Seite 90 dargestellten integrierten Hand-
lungs- und MaBBnahmenkonzept in einzelne
Handlungsfelder und MalBnahmen ausdiffe-
renziert.

Diese Ziele sollen mit Hilfe des Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes, des Integrier-
ten Verkehrskonzeptes und des Zentren- und
Sortimentskonzeptes erreicht werden. Die
Konzepte werden als Grundlagen der Stadt-
und Einzelhandelsentwicklung im folgenden
Abschnitt ndher ausgefiihrt.
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Stadtebauliches
Entwicklungskonzept

Fur eine nachhaltige Innenstadtentwicklung
erscheinen integrierte  Entwicklungsvor-
stellungen unabdingbar. Durch eine ganz-
heitliche Betrachtungsweise der Bereiche
Stadtebau, Verkehr, Soziale Infrastruktur und
Lokale Okonomie kénnen Handlungsfelder
formuliert werden, die langfristig Bestand
haben. Auf Grundlage der vorangegangenen
Bestandsanalyse sowie der definierten Pla-
nungsziele werden im Folgenden die zukinf-
tige Themen der Innenstadtentwicklung
beschrieben. Handlungsfelder, die bereits in
der Strukturuntersuchung 1983 formuliert
wurden und heute immer noch eine Giiltig-
keit haben, werden z.T. GUbernommen.

1 Strukturelle Entwicklungsgrundsatze

Allgemein gilt es festzuhalten, dass die
Innenstadt in ihrer Funktion als Einkaufs-,
Dienstleistungs- und Wohnstandort gestarkt
werden soll. Mit der Errichtung des neuen
Einkaufzentrums in integrierter Lage in der
Altstadtpassage wird ein sinnvoller Schritt
in diese Richtung gemacht. Schwerpunkt
bereich zukinftiger gewerblicher Entwick-
lungen ist dabei innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs, siehe Kapitel Zentren-
konzept. Mit der Innenstadt konkurrierende
Neuansiedelungen auBBerhalb dieses Bereichs
mussen vermieden werden, um keine Schwaé-
chung der Zentrenfunktion hervorzurufen.

Ebenso wichtig erscheint die dauerhafte
Verbesserung des Wohnungsangebots fir
junge Menschen, Familien und Senioren.
Kurze Wege zu den Einkaufsmdglichkeiten
sowie zum S-Bahnhof machen die Innenstadt
fir Wohnnutzungen attraktiv. Durch das
Angebot alternativer Wohnformen und die
Schaffung von glinstigem Wohnraum insbe-
sondere flr junge Familien kann der Wohn-
standort Innenstadt weiter gestarkt, einer
Verddung nach Ladenschluss vorgebeugt
und einer Uberalterung entgegengewirkt
werden. Vor allem stadtische Immobilien soll-

ten in die weiteren Uberlegungen mit einbe-
zogen werden.

Eine wichtige Rolle spielen aber auch zentral
gelegenen, innenstadtnahe Flachen, wie z.B.
im Bereich der Gartnereistrafle, Dr.-Wintrich-
Strale, Minchener Strafle. Diese zum Teil
durch ,innenstadtfremde” Nutzungen beleg-
ten, mindergenutztn oder brachliegenden
Flachenpotentiale und Immobilien muissen
in die strategischen Uberlegungen zur kurz-,
mittel- und langfristigen Flacheninanspruch-
nahme einbezogen werden. Informelle Nut-
zungskonzepte, die in Ergdnzung zu den Aus-
sagen des aktuellen Flachennutzungsplans
stehen sind zu entwickeln.

Stadtebauliche  Entwicklungen  miissen
immer das Ziel haben die stadtraumlichen
Qualitaten zu erhalten und den Denkmal-
und Ensembleschutz zu achten. Der gewach-
sene Stadtgrundriss mit seiner typischen
Kleinteiligkeit sollte dabei der MaRstab sein.
Neben einer ortstypischen Dimensionierung
der Strallenrdume, Gassen und Wege zdhlt
hierzu auch eine ortsbildgerechte Fassaden-
gestaltungen oder die Wahrung markanter
Sichtbezlige in den Landschaftsraum oder
auf den Kirchturm von St. Sebastian.

Ebenso typisch fir Ebersberg ist die Ver-
netzung/Verzahnung zwischen Bebauung,
Topografie und Naturraum. Dieses Zusam-
menspiel gilt es unbedingt zu erhalten und
weiter auszubauen. Die Lage der Innenstadt
am Rand des Siedlungskorpers bzw. am Rand
des Naturraums stellt dabei ein besonderes
Potential dar. Gerade im Bereich der Bahnhof-
straBBe ist der Ubergang in den Landschafts-
raum besonderst gut erlebbar. Sichtbezlige
sowie die ortsbildpragenden Griinstrukturen
v.a. an der Hangkanten und Anhohen sollen
auch weiterhin sichtbar bleiben. Neben einer
Mehrung des Griins im Straenraum, sind
Innerorts 6ffentliche Griinbereiche mit Auf-
enthaltsqualitaten zu schaffen. Zwischen der
Heinrich-Vogl-StraBe und Ulrichstralle sind
innenstadtnah grof3e Flachenpotentiale vor-
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handen, deren Zuganglichkeit fur die Ebers-
berger Bevolkerung anzustreben ist.

Die Ende 2010 eroffnete Stidumfahrung der
B304 wird schon erhebliche Entlastungsef-
fekte flr die Ebersberger Innenstadt bringen.
Durchgangsverkehre in der Ost/West-West/
Ost-Beziehung entfallen. Auch in Zukunft
sollte es das Ziel sein, die Durchgangsver-
kehre, insbesondere den Schwerlastverkehr,
weiter einzuddammen bzw. in einem fir die
Anwohner gesunden Mal3e durch die Stadt
zu fuhren. Eventuell weiterfiihrende Kon-
zepte wie beispielsweise eine Entlastung des
Nord-Sud-Verkehrs durch das vom Landkreis
beauftragte Gesamtverkehrskonzept oder
innerdrtliche  verkehrslenkende Maf3nah-
men sind weiter zu verfolgen. Dabei missen
Schleichverkehre vor allem durch die Wohn-
gebiete unterbunden werden.

Im Hinblick auf eine Aufwertung der o6ffent-
lichen Raume in der Innenstadt, insbeson-
dere im Bereich Marienplatz/Schlossplatz ist
eine Neuordnung der &ffentlichen Parkplatze
notwendig. Im Rahmen einer Parkplatzstu-
die muss der genaue Bedarf ermittelt und
Vorschlage fiir eine Verlagerung, Neuorgani-
sation der Parkplatze gemacht werden. Der
Erwerb von Stellplatzen in der neuen Tiefga-
rage des Einkaufzentrums ist zu empfehlen.
Die Parkplatzanzahl im Stadtgebiet ist zu
erhalten.

Der Marienplatz soll auch weiterhin Knoten-
punkt flr die wichtigsten Wegeverflechtun-
gen in der Innenstadt bleiben. Beim weiteren
Ausbau der FuB- und Radwege ist besonders
auf die fiir die Bewohner wichtigen Bezugs-
punkte bzw. Ziele und deren Anbindung zu
achten (Wohngebiete, Naherholung, Stadt-
mitte, S-Bahn etc.). Die wichtige FuB- und
Radwegeverbindung zwischen Marienplatz
und Bahnhof, die Altstadtpassage muss dabei
vordringlich fertig gestellt werden, d.h. ein
Ausbau des offentlichen Raums im Rahmen
der Errichtung des Einkaufzentrums ist zwin-
gend notwendig. Zur Erhohung der Verkehrs-
sicherheit diir FuBganger und Radfahrer sind

Knotenpunkte, StraBenquerungen etc. durch
gestalterische MaBnahmen zu betonen und
Querungshilfen zu errichten.

Marienplatz und Schlossplatz

Eine der Hauptaufgaben wird auch in Zukunft
die Starkung des Marienplatzes/Schlossplat-
zes als ,Herz der Stadt” sein. Dies bedeutet
vor allem eine gestalterische und funktionale
Aufwertung des offentlichen Raums, unter
Bertiicksichtigung der unterschiedlichen Nut-
zungs- und Gestaltungsanspriiche. Gerade
im Hinblick auf eine funktionale Starkung
der Altstadtpassage durch die Errichtung des
geplanten Einkaufszentrums ist es wichtig,
dass der Marienplatz auch weiterhin als Zen-
trum und Identifikationspunkt fiir Ebersberg
verstanden wird. Vorhandene Stadtebauli-
che Qualitdten mussen dabei genutzt, Auf-
enthaltsqualitaten geférdert und ausgebaut
werden. Durch die Neuansiedlung geeigneter
Nutzungen kann die Erlebbarkeit des Ensem-
bles sowie die (Einkaufs-) Atmosphare weiter
gestarkt werden.

Der Planungsprozess hierfir muss unmit-
telbar angestoBen werden. Dafilir sollten
,Sofort-MaBnahmen” zur kurzfristigen Attrak-
tivierung und Inszenierung des Marienplat-
zes, wie z.B. Bepflanzungskonzept, Mdblie-
rung etc. erarbeitet und abgestimmt werden.
Parallel hierzu bedarf es MafBhahmen, die
mittel- bis langfristig eine ganzheitliche
Sanierung des Marienplatzes und Schloss-
platzes ermdglichen. Dabei zahlt die Erstel-
lung eines Parkraumentwicklungskonzepts
ebenso dazu, wie das Abfragen der Belange
der angrenzenden Immobilieneigentiimer
sowie der Handel- und Gewerbetreibenden.
Im Rahmen eines konkurrierenden Verfahrens
sollten dann Lésungen gefunden werden, die
sowohl der besonderen stadtebaulichen Situ-
ation, als auch den Notwendigkeiten des Ver-
kehrs sowie den 6konomischen Anspriichen
gerecht werden.
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Aus heutiger Sicht ergeben sich folgende

stadtebauliche Aufgabenstellungen:

«  Erhohung der Aufenthaltsqualitat.

- funktionale Ankniipfung an die Altstadt-
passage, v.a. fir FuBganger und Fahrrad-
fahrer.

«  Erhalt einer reduzierten Anzahl von Park-
platzen. Diese sind neu zu organisieren.

«  Erhalt und evtl. Ausbau des Stadtgartens

Ein Losungssansatz ist in der Zonierung der
Platzflachen zu sehen. Unterschiedliche Nut-
zungsanspriiche und Anforderungen an den
offentlichen Raum erfordern eine Einteilung
des Platzes in Bereiche mit Aufenthalts- und
Ruhefunktionen sowie in Bereiche, die eher
funktional z.B. durch den ruhenden Verkehr
gepragt sind.

Beispielsweise sollte im Bereich des Marien-
platzes u.a. aufgrund der angrenzenden Gas-
tronomienutzungen die Erhéhung der Auf-
enthaltsqualitat das Ziel sein. Der nérdliche
Schlossplatz kénnte hingegen aufgrund des
geringen Ladenbesatzes die notwendigen
Parkplatze fur Kunden bereitstellen.

Ohne zukiinftigen Planungsideen vorweg zu
greifen, werden im Folgenden beispielhaft 2
Planungsansatze zur Diskussion gestellt:

Variante 1

Die Verkehrsfiihrung entspricht dem Realisie-

rungskonzept (Stufe 1), d.h. die St2080 ver-

[duft im Einrichtungsverkehr (alle Verkehrsar-

ten) im slidlichen Bereich des Marienplatzes.

«  Der Marienplatz, zwischen Rathaus und
Ignaz-Perner-Strale, wird zum zentra-
len Platzbereich mit Aufenthaltsfunk-
tion ausgebaut. ,Sitzen im StralBenkaf-
fee’, Einkaufen und Flanieren sollen hier
genauso im Vordergrund stehen wie die
Multifunktionalitat fir Wochenmarkt und
Veranstaltungen etc. Parkplatze werden
hier nicht angeboten.

« Betonung der StraBenquerung bzw.
Schaffung einer addaquaten Anbindung

der Altstadtpassage an den Marienplatz.

«  Ostlich der Ignaz-Perner-Strale werden
Kurzzeit-Parkplatze fir die ,schnellen”
Erledigungen auf dem Marienplatz ange-
boten
Im Bereich des nérdlichen Schlossplat-
zes wird das Parken neu organisiert und
optimiert. Hier sollen v.a. Kunden und
Angestellte parken diirfen.

« Der Stadtgarten wird erweitert, seine
Aufenthalts- und Ruhefunktion wird
gestarkt.

«  Ausbau der StraBenquerung im Bereich
sudlicher Schlossplatz. Neue Wegever-
bindung Altstadtpassage-Bahnhofstra-
Be-St. Sebastian.

Variante 2

Die Verkehrsfihrung entspricht der Ausbau-

stufe 2, d.h. die St2080 wurde verlegt, die

LKW-Durchfahrt Marienplatz ist unterbun-

den.

+  Ausbau der ehemaligen $t2080 zum ver-
kehrsberuhigten Geschaftsbereich mit
Tempo 20. Der PKW hat Vorrang, FuBgan-
ger und Radfahrer sind als gleichwertige
Verkehrsteilnehmer zu beachten. Gestal-
terische Mittel kommen zum Einsatz.

«  Der Marienplatz wird in seiner histori-
schen Dimension (d.h. bis zum Ubergang
Schlossplatz) zum zentralen Platzbereich
mit Aufenthaltsfunktion ausgebaut. ,Sit-
zen im Strallenkaffee”, Einkaufen und
Flanieren sollen hier genauso im Vorder-
grund stehen wie die Multifunktionalitat
fir Wochenmarkt und Veranstaltungen
etc. Kurzzeitparkplatze werden im Stiden
und Osten des Platzes angeboten.

«  Nach ,Abstufung” der Bahnhofstral3e
und Wegfall der Trennwirkung verbindet
ein einheitlicher Bodenbelag Marienplatz
und Altstadtpassage. Eine Betonung der
StraBenquerung ist nicht mehr notwen-
dig. Der nordliche Teil bzw. der Auftakt
in die Altstadtpassage wird als Teil des
Marienplatzes wahrgenommen.
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Kurzzeit

Der komplette Schlossplatz wird zum
Stadtgarten ausgebaut. Dieser setzt die
denkmalgeschiitzten Gebdaude adaquat
in Szene und steht im gewollten Kont-
rast zum ,steinernen” Marienplatz. Ruhe,
Entspannung und Naherholung in einem
stadtischen historischen Ensemble sind
hier die Themen.

a8essedipeisy|y -

Stadt Ebersberg

PP Kunden
Angestellte

Prurzzeit

Ruhen,
Entspannung,
Naherholung, ...

St.Sebastian

TG Seestne

Ruhen, \
> Entspannung, \
Naherholung, ...

Fir Kunden und Angestellte wird unter
dem Schlossplatz eine Tiefgarage mit
Zufahrt von der Bahnhofstral3e angebo-
ten.

Ausbau der Straenquerung im Bereich
stdlicher Schlossplatz. Neue Wegever-
bindung Altstadtpassage-Bahnhofstra-
Be-St. Sebastian.
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31 Abbildung
Marien- und Schloss-
platz Planungsansatz

Variante 1

Plankreis 2010

32 Abbildung
Marien- und Schloss-
platz Planungsansatz

Variante 2

Plankreis 2010
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2 Stadtebauliche Handlungsfelder und
MafBnahmen

Vor dem Hintergrund der formulierten Pla-
nungsziele auf Seite 67 werden im Folgenden
stadtebauliche Handlungsfelder und Maf3-
nahmen aufgezeigt, die aus heutiger Sicht
far eine nachhaltige Stadtentwicklung von
Bedeutung sind.

Dabei handelt es sich um MaBBnahmen, die
im Hinblick auf das Foérderprogramm ,Aktive
Stadt- und Ortsteilzentren” v.a. zur Starkung
der Innenstadt sowie der Aufwertung der
offentlichen Raume dienen. Zudem bedarf
es einer Einbindung des neuen Einkaufzen-
trums sowie verkehrlicher MaBnahmen zur
Umsetzung der beschlossenen Verkehrsfiih-
rung. Weiterfiihrende Untersuchungen, die
in Vorbereitung auf spatere MalBnahmen
durchgefiihrt werden miissen, werden eben-
falls genannt.

In den Tabellen des Integrierten Handlungs-
und MaBBnahmenkonzepts ab Seite 90 werden
den MaBnahmen u.a.Kosten zugeordnet und
eine zeitliche Priorisierung vorgenommen.

Handlungsfeld

Funktionale und gestalterische Aufwer-
tung des Ensembles Marien- und Schloss-
platz als,, Herz der Stadt”

MaBnahmen
«  Abgestimmte ,Sofort-MaBBnahmen” zur
Attraktivierung des Marienplatzes

«  Durchfiihrung eines Immobilienforums
mit den Eigentiimern der Immobilien an
Marien- und Schlossplatz

«  Organisation und Durchfihrung eines
Wettbewerbs/konkurrierenden  Verfah-
ren o0.d. zur Konzeptfindung Umgestal-
tung Marienplatz/Schlossplatz

«  Stufenweiser Umbau- und Sanierungs-
mafBnahme im Sinne des Wettbewerbs-
ergebnisses

Handlungsfeld

Funktionale und gestalterische Kompen-
sations- und ErgdnzungsmafBnahmen zum
EKZ, Aufwertung Altstadtpassage

MaBnahmen

+  Konzeptionierung, planungsrechtli-
che Sicherung, ggf. Teilerwerb FL.Nr. 61,
Bereich der Garagen, zur Sicherung stad-
tebaulicher Qualitaten im nordlichen
Bereich der Altstadtpassage

« Sanierung der Altstadtpassage im
Abschnitt zwischen neuem Einkaufzen-
trum, Marienplatz und Bahnhofstralle,
FI.Nrn. 61,61/1,62,62/2

grunplanerische Einbindung des neuen
Einkaufzentrums

Neuorganisation/ Umbau der Knoten-
punkte Heinrich-Vogl-Strae/ Eichthal-
strale, Bahnhofstral3e/ Einfahrt TG und
Bahnhofstra3e/ Dr.-Wintrich-Stral3e

Plankreis 2011
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+ Sanierung des Erscheinungsbildes der
Gebaude Bahnhofstralle 2 und 12, im
Bereich der Altstadtpassage, nordlich
des EKZ

«  Aufwertung des zentral an der Altstadt-
passage gelegenen Vorbereichs/Park-
platzbereich am Landratsamt, nordlich
der Dr.-Wintrich-Straf8e, FI.Nr. 712

Handlungsfeld

Funktionale und gestalterische Umset-
zung des Integrierten Verkehrskonzeptes
in den Stufen 1 und 2

MaBnahmen

«  Durchfiihrung einer Machbarkeitsstudie
zur Umsetzung der Stufe 2 des Verkehrs-
konzepts

«  Umbau des Knotenpunkts Bahnhof-
straBe/Dr.-Wintrich-StraBe zum Kreis-
verkehrsplatz, Aufwertung der Stadtein-
gangssituation

« Umbau des Knotenpunkts Miinchener
StralBe/Gértnereistrale zum Kreisver-
kehrsplatz, Aufwertung der Stadtein-
gangssituation

Handlungsfeld

Funktionale und gestalterische Aufwer-
tungsmaBBnahmen entlang der Heinrich-
Vogl-Stra3e

MaBnahmen

«  Errichtung einer Querungshilfe fir Ful3-
ganger und Radfahrer im Bereich der
Valentingasse. Diese Maf3nahme ist evtl.
mit dem Knotenumbau Heinrich-Vogl-
Stral3e/Eichthalstraf3e zu sehen

Stadt Ebersberg

«  Sicherung der z.T. auf Privatgeldnde ver-
laufenden Wegeflihrung durch die Hofsi-
tuation im Ostliche Bereich der Heinrich-
Vogl-Stral3e, FL.Nrn. 78/4, 78/5, 81, 81/4

Aufwertung/Sanierung des Hofbereichs
Ostlich der Heinrich-Vogl-Strae. Aus-
baus als attraktive FuBwegeverbindung
zwischen Marienplatz/Rathaus und Ein-
zelhandel in der Heinrich.-Vogl-Stralle,
FI.Nrn. 78/4,78/5,81,81/4

Handlungsfeld
Griin- und Freirdume

MaBnahmen

Grunplanerische Feinuntersuchung zur
Nutzbarmachung der zentrumsnah gele-
genen Griinflichenpotentiale (FI.Nr. 88T,
90T, 93T, 144T). Die angrenzenden Berei-
che, d.h. stadtischer Bauhof und BP Nr.
171, ehemaliges Vermessungsamt, sind
in die Uberlegungen (auch hinsichtlich
ihrer Nutzungen) mit einzubeziehen.

Erlebbarmachung und Errichtung einer
Zuganglichkeit des Herrengartens fiir die
Offentlichkeit

Handlungsfeld
Sicherung eines ausreichenden Stellplatz-
angebotes in der Innenstadt

MaBnahmen
Ausarbeitung eines Parkraumentwick-
lungskonzeptes fir die Innenstadt

Ankauf von Stellpldtzen in der Tiefgarage
des geplanten EKZ in der Alktstadtpas-
sage ggf. als PPP

«  Errichtung eines P&R-Parkplatzes nach
vorliegenden Planungen der Deutschen
Bahn AG auf FL.Nrn. 722/2 und 722/31
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Handlungsfeld
Errichtung eines Stadtsaals

MaBnahmen

«  Errichtung eines Stadtsaals als zentraler
stadtischer Veranstaltungsort im ehema-
ligen Kuhstall zwischen Altstadtpassage
und Klosterbauhof

Handlungsfeld
Generationengerechte Siedlungsentwick-
lung

MaBnahmen

«  Erstellung einer Planstudie bzw. eines
Rahmenplans fiir ein Wohngebiet inkl.
alternativer Wohnformen fiir junge Men-
schen, Familien und Senioren in den
zentrumsnah gelegenen Bereichen Ost-
lich und westlich der Gartnereistrale,
nordlich der Dr.-Wintrich-StraBe, FL.Nrn.
120, 122/6, 122/7, 124,129,129/17,130,
810/10, 813,813/3

«  Prufung stadtischer Immobilien zur Inte-
gration alternativer Wohnformen. (u.a.
Modellprojekt ,Junges Wohnen in der
Innenstadt”)

Handlungsfeld
Netzergdnzung und Sanierung 6ffentliche
Wegefiihrung

MaBnahmen

«  Sicherung des Wegerechts zwischen
Altstadtpassage und Bahnhofstralle,
FI.Nr. 60

«  Ausbau/Ergdanzung des FuB3- und Rad-
wegenetzt durch Errichtung einer neuen
Wegeverbindung zwischen Altstadtpas-
sage und BahnhofstraBe Uber Grund-
stlick FI.Nr. 60

« Sanierung Valentingasse als zentrale
FuB- und Radwegeverbindung in Ost-
West-Richtung bzw. zwischen Heinrich-
Vogl-Stral3e und Altstadtpassage

Handlungsfeld
Wegweisung und Beschilderung

MaBnahmen
«  Ausarbeitung eines Beschilderungskon-
zepts

«  Errichtung einer attraktiven und einheit-
lichen Wegweisung und Beschilderung
im offentlichen Raum.

Handlungsfeld
Barrierefreiheit

MaBnahmen
«  Erstellung einer Feinuntersuchung

« Aufbau einer flichendeckende Barriere-
freiheit im offentlichen Raum.

Plankreis 2011
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33 Abbildung
Ausblick auf die
stadtebauliche Ent-
wicklung der Ebers-
berger Innenstadt

Plankreis 2010
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Verkehrskonzept

Bereits im Oktober 2010 wurde der Stadt
Ebersberg ein ,Integriertes Verkehrskon-
zept Innenstadt” der Firma Dorsch Gruppe,
DC Verkehr vorgelegt. Die dort beschrie-
benen Inhalte wurden zum Teil im Rahmen
des Stadtentwicklungsprozesses erarbeitet.
Belange der Stadtplanung und der Lokalen
Okonomie wurden in die Diskussion mit ein-
gebunden und teilweise beriicksichtigt.
Wahrend das vorliegende Verkehrskonzept
primar von einem kurzfristig zu realisieren-
den Verkehrsmodell ausgeht, geht das Integ-
rierte Stadtentwicklungskonzept noch einen
Schritt weiter und definiert mit einer zweiten
Ausbaustufe ein langfristig anzustrebendes
Bild.

Mit Hinweis auf das Verkehrskonzept der
Firma Dorsch, werden an dieser Stelle kon-
zeptionelle Aussagen kurz zusammenfassend
dargestellt. Diese beschranken sich auf den
KFZ-Verkehr. Konzeptionelle Aussagen zum
ruhenden Verkehr, Fu3- und Radverkehr, zum
Offentlichen Personennahverkehr sowie zum
Umbau der Knotenpunkte sind im Verkehrs-
konzept der Firma Dorsch nachzulesen.

1 Realisierungskonzept (Stufe 1)

Das vorgeschlagene Gesamtkonzept fiir den

zukinftigen Ausbau des stadtischen Stra-

Bennetzes erfolgt unter Beachtung folgender

Planungsziele:

«  Entlastung Marienplatz / Schlossplatz

«  Minderung des Schleichverkehrs

«  Teilweise Auflosung des Einbahnstra3en-
rings

«  Minimierung von Umwegfahrten

«  Aufwertung der StraBenrdume

«  Ausbau der FuB3- und Radwege

«  Ausbau und Aufwertung der Ful3- und
Radwegebeziehungen zwischen Mari-
enplatz und Bahnhof (EZH-Zentrum Alt-
stadtpassage)

Das Realisierungskonzept beinhaltet die Auf-
hebung des EinbahnstralRensystems. Gegen-
Uber dem Prognose-Nullfall 2011 gibt es fol-
gende Netzanderungen:
Offnung folgender StraBen fiir den PKW-
Zweirichtungsverkehr:
«  Minchener Strae
(ab Gartnereistr. bis Heinrich-Vogl-5tr.)
Heinrich-Vogl-Stral3e
(ab Minchener Str. bis Eberhardstr.)
«  Bahnhofstral3e
(ab Ignaz-Perner-Str. bis Dr.-Wintrich-Str.)
«  Dr.-Wintrich-StraBe
(ab Bahnhofstral3e)
Offnung folgender Fahrtrichtungen fiir den
LKW-Verkehr:
«  Dr.-Wintrich-StraBe
(ab Bahnhofstral3e)
Durchfahrtsverbote fiir den LKW-Verkehr:
«  UlrichstraBBe
(in beide Richtungen mit Ausnahmen fir
Anlieger)
«  WildermuthstraBBe und Pleinigerstral3e
Ignaz-Perner-Str. und Sieghartstral3e
(mit Ausnahmen fir Anlieger)

Netzbelastungen und dazugehorige Diffe-
renzpldne gegeniiber einem Prognose-Null-
fall sind dem Verkehrsgutachten zu entneh-
men.

Im Prinzip wird der EinbahnstraBenring
beibehalten, die Flihrung des Verkehrs in
Stid-Nord-Richtung erfolgt Uber die Bahn-
hofstral3e, wobei dieser ab dem Marienplatz
bzw. ab der Ignaz-Perner-Stral3e fiir den Pkw-
Gegenverkehr gedffnet ist. Dies vermeidet
unnotige Umwegfahrten flir den Anlieger-
verkehr. In der Bahnhofstrale und am Mari-
enplatz bedeutet das Verkehrsstarken von
rd. 6.800 Kfz/24h und damit ein Riickgang
um rd. - 24 bis - 35 Prozent (- 2.500 bis - 3.800
Kfz/24h).
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Die Gegenrichtung von Nord nach Sid wird
Uber die Heinrich-Vogl-Strale und Eich-
thalstrale gefiihrt. Durch den Wegfall von
Umwegfahrten und die Einrichtung einer
EinbahnstraBe in der EichthalstraBe kommt
es zu einer Reduzierung des Verkehrsaufkom-
mens in der nordlichen Heinrich-Vogl-Stral3e
um rd. - 1.100 Kfz/24h und es verbleiben rd.
10.200 Kfz/24h. In der Eichthalstral3e steigt
die Belastung in einem vertraglichem Mafl
auf rd. 7.500 Kfz/24h an.

Die Minchener StraBe und Dr.-Wintrich-
Stralle werden fiir den Gegenverkehr geoff-
net. Dies bedeutet aber in der Minchener
StraBe keine Mehrbelastung, sondern durch
den Wegfall von hervorgerufenen unndti-
gen Umwegfahrten durch das Einbahnstra-
Bensystem sinkt der Verkehr um rd. - 1.900
Kfz/24h auf rd. - 4.300 Kfz/24h. In der Dr.-Win-
trich-StralBe steigt das Verkehrsaufkommen
im Ostlichen Abschnitt um rd. + 1.000 Kfz/24h
(insgesamt rd. 11.100 Kfz/24h) und im west-

Stadt Ebersberg

lichen Abschnitt verbleibt es gleichbleibend
auf dem Nullniveau bei rd. 5.000 Kfz/24h.

Insgesamt vereint das Realisierungskonzept
die Vorteile einer neuen Verkehrsfihrung.
Durch die teilweise Auflésung des Einbahn-
straBBenrings in der Miinchener Stral3e, Hein-
rich-Vogl-StraBe, Dr.-Wintrich-Strale und
teilweise Bahnhofstral3e entfallen unnoétige
Umwegfahrten.

Die grundsatzliche Fiihrung des Verkehrs im
Ring Uber die Bahnhofstrale und in Gegen-
richtung Uber die Heinrich-Vogl-Stra3e und
EichthalstraBBe weisen den Vorteil der kurzen
Route in Sid-Nord-Richtung auf und trotz-
dem wird das Verkehrsaufkommen am Mari-
enplatz und in der Bahnhofstral3e reduziert.

(Siehe auch ,Integriertes Verkehrskonzept
Innenstadt’, Dorsch Gruppe DC Verkehr,
Oktober 2010, Kapitel 3.4.)
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34 Abbildung
Realisierungskonzept
Verkehr (Stufe 1)

Plankreis 2010 nach
Dorsch Consult 2010
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35 Abbildung
Langfristiges Konzept
Verkehr (Stufe 2)

Plankreis 2010 nach
Dorsch Consult 2010
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2 Langfristiges Konzept (Stufe 2)

Wahrend die Stufe 1 vorallem eine Reaktion
auf die neue Sidumfahrung B304 darstellt
und das Ziel verfolgt kurzfristig realisierbar
zu sein, ohne grofBe Kosten zu erzeugen, ist
die Stufe 2 als langfristige Zielvorstellung
ausgelegt, bei der UmbaumafBnahmen sowie
weiterfihrende begleitende MalBhahmen
notwendig werden.

Aufbauend auf den definierten Planungszie-
len der Stufe 1 verfolgt die Stufe 2 das Ziel
den Marienplatz maximal moglich verkehr-
lich zu entlasten. Dies bedeutet die Heraus-
nahme des Schwerlastverkehrs mit einer
Verlagerung auf die EichthalstraBe-Heinrich-
Vogl-Stral3e. Wie auch schon heute darf aus-
schlieBlich PKW-Verkehr den Marienplatz
passieren. Ein neu installierter verkehrsbe-
ruhigter Geschaftsbereich mit Tempo 20
ermdoglicht ein gleichwertiges Nebeneinan-
der von allen Verkehrsteilnehmern.

E| PKW und LKW 3?
%ﬁ* Q |

nur PKW

Die Stufe 2 geht zu Lasten der Heinrich-Vogl-
Straf3e und Eichthalstrale in Form einer Ver-
kehrsmehrung in diesem Bereich. Umbau-
malBnahmen werden im nordlichen Bereich
der Heinrich-Vogl-StraBe notwendig sein,
um den Begegnungsfall LKW-LKW reibungs-
los abwickeln zu kénnen. Um dennoch die
angrenzenden Bewohner und Nutzungen zu
schiitzen bzw. die ungleiche Verteilung der
Verkehrsbelastungen zu reduzieren, ware der
Bau einer Sud-Nord/Nord-Sud-Umgehung
der St2080 oder eine Losung im Rahmen des
Gesamtverkehrskonzeptes des Landkreises
weiter zu prifen.
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1 Zum Begriff des Zentralen Versorgungs-
bereiches

Der Begriff des Zentralen Versorgungsbe-
reiches ist ein unbestimmter Rechtsbegriff,
deshalb bereitet eine einheitliche Interpreta-
tion oftmals Schwierigkeiten. Im Folgenden
wird deshalb der Versuch unternommen, den
Begriff des Zentralen Versorgungsbereiches
zu definieren.

Zentrale Versorgungsbereiche sind rdaum-
lich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen, hdufig erganzt durch weitere
Dienstleistungen, gastronomische Angebote
sowie sozialer und kultureller Infrastruktur,
eine bestimmte Versorgungsfunktion fir
die Gemeinde zukommt. Ein Versorgungs-

Innenstadtzentren

grof3erer Einzugsbereich, in mittlerer

Nebenzentren

Einzugsbereich,

Stadt Ebersberg

bereich setzt also vorhandene Nutzungen
voraus, die fur die Versorgung der Einwohner
einer Gemeinde von Bedeutung sind. Das
Stadtebaurecht beriicksichtigt dabei unter-
schiedliche Stufen Zentraler Versorgungsbe-
reiche. In der Begriindung zur Einfiihrung des
§ 9 Abs. 2a BauGB heil3t es:

,Der Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich”
umfasst Versorgungsbereiche unterschiedlicher
Stufen, alsoinsbesonderelnnenstadtzentrenvor
allem in Stddten mit gré8erem Einzugsbereich,
Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund- und
Nahversorgungszentren in Stadt- und Ortstei-
len und nicht stéddtischen Gemeinden” (zitiert
nach Kuschnerus 2007, S. 83).

Ein als Zentraler Versorgungsbereich zu qua-

lifizierendes Gebiet setzt in diesem Sinne vor-
aus, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe mit

Grund-und Nahversorgungs-
zentren

kleiner Einzugsbereich, auf

der Regel gesamtes Stadt-
gebiet
Umland

und ggf. weiteres

regelmaBig breites Spektrum
an Waren- und Dienstleis-
tungsangeboten, zentrentypi-
sche und ggf. auch nahversor-
gungsrelevante  Sortimente;
Waren fur den kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarf

in der Regel beschrénkt auf
bestimmte Bezirke groRerer
Stadte

regelmaBig groBeres Spek-
trum an Waren- und Dienst-
leistungsangeboten, zen-
trentypische  und auch
nahversorgungsrelevante
Sortimente; Waren flr den
kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarf

bestimmte Quartiere groBRerer
Stadte beschrankt bzw. Zent-
ren kleinerer Orte

begrenztes  Spektrum an
Waren- und Dienstleistungs-
angeboten, vornehmlich
nahversorgungsrelevante
Sortimente; in begrenztem
Umfang ggf. auch Waren fiir
den mittelfristigen Bedarf;
Zentrum kann auch auf die
Sicherung der Grund- oder
Nahversorgung  beschrankt
sein
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36 Abbildung
Stufen Zentraler Ver-
sorgungsbereiche

HSS in Anlehnung an
Kuschnerus 2007, S. 82
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“Neben § 34 Abs. 3
BauGB beziehen sich
auch die Schutznor-
men des § 11 Abs. 3
BauNVO, des § 2 Abs. 2
Satz 2 BauGB und des
§ 9 Abs. 2a BauGB auf
den Begriff des Zent-
ralen Versorgungsbe-
reiches.

> planerische Aussa-
gen konnen die in der
Ortlichkeit ablesbare
Abgrenzung und die
sich aus den vorhan-
denen Nutzungen
ergebende Versor-
gungsfunktion ledig-
lich verdeutlichen

Ziele + konzeptioneller Handlungsrahmen

sich erganzendem oder konkurrierendem
Warenangebot vorhanden sind. Anderenfalls
liefe der in § 34 Abs. 3 BauGB* angestrebte
Schutz Zentraler Versorgungsbereiche auf
einen Konkurrenzschutz einzelner oder weni-
ger Betriebe in diesem Versorgungsbereich
hinaus (vgl. Urteil des OVG Nordrhein-West-
falen vom 11.12.2006, 7 A 964/05). Zentrale
Versorgungsbereiche kdnnen sich zum einen
aus planerischen Festlegungen ergeben oder
aus den tatsachlichen Gegebenheiten (fakti-
sche Versorgungsbereiche).

In diesem Zusammenhang ist die Rolle stad-
tebaulicher Entwicklungskonzeptionen und
Einzelhandelskonzepte im Sinne von § 1
Abs. 6 Satz 1 Nr. 11 BauGB bei der Festlegung
Zentraler Versorgungsbereiche zu erwahnen
(siehe Punkt 2).

In der praktischen Bedeutung Zentraler Ver-
sorgungsbereiche ist hinsichtlich ihrer Fest-
stellung bzw. Festlegung allerdings zu diffe-
renzieren zwischen:

a. dem Anwendungsbereich des § 11
Abs. 3 BauNVO:

« geschitzt sind primér Innenstadtzentren
und Nebenzentren

+ Grund- und Nahversorgungszentren kon-
nen im Einzelfall Schutzobjekt sein

« die Zentrumsfunktion kann sich sowohl
aus tatsachlichen Verhaltnissen als auch
aus planerischen Festlegungen ergeben

b. dem Anwendungsbereich des § 2
Abs. 2 BauGB:

+ schitzt alle Zentralen Versorgungsberei-
che

« Zentrumsfunktion kann sich bereits aus
informellen gemeindlichen Planungen
ergeben

¢. dem Anwendungsbereich des § 34
Abs. 3 BauGB:

. schitzt alle faktischen Zentralen Versor-
gungsbereiche

+ Zentrumsfunktion muss sich aus den tat-
sachlichen Gegebenheiten ergeben®

d. dem Anwendungsbereich des § 9
Abs. 2a BauGB:
ermdglicht den Schutz aller Zentralen Ver-
sorgungsbereiche
+ Zentrum kann erst noch zu entwickeln
sein
(vgl. Kuschnerus 2007, S. 95)

2 Planerische Festlegung Zentraler Versor-
gungsbereiche

Voraussetzung fiir eine Steuerungswirkung
ist zunachst die Festlegung der Zentralen Ver-
sorgungsbereiche hinsichtlich ihrer konkre-
ten Lage und rdumlichen Ausdehnung sowie
der konkret gegebenen Versorgungsfunk-
tion. Der betreffende Versorgungsbereich
muss die ihm zugedachte Funktion jedoch
auch in der Realitat erfullen konnen.

Die Zielsetzungen, die der Festlegung Zent-
raler Versorgungsbereiche zu Grunde liegen,
bedirfen einer stadtebaulichen Begriindung
(Kuschnerus 2007, S. 232). Diese sollte dabei
weniger auf die Vermeidung ,schadlicher
Auswirkungen” durch Vorhaben auBerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches abstel-
len, als bspw. eine Attraktivitatssteigerung
der Innenstadt und die Erh6hung der Lebens-
qualitat der Bevolkerung in den Vordergrund
stellen. Zur Begriindung ist in aller Regel
auch ein gemeindliches Einzelhandelskon-
zept erforderlich.

Auf gemeindlicher Ebene kommt eine Fest-
legung Zentraler Versorgungsbereiche vor-
nehmlich durch Bebauungspldne in Betracht.
Die Ausweisung von Baugebieten allein
kann einen Zentralen Versorgungsbereich
allerdings nicht festlegen. Die Funktion des
Gebiets als Zentraler Versorgungsbereich ist
vielmehr in der Begriindung zu umschreiben
(Kuschnerus 2007, S. 89f.).
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Zentrale Versorgungsbereiche ergeben sich
insbesondere aus planerischen Festlegungen,
namentlich aus Darstellungen und Festsetzun-
gen in den Bauleitplanen oder aus Festlegun-
gen in den Raumordnungsplédnen; sie kdnnen
sich aber auch aus sonstigen planungsrecht-
lich nicht verbindlichen raumordnerischen und
stadtebaulichen Konzeptionen ergeben,

nicht zuletzt auch aus nachvollziehbar eindeuti-
gen tatsachlichen Verhaltnissen.

Informelle gemeindliche Planungen (bspw.
Einzelhandelskonzepte) sind dabei unver-
zichtbar fir die Festlegung Zentraler Versor-
gungsbereiche, haben jedoch keine Rechts-
verbindlichkeit und koénnen tatsachliche
Zentrale Versorgungsbereiche in ihrer rdum-
lichen Abgrenzung und in ihrer Versorgungs-
funktion nur prazisieren (in diesem Sinne
auch Maidowski 2008, S. 179).

Bei faktisch vorhandenen Zentralen Versor-
gungsbereichen ohnezusatzliche planerische
Festlegung ist eine exakte Konturierung der
Grenzen des Versorgungsbereiches jedoch
nicht zwingend notwendig. Entscheidend ist
in der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB, ob
hinreichend sicher festgestellt werden kann,
dass ein zu beurteilendes Vorhaben auBer-
halb des Versorgungsbereiches liegt oder
nicht.

Die Abgrenzung faktischer Versorgungsbe-
reiche hat sich dabei regelmafig an dem Vor-
handensein von Einzelhandelsnutzungen zu
orientieren. Es ist nicht erforderlich, dass die
Einzelhandelsnutzungen stets unmittelbar
aneinandergrenzen.

Bei planerisch erfassten Zentralen Versor-
gungsbereichen ist es hingegen angezeigt,
die Flachen, die fiur Einzelhandelsnutzungen

Stadt Ebersberg

planerische Festlegung von

Zentralen Versorgungsbereichen

(auch informelle Planungen, bspw. Einzelhan-
delskonzept)

faktisch vorhandene
Zentrale Versorgungsbereiche

und sonstige dem Versorgungsbereich zuzu-
ordnende Nutzungen vorgesehen sind, exakt
festzulegen (moglichst parzellenscharf) (vgl.
Kuschnerus 2007,S. 80).

3 Einzelhandelsstrukturen und Zentraler
Versorgungsbereich der Stadt Ebers-
berg

Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt”

Die planerische Festlegung eines Zentra-
len Versorgungsbereiches des Typs Innen-
stadtzentrum fir die Stadt Ebersberg baut
auf dem faktisch vorhandenen Zentralen
Versorgungsbereich auf. Eine rdaumliche
Erweiterung dieses Zentralen Versorgungs-
bereiches sollte aufgrund der empfohlenen
Konzentration der Nutzungen nicht erfol-
gen. Vielmehr sollte dieser Bereich in seiner
Funktionalitat durch eine Innenentwicklung
insbesondere im Bereich der Nutzungs- und
Aufenthaltsqualitaten sowie durch eine dar-
auf abgestimmte gesamtstadtische Politik
weiter gestarkt werden. Die Abgrenzung des
planerisch festzulegenden Zentralen Versor-
gungsbereiches empfiehlt sich gemall dem
Vorschlag in Abbildung 38 vorzunehmen.
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37 Abbildung
Festlegungsarten Zen-
traler Versorgungsbe-
reiche

Deutscher Bundestag
Drucksache 15/2250,
S.54
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Begriindung:

Der Zentrale Versorgungsbereich vom Typ
Innenstadtzentrum soll klinftig in seiner Funk-
tion erhalten und weiter entwickelt werden.
Dazu gehort eine umfassende Versorgung
der Bevolkerung der Stadt Ebersberg und des
Umlandes mit Waren und Dienstleistungen
des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.
Insbesondere der Erhalt der verbraucherna-
hen Versorgung durch die gute Erreichbarkeit
und die zentrale Lage der Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen sind als Ziel zu
formulieren.

Mit der Errichtung eines innerstadtischen
Einkaufszentrums im Bereich der Altstadtpas-
sage erfahrt der Zentrale Versorgungsbereich
eine zusatzliche Aufwertung und Starkung.
Offentliche (u.a. Rathaus) und private Dienst-
leistungen (u.a. Banken, Sparkasse, Arzte)
erganzen das Angebot im Zentralen Versor-
gungsbereich.

Die planerische Abgrenzung basiert auf
dem faktisch vorhandenen Zentralen Versor-
gungsbereich und orientiert sich an einem
zusammenhdngenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz ohne gréRere Liicken
zwischen den Nutzungen. Eine Ausdehnung
des Zentralen Versorgungsbereiches ist pla-
nerisch nicht anzustreben, vielmehr ist eine
Konzentration der Nutzungen zu empfehlen
(Kopplungsbeziehungen, Sichtbeziehungen,
kurze Wege férdern).

Dieser Zentrale Versorgungsbereich soll
kiinftig auch weiter in seiner stadtebaulichen
Attraktivitat gestarkt werden (insbesondere
Aufwertung des historischen Ensembles
Marienplatz/Schlossplatz). In Verbindung mit
diesem historischen Umfeld sind die Moglich-
keiten eines Erlebniseinkaufs zu fordern.

Zentren- und Sortimentskonzept

Das Zentren- und Sortimentskonzept soll
eine funktionale Arbeitsteilung zwischen der
Innenstadt und den sonstigen Standortlagen
gewahrleisten.

Das Zentren- und Sortimentskonzept greift
selbstverstandlich nur bei genehmigungs-
pflichtigen  Erweiterungen  bestehender
Einzelhandelsbetriebe sowie bei geneh-
migungspflichtigen  Nutzungsdnderungen
und Neuausweisungen. Bestehende Einzel-
handelsunternehmen genieBen einfachen
oder erweiterten Bestandsschutz. Basis des
Zentrenkonzeptes ist eine Einstufung der
Einzelhandelssortimente in nahversorgungs-
relevante, zentrenrelevante und nicht-zent-
renrelevante Sortimente. Zu den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zdhlen jene
Sortimente, die zur Deckung des tdglichen
und kurzfristigen Bedarfs regelmaBig nach-
gefragt werden und deshalb mdoglichst in
fuBlaufiger Entfernung zur Wohnbevolke-
rung angeboten werden sollten.

Als zentrenrelevante Sortimente werden jene
Sortimente deklariert, die unter den lokalen
Rahmenbedingungen in der notwendigen
Sortimentstiefe und —breite in der Innenstadt
angeboten werden koénnen und dort auf-
grund der generierten Kundenfrequenzen
wesentlich zum Funktionieren der Innenstadt
und ihrer vielféltigen Nutzungen beitragen.
In die Kategorie der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente werden jene Sortimente aufge-
nommen, die aufgrund ihres Platzbedarfes,
ihrer geringen Flachenproduktivitaten sowie
einer moglicherweise schwierigen Transpor-
tierbarkeit nicht (mehr) in der Innenstadt
angeboten werden kdnnen.
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Nutzungskategorien Zentraler Versorgungsbereich

[0 produzierendes Gewerbe [l Gastronomie / Beherbergungsbetriebe ZVB Innenstadt
Handwerk Il Geld- und Briefverkehr

[ Einzelhandel I Versicherung, Verwaltung (nicht-6ffentlich)

[ gehobene Dienstleistungen [l Leerstand
sonstige Dienstleistungen Sonstiges N

©HSS 2010 0 50 100

150
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38 Abbildung
Zentraler Versorgungs-
bereich der Stadt
Ebersberg
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13 Tabelle
.Ebersberger
Sortimentsliste”
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Nahversorgungsrelevante Sortimente

Backwaren

Parfumeriewaren und Korperpflegemittel

Drogerieartikel

pharmazeutische Produkte

Feinkost, internationale Spezialitdten

Reformwaren, Naturkost

Fisch, Meeresfriichte und Fischerzeugnisse

sonstige Speziallebensmittel (Tee, Confiserie,
Krauter)

Fleisch, Fleischwaren, Gefliigel und Wild

SuBwaren

Getranke

Tabak- und Rauchwaren

Kase

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

Lebensmittel allgemein (Trockensortimente)

Wein, Sekt und Spirituosen

Obst, Gemuise und Kartoffeln

Zentrenrelevante Sortimente

Antiquitdten und Gebrauchtwaren

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Babyartikel und Kinderwagen

Horgerate

Blicher und Fachzeitschriften

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Damenbekleidung und Bekleidungszubehor

Kinder- und Sauglingsbekleidung und Beklei-
dungszubehor

Foto und optische Erzeugnisse

Kunstgegenstédnde, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenk-
artikel

Haushaltsgegenstdande

Kirschnerwaren

Heimtextilien und Haustextilien

Musikinstrumente und Musikalien

Herrenbekleidung und Bekleidungszubehor

Sanitatsartikel, orthopadische Artikel

Schnittblumen

Telekommunikationsendgerate und Mobiltele-
fone

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikel,
Bastel- und Malereibedarf

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Schuhe und Lederwaren

Unterhaltungselektronik und Zubehor

Spielwaren und Modellbau

elektrische Haushaltsgerate und elektrotechni-
sche Erzeugnisse, anderweitig nicht genannt

Sportartikel

Computer, Computerteile, periphere Einheiten
und Software
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Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Anstrichmittel

Bau- und Heimwerkerbedarf
Beleuchtungsartikel

Boote und Zubehor
Brenn-, Treib- und Schmierstoffe

Campingmdbel + Campingartikel

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, anderweitig
nicht genannt

Erotikartikel

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Gartenmobel, Gartengerdte

Kfz und Zubehor

Pflanzen und Saatgut, Erden und Diingemittel,
Pflanzengefal3e

Sanitdrerzeunisse
Tapeten und Bodenbeldge

Waffen und Pokale
Wohnmobel

zoologischer Bedarf und lebende Tiere

Die aktuell nicht in der Innenstadt gefiihr-
ten zentrenrelevanten Sortimente sollen im
Hinblick auf die Ansiedlung des Einkaufs-
zentrums perspektivisch als zentrenrelevant
festgelegt werden (bspw. Unterhaltungselek-
tronik).

Dieses Sortimentskonzept kann bei einer ent-
sprechenden Gestaltung der Bauleitplanung
rechtsverbindlich festgeschrieben werden.
Dazu ist die Erarbeitung einer ortsbezogenen
Liste dieser Sortimente notwendig. In Anbe-
tracht der kartierten Nutzungen in Ebersberg
und dem angedachten Sortimentskonzept
des geplanten Einkaufszentrums unterbrei-
ten wir der Stadt oben stehenden Vorschlag
fir eine ,Ebersberger Liste".

Zentrale Aussagen des Zentren- und Sorti-
mentskonzeptes flr Ebersberg sind:

In der Einzelhandelsentwicklung genie-
Ben die Starkung und der Schutz des
Zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt oberste Prioritat.

Insgesamt sollte die restriktive Ansied-
lungspolitik der letzten Jahre fortgefiihrt
werden.

Im Zentralen Versorgungsbereich ist
groB3flachiger Einzelhandel sowie Ein-
zelhandel in allen Sortimentsbereichen
regelmaBig zuldssig.

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sor-
timenten ist auBlerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches grundsatzlich
nicht zulassig.

Einzelhandel mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten soll auflerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches nur
noch unterhalb der Schwelle zur Grof3fla-
chigkeit (800 gm Verkaufsflache) und in
stadtebaulich integrierter Lage zulassig
sein (Ausschluss von Ortsrandlagen).
GroBflachiger Einzelhandel in nicht inte-
grierten Lagen soll grundsatzlich ausge-
schlossen sein.

Grof3flachiger Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevanten  Sortimenten st
im Gewerbegebiet Nord anzusiedeln
(gemal zweiter Novellierung des FNPs).
Insgesamt sollte Einzelhandel aber auch
im Gewerbegebiet Nord nur ausnahms-
weise zuldssig sein, der Gebietscharak-
ter als Gewerbegebiet ist zu erhalten.
Zentrenrelevante Sortimente sind dort
allenfalls als Randsortimente zuldssig
und sollten auf maximal 10 Prozent der
Verkaufsflache und maximal 800 gm des
jeweiligen Vorhabens begrenzt werden.
Weitere Ausweisungen von Einzelhan-
delsflichen im Kontext der Siidumge-
hung im Allgemeinen und im Umfeld
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des Hagebaumarktes im Besonderen sol-
len nicht erfolgen (gemafB zweiter Novel-
lierung des FNPs). Dabei stehen weniger
einzelhandelsbezogene Argumente im
Vordergrund als Aspekte der Flachenin-
anspruchnahme, des Ortsbildes und des
Landschaftsschutzes.

Das Zentrenkonzept fir die Stadt Ebersberg
stellt eine grundsatzliche Zielaussage dar,
deren Umsetzung nun im Einzelnen im Rah-
men des rechtlich Moéglichen geprift wer-
den muss. Daraus ergibt sich fiir die Stadt
Planungsaufwand, zu dem im Einzelfall auch
juristischer Sachverstand hinzugezogen wer-
den sollte. Die Entwicklung und Starkung des
ortlichen Zentrengefliges bedarf jedoch einer
konsequenten Umsetzung und einer durch-
gdngigen stadtebaulichen Argumentation,
um Steuerungswirkung entfalten zu kénnen.
Das Bundesverwaltungsgericht stellt dazu in
einem aktuellen Urteil folgendes fest:

»Die Umsetzung eines Zentrenkonzeptes durch
Bebauungsplan ist nicht schon dann abwi-
gungsfehlerhaft, wenn zuvor vom Konzept
abgewichen worden ist; Abweichung kann
gerechtfertigt sein, wenn bereits baulich genutz-
tes Grundstlick an sich dndernde Marktgege-
benheiten oder Lebensumstidnde angepasst
werden soll. Je hdufiger und umfangreicher
das Konzept durchbrochen wird, umso gerin-
ger ist sein Gewicht als abwdgungsbeachtlicher
Belang iSv § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.” (BVerwG,
Urteil vom 29. Januar 2009)

Bestehender Einzelhandel genieBt im Rah-
men des Zentrenkonzeptes wie bereits dar-
gelegt grundsatzlich Bestandsschutz. Durch
eine Uberplanung bestehender Bebauungs-
plane und vor allem des unbeplanten Innen-
bereichs (§ 34 BauGB) sollen kiinftige Einzel-
handelsentwicklungen, die nicht mit dem
Zentrenkonzept vereinbar sind, unterbunden
werden.

Der Stadt Ebersberg stehen dabei insbeson-

dere folgende Instrumente zur Verfligung:

§9 Abs. 2a BauGB als Instrument zum Aus-
schluss von Einzelhandel im unbeplan-
ten Innenbereich (i.d.R. nur Ausschluss
zentrenrelevanter Sortimente moglich)

+ §14 BauGB (Erlass einer Veranderungs-
sperre)

§1 Abs. 9 BauNVO (Ausschluss bestimm-
ter Nutzungen in Bebauungsplanen)

«  §1Abs.10BauNVO (erweiterter Bestands-
schutz fir bestehende Unternehmen)

« Unbeplanter Innenbereich: Ausschluss
von Einzelhandel nach §9 Abs. 2a BauGB
Gewerbegebiete: Ausschluss jeglichen
Einzelhandels nach §1 Abs. 9 BauNVO;
mit dem Erhalt des Gebietscharakters zu
begriinden; Absicherung vorhandener
Nutzungen Uber erweiterten Bestands-
schutz nach §1 Abs. 10 BauNVO.

Das Zentrenkonzept fiir Ebersberg zielt auch
auf die Erhohung der Planungs- und Inves-
titionssicherheit fiir Immobilieneigentimer
und Gewerbetreibende ab. Dazu mussen die
Ergebnisse und der Beschluss des Zentren-
konzeptes kommuniziert werden. Vor allem
innerstadtische Immobilieneigentiimer und
Gewerbetreibende sollten zu Investitionen
in ihre Gebaude oder Ladenlokale motiviert
werden (bspw. am Marienplatz). Eigentimer
von leer stehenden oder leer werdenden
Ladenlokalen auB3erhalb der ausgewiesenen
Vorzugsrdume fiir Einzelhandel sollten gezielt
Uber die Maglichkeiten zur Umwidmung und
zum Umbau in Richtung einer Wohnnutzung
informiert werden.
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MaBnahmenibersicht Stadt Ebersberg
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2 Ausblick: Umsetzung des Integrierten
Handlungs- und MaBnahmenkonzeptes

Das ISEK fiir die Stadt Ebersberg und ins-
besondere das Integrierte Handlungs- und
MaBnahmenkonzept sind darauf ausgerich-
tet, in der verbleibenden und begrenzten
Programmlaufzeit jene Handlungsfelder und
MaBnahmen anzugehen, die einen maxima-
len Beitrag zur Standortstarkung leisten. Der
Wert des ISEK ist deshalb nicht in einer mog-
lichst umfassenden MaBnahmensammlung
zu suchen, sondern in der Beschrankung auf
ausgewahlte Handlungsfelder und Maf3nah-
men, die in dem vorangegangenen Beteili-
gungsprozess der 6ffentlichen und privaten
Akteure als besonders zentral erachtet wur-
den. Der Umsetzungsprozess soll nahtlos an
die bereits wahrend der Konzepterstellung
begonnenen Aktivitaiten anknipfen und
diese sowie weitere Aktivitaten fortfiihren.

Dennoch listet das ISEK eine Vielzahl an
Handlungsfeldern und MaBnahmen auf, die
nicht alle zur gleichen Zeit und mit gleicher
Intensitat verfolgt werden konnen. Es muss
eine Rangfolge gebildet werden, die dem
Umsetzungsprozess zu Grunde gelegt wird
und die sich an den personellen und finan-
ziellen Moglichkeiten der 6ffentlichen Hand
und der Privatwirtschaft orientiert.

Im Rahmen des ISEK kénnen die MalBnahmen
auch noch nicht umfassend hinsichtlich der
Kosten, Projektzustandigkeiten und Zeithori-
zonte ausdifferenziert werden.

Zunachst bedarf es eines klaren politischen
Votums fiir das ISEK und die darin formu-
lierten Ziele. Daran schlief3t sich der Auftrag
an die Verwaltung an, diese Ziele und Hand-
lungsansdtze zusammen mit der Projektsteu-
erung und den privaten Akteuren zu priori-
sieren und weiter voran zu treiben. In einem
zweiten Schritt ist mit der zustandigen For-
derbehoérde (Regierung von Oberbayern) zu
kldaren, welche MaBnahmen férderféhig sind,

welche MaBnahmen nicht forderfahig sind
und welche MaRhahmen aus einem o&ffent-
lich-privaten Projektfonds (Erklarung siehe
unten) finanziert werden kénnen. Auf der
Basis dieser Auswahl kann gemeinsam mit
der Lenkungsgruppe ein Organisations- und
Finanzierungskonzept erarbeitet werden.
Bestandteil des Organisationskonzeptes sind
die bereits angesprochene Priorisierung und
Auswahl konkreter MaBnahmen sowie die
Definition von Zustandigkeiten und Verant-
wortlichkeiten. Die Aufgaben sind dabei auf
viele Schultern zu verteilen. Unterstlitzung
in der Umsetzung bekommt die Stadt bereits
durch ein externes Projektmanagement. Das
Projektmanagement sollte ggf. um weitere
Handlungsfelder und Tatigkeiten erweitert
bzw. um eine weitere Person ergdnzt wer-
den.

Gegenstand des Finanzierungskonzeptes ist
die Klarung der zur Verfligung stehenden
Budgets fiir die einzelnen MaBnahmen. Dies
betrifft sowohl den kommunalen Eigenanteil
fur forderfahige MaBnahmen als auch die
Auflage des 6ffentlich-privaten Projektfonds.
Der Projektfonds ist ein besonderes Instru-
ment im Férderprogramm Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren. Aus ihm kdnnen konkrete
AufwertungsmafBnahmen finanziert werden.
Dazu zdhlen investive und investitionsvorbe-
reitende MaBBnahmen. Die Mittel, die nicht
aus der Stadtebauforderung stammen, kon-
nen auch fir nicht-investive Malnahmen
eingesetzt werden. Der Projektfonds dient
insbesondere auch dazu, private Investitio-
nen anzustoBen. Jeder Euro, der von privaten
Akteuren in diesen Fonds eingezahlt wird,
wird durch einen weiteren Euro im Zuge einer
offentlichen Kofinanzierung aufgestockt.

Der Anteil der Stadtebauforderung an der
offentlichen Kofinanzierung liegt bei 60 Pro-
zent. Es verbleibt ein kommunaler Eigenan-
teil an der Kofinanzierung von 40 Prozent.
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Die Projektsteuerung wird die Stadt Ebers-
berg bei der Durchfiihrung dieser wichtigen
Schritte und in der weiteren Umsetzung
begleiten. Fur die Umsetzung ist zundchst die
MafBnahmenpriorisierung und anschlieend
eine Ausdifferenzeirung der Mainahmen in
operationale MaBhahmenagenden erforder-
lich. Diese MaBBnahmenagenden bilden die
Grundlage fur die am Ende der Programm-
laufzeit verbindlich durchzufiihrende Evalu-
ation.

Die im Anhang befindliche Mehrebe-
nenmatrix kann bei der Priorisierung der
Handlungsfelder und MalBnahmen behilf-
lich sein. Sie zeigt auf, welche Handlungs-
felder einen besonders hohen Beitrag zur
Erreichung  der  Stadtentwicklungsziele
in den einzelnen Themenfeldern liefern.

Der offentlich-private Projektfonds.

60 % Forderung durch

. . Stadtebauforderun:
6ffentliche — ?

. 40 % kommunaler
und private Eigenanteil
Kofinanzierung

50 % 50 %
privates 6ffentliches
Kapital Kapital

Finanzierung von Aufwertungs-
malnahmen
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HSS in Anlehnung
an Oberste Baube-
horde im Bayeri-
schen Staatsminis-
terium des Innern
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Stellungnahme

JG 14.07.2009
4103-Stellungnahme EZH Altstadt-090714

zum Bauvorhaben ,Einkaufszentrum in der Altstadtpassage”

Vorhaben der Firma TBK — Ten Brinke-Kiblbdck
In der Fassung vom 14. Mai 2009

Anlass

Rechtskraftiger
Bebauungsplan

Art und MaB
der Nutzung

Die Firma TBK - Ten Brinke-Kublbdck, Projektentwicklungs GmbH beab-
sichtigt in der Altstadtpassage ein Einkaufszentrum zu errichten. Das dem
Biro PLANKREIS zur Beurteilung vorliegende Projekt, in der Fassung vom
14.05.2009, befindet sich in einem frihen Planungsstadium. Dem Biro
PLANKREIS liegt keine aktuellere Planfassung vor.

Die Stellungnahme erfolgt im Rahmen der Betreuung des Stadtentwick-
lungsprozesses Ebersberg.

Das vorliegende Konzept fur ein Einkaufszentrum in der Altstadtpassage
tréagt insbesondere mit seiner u.a. groBflachigen Einzelhandelsnutzung an
einem integrierten Standort wesentlich zur Stérkung der Innenstadt bei. Es
bietet sich die Chance eine zentrale Brachflache in der Altstadt gestalterisch
und funktional aufzuwerten.

Far den betroffene Bereich existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Nr.
88.1 ,Baugebiet Innenstadt Ebersberg”, Satzungsbeschluss 11.7.2006).
U.a. wurden folgende Ziele fiir das Gebiet definiert, die flr die stadtebauli-
che Grobbeurteilung des Vorhabens den Rahmen bilden:

- Kleinteiligkeit und urbane Dichte bewahren

- Mischung von Biros, Praxen, Ladengeschaften, Wohnungen

- Schaffung einer direkten FuBgéangerverbindung

- Kirchturm als Orientierungsmerkmal

- Gemeinschaftstiefgarage zur Verbesserung der Parkplatz-Situation

BP 88.1 - ,Baugebiet Innenstadt Einkaufzentrum — Fa. TBK
Ebersberg® Fassung 14.5.2009

Mischgebiet (MI) gem. §6 BauNVO groBflachige Einzelhandelsflachen
sowie kleinere Ladeneinheiten. D.h.

Lebensmittel-Vollsortimenter, Texti-
lien, Schuhe etc.

d.h. Mischung von Buros, Praxen,
Ladengeschaften, Wohnungen

GF 8840 m? GF 6570 m2 (+ ca. 1900 m? Stellplat-
ze im Dachgeschoss)
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Héhen, Abstande und
Rettungswege

JG 14.07.2009
4103-Stellungnahme EZH Altstadt-090714

Das Vorhaben sieht im westlichen Baukdrper Ladeneinheiten mit einer Ge-
schossflache von 1500 -2150 m?2 vor. Dabei handelt es sich nach § 11
BauNVO um groBflachigen Einzelhandel, der i.d.R. nur im Sondergebiet
(SO) oder Kerngebiet (MK) zulassig ist. Aus stadtebaulicher Sicht wird die
Ansiedlung von groBflachigen Ladeneinheiten in zentraler Innenstadtlage
positiv bewertet. Durch die Eingrabung des groBkubaturigen Baukérpers in
den Hang kann das Bauvolumen sinnvoll in die eher kleinkubaturige Umge-
bung eingebunden werden. Der §stliche Baukdorper ist kleinteilig strukturiert,
dies entspricht den gewachsenen Strukturen der Altstadt.

Nach bisherigem Planungsstand erlaubt das vorgesehene Maf3 der Nutzung
eine stadtebauliche Integration des Vorhabens in die Umgebung.

— fiir die vorgeschlagene Nutzung ist eine Anderung des bestehenden
Bebauungsplans unumgéanglich. Im Vorfeld sollten unbedingt hinsichtlich
des geplanten groBflachigen Einzelhandels Abstimmungsgesprache mit
der Regional- und Landesplanung geflhrt werden.

— Eine Gliederung sollte auch in der Ausformulierung der Baukérper
erkennbar sein.

— Neben dem wiinschenswerten innenstadtrelevanten Nutzungsmix aus
Handel und Dienstleistungen, sieht das Konzept kein Wohnen vor. Es
gilt zu Uberlegen ob Wohnnutzungen im Sinne der Stérkung der Altstadt
sinnvoll wéren.

— Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters sollte im Zusammen-
hang mit dem bestehenden REWE- Markt an der Dr.-Wintrich-StraBe
gesehen werden.

Dem vorliegenden Entwurf sind folgende Héhen zu entnehmen:

Westlicher Baukdrper 10,40 m/ ~ 571 m 0. NN + Einhausung Parkdeck
bzw. ErschlieBungsturm in Richtung Sparkasse

Ostlicher Baukérper 9,40 m/~ 570 m 0. NN + Dach (ausgebaut als
Nichtvollgeschoss)

Die bestehende Bebauung entlang der BahnhofstraBBe weiBt im relevanten
Bereich des Vorhabens eine ungefahre Firsthéhe zwischen 567 m . NN
und 570 m 0. NN. Unter BerUcksichtigung der topografischen Situation er-
scheint nach ersten Einschatzungen die H6henentwicklung der geplanten
Baukdrper vor allem zu den Hausern entlang der BahnhofstraBe aus stad-
tebaulicher Sicht angemessen. Sobald eine detaillierte Planung vorliegt
muss das Vorhaben auf die Mindestabstandflachen gem. BayBo Uberprift
werden. Eventuelle Anderungen oder Ausnahmeregelungen sind dann zu
treffen.
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Wege, Platze,
Sichtbezlige und
Grinstrukturen

Emissionen, Verkehr
und ErschlieBung

JG 14.07.2009
4103-Stellungnahme EZH Altstadt-090714

Aus den Planungen zum Theaterhof sowie zum Stadtsaal wurde verbindlich
vereinbart, dass eine Feuerwehrzufahrt zwischen Birgerhaus und Stadtsaal
Uber die sudliche Altstadtpassage zu gewahrleisten ist. Dies bedeutet fur
die vorliegende Planung eine Verkleinerung bzw. Kiirzung des stiddstlichen
Gebdaudeteils.

— Im Vorfeld sollte das Thema der Abstandsflachen in Verbindung mit der
Hbhenentwicklung mit dem Landratsamt besprochen werden.

— Eine Uberpriifung mit Schleppkurven sowie der Trassen ist notwendig.
Zudem sollten im Vorfeld diesbeziglich Gesprache mir Feuerwehr und
Landratsamt geflihrt werden.

Eine aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte direkte Wegebeziehung
(HauptfuBwegeachse) vom Bahnhof bis zum Marienplatz (und umgekehrt)
wird durch den vorliegenden Entwurf sichergestellt. Zu begriBen ist die Ab-
folge und Dimensionierung der 6ffentlichen Platze. Durch die Abfolge raum-
verengender und aufweitender Abschnitte entstehen hier interessante
Stadtraume mit hoher Aufenthaltsqualitat. Auf bestehende Gebaude (z.B.
Stadtsaal) wird stadtebaulich sinnvoll reagiert.

Die wichtigen Sichtbezlge zur Pfarrkirche St. Sebastian (wichtig v.a. fir die
Ost-West Wegebeziehung Heinrich-Vogl-StraBe / BahnhofstraBe) wird
durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

— Die Offnung der Passage sollte auch nachts sichergestellt sein. Das
Teilstlick der Altstadtpassage zwischen EZH- Vorhaben und Sparkasse
sollte in die planerischen Uberlegungen mit eingebunden werden.

Durch das geplante Vorhaben entfallen stadtbildpragende Grinstrukturen
entlang der Hangkanten. Planungsrechtlich notwendige AusgleichsmaB-
nahmen werden im Bebauungsplanverfahren geklart werden mussen.

— Frihzeitige Abstimmung mit der zustédndigen Naturschutzbehérde erfor-
derlich.

Eine verkehrliche Beurteilung im Einzelnen bleibt der Firma Dorsch Consult
vorbehalten.

Der vorliegende Entwurf sieht neben einer 2-geschossigen Tiefgarage mit
Ein- und Ausfahrt Gber die BahnhofstraBe, Parken auf dem Dach des west-
lichen Baukorpers vor. Neben der Anlieferung sollen hier vor allem Mitarbei-
ter parken. Dies ist aus stadtebaulicher Sicht zu begriiBen, da es so zu ei-
ner Entflechtung der Verkehrsmengen und somit zu geringeren punktuellen
Belastungen kommt.
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— Schutz gegen Larm und Abgasemissionen ist notwendig, z.B. durch Ein-

hausung des Parkdecks oder der Ein- und Ausfahrten. Zudem wird ein

Schallschutzgutachten fiir das Parkdeck notwendig sein.
Zusammenfassende Der vorliegende Bebauungsvorschlag fur ein Einkaufszentrum in der Alt-
Beurteilung und stadtpassage Ebersberg bildet grundsatzlich eine positive Basis auf der die
Empfehlung Planung unter Berlicksichtigung der oben aufgefiihrten Gesichtspunkte wei-

tergeflihrt werden kann. Das vorliegende Konzept tragt insbesondere mit
seiner Einzelhandelsnutzung wesentlich zur Starkung der Innenstadt bei. Es
bietet sich die Chance eine zentrale Brachflache in der Altstadt gestalterisch
und funktional aufzuwerten.

Die nachsten Schritte sollten unbedingt friihzeitig mit Behdrden und den far
die fachliche Beratung zur Verfligung stehenden Blros (PLANKREIS etc.)
abgestimmt werden. Um Investitionssicherheit zu erlangen kénnte ggf. ein
srunder Tisch® hilfreich sein.

Folgende Schritte sind notwendig:

— Frihzeitige Abstimmungsgesprache mit der Regional- und Landespla-
nung zum Thema Einzelhandel.

— Frihzeitige Abstimmungsgesprache mit dem Landratsamt zu den
Themen Hdhen und Abstandsflachen, eventl. Art des Bebauungsplan-
verfahrens.

— Frihzeitige Abstimmungsgesprache mit der zustandigen Naturschutzbe-
hérde zum Umgang mit den Grunstrukturen an der Hangkante.

— Fruhzeitige Abstimmungsgesprache mit der Feuerwehr hinsichtlich des
Brandschutzes und der Rettungswege.

— Eventuell Einleitung eines Larmschutz- bzw. Schallschutzgutachtens.

PLANKREIS
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Stellungnahme zu den Investitionsabsichten der Firma Ten Brinke —
Kiblbock (TBK) in der Ebersberger Innenstadt

Die Firma TBK beabsichtigt in der Ebersberger Innenstadt in zentraler Lage zwischen
Bahnhof und Marienplatz die Errichtung eines Einkaufszentrums im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO. Eigentimerin der Uberplanten Grundstiicke ist die Eigentiimergemeinschaft Otter-
Wamsler. Das Areal ist aktuell durch gro3e brach liegende Grundstiicke in innerstadtischer
Lage geprégt. Der rechtskréaftige Bebauungsplan weist das Projektgebiet als MI-Gebiet aus.

In einer Projektbeschreibung der Firma TBK wird eine zu realisierende Verkaufsflache von
rund 5.000 gm angefiihrt. Gepragt wird das Vorhaben der Firma TBK durch zwei
grof3flachige Geschéaftseinheiten und mehrere ergéanzende Ladeneinheiten zwischen 110
und 350 gm.

Zu dem Vorhaben der Firma TBK modchten wir folgende Aussagen treffen:

1. Der Standort zwischen Bahnhof und Marienplatz ist aufgrund seiner zentralen
innerstadtischen Lage fir eine Einzelhandelsnutzung grundsatzlich geeignet.

2. Es ist erklartes Ziel der Stadt Ebersberg, die Attraktivitat der Stadt Ebersberg als
Einkaufsstadt insgesamt zu erhéhen und den Einzelhandel in der Innenstadt zu
starken. Dies ist aus unserer Sicht in erster Linie durch die Ansiedlung zusatzlichen
Einzelhandels zu erreichen. Momentan weist die Stadt Ebersberg eine
Verkaufsflachenausstattung von rund 1,5 gm pro Einwohner aus. Dies ist flr eine
Stadt der GroRe Ebersbergs mit mittelzentraler Funktion eine durchschnittliche bis
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung. Durch das Vorhaben der Firma
TBK ertffnet sich nun die Mdglichkeit, das Einzelhandelsangebot in Ebersberg in
zentraler innerstadtischer Lage auszubauen. Dadurch kann nicht nur die Attraktivitat
der Stadt Ebersberg als Einkaufsstadt insgesamt erhéht werden, sondern
insbesondere kann die Innenstadt in ihrer Funktionalitdt und Versorgungsfunktion
gestarkt werden.

3. Im Gegensatz zu vielen anderen Kommunen, die Fachmaéarkte und andere
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe in nicht integrierten Lagen zugelassen haben, ist
die Stadt Ebersberg in der Vergangenheit sehr restriktiv mit solchen Ansiedlungs-
vorhaben umgegangen. Dadurch eroffnet sich nun die Chance, sich von anderen
Kommunen im Wettbewerb positiv abzuheben wund ein Impulsprojekt der
Innenstadtentwicklung zu realisieren.

4. Durch das Vorhaben kénnen grol3flachige Betriebsformate im Einzelhandel realisiert
werden, die als so genannte Magnetbetriebe eine AuRenwirkung entfalten, von der
auch die umliegenden Geschafte und Einrichtungen profitieren kénnen. Im Einzelfall
sind negative  Auswirkungen auf bereits in  Ebersberg ansassige
Einzelhandelsbetriebe nicht auszuschlieen. Insgesamt ist aber von positiven
Impulsen auch fir die bereits ansassigen Geschéafte durch eine Aufwertung und
Belebung der Innenstadt auszugehen.
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5. Besonders positiv zu bewerten ist die Tatsache, dass ein Lebensmittelvollsortimenter
als Ankermieter vorgesehen ist und somit die Versorgungsfunktion der Innenstadt mit
Giutern des alltaglichen Bedarfs nicht nur erhalten, sondern sogar gestarkt wird. Dies
ist im Hinblick auf eine Belebung und Frequentierung der Innenstadt zu begriifien und
auch vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und einer Starkung der
Nahversorgung positiv.

6. Durch den Verkaufsflachenzuwachs von rund 5.000 gm wirde sich die
Verkaufsflachen-Pro-Kopf-Ausstattung in Ebersberg auf rund 1,94 gm pro Einwohner
erhdhen. Dies halten wir fir eine angemessene und vertragliche Dimension, die dem
Versorgungsauftrag der Stadt Ebersberg entspricht. Zu bedenken ist zudem, dass die
Besetzung der neu geschaffenen Ladeneinheiten zum Teil durch Standort-
verlagerungen bereits anséassiger Unternehmen erfolgen konnte und der
Verkaufsflachenzuwachs deshalb netto geringer ausfallen wird.

Empfohlene weitere Vorgehensweise:

1. Wir empfehlen dem Stadtrat der Stadt Ebersberg, das Verfahren zur notwendigen
Anderung des Bebauungsplanes einzuleiten.

2. Die notwendige Abstimmung mit den zu beteiligenden Behorden sollte zeitnah
erfolgen (vgl. auch Stellungnahme Plankreis).

3. Im Detail wird eine Qualifizierung des Vorhabens im Zuge der Erstellung des
ISEK stattfinden. Durch eine enge Zusammenarbeit zwischen Investor,
Eigentiimern, Politik und Verwaltung sowie dem interdisziplinaren Planungsteam
aus den Bereichen Stadtebau, Verkehr und Wirtschaftsgeographie werden noch
offene Planungsfragen geklart und eine fir den Standort optimale Ldsung
gefunden. Folgende Punkte sollten weiter qualifiziert werden:

e Position, Offenheit und Zuganglichkeit der Rollsteige von der Tiefgarage in
das Erdgeschoss

e Offenheit der Schaufensterfront des Einkaufsmarktes im EG (Motto: ,Das
ganze Geschéaft wird zum Schaufenster). Damit in Zusammenhang
stehend die Erarbeitung einer mdoglichen Gestaltungssatzung fir den
Bereich der Altstadtpassage

e Erhalt der Altstadtpassage als offentlicher Raum (vgl. Stellungnahme
Plankreis)

e Uberplanung des Gebietes MI4 (BP 88.1) (vgl. Stellungnahme Plankreis)

Minchen, den 8. Juli 2009



AKTIVE STADT- UND ORTSTEILZENTREN
STADT EBERSBERG

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Ebersberg

Ergénzung zu der Stellungnahme vom Juli 2009 zu den Investitionsvor-
haben der Firma TBK in der Ebersberger Innenstadt bezugnehmend auf
den Planungsstand 11.05.2010

T4

Stellungnahmen der Biiros:

gfg“g".‘:g.ﬂ:ﬂ:f:g’”pLAN KREIS Dipl.-Ing. Christian Baumler
Dipl.-Ing. Dorica Zagar
Dipl.-Ing. Jochen Gronle

Heinritz, Salm Dr. Volker Salm
& Stegen Dr. Rafael Stegen

Partnerschaft fiir angewandite Stadt- und Sozialforschung

Minchen, 18.05.2010
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Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Investitionsvorhaben TBK in der Innenstadt
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. cIePen Stellungnahme

mngn y der Biros Plankreis und Heinritz, Salm & Stegen

stadt .de
zum Investitionsvorhaben der Firma TBK in der Ebersberger Innenstadt
bezugnehmend auf den Planungsstand 11.05.2010

Anlass Die Firma TBK, Projektentwicklungs-GmbH beabsichtigt in der Altstadtpas-
sage ein Einkaufszentrum zu errichten. Das den beiden Blros zur Beurtei-
lung vorliegende Projekt, in der Fassung vom 11.05.2010, befindet sich in
einem frihen Planungsstadium. Die Stellungnahme erfolgt im Rahmen der
Betreuung des Stadtentwicklungsprozesses in Ebersberg.

PLANKREIS Das vorliegende Konzept tragt u.a. mit seiner gro3flachigen Einzelhandels-

nutzung an einem integrierten Standort wesentlich zur Starkung der Innen-
stadt bei. Es bietet sich die Chance eine zentrale Brachflache in der Altstadt
gestalterisch und funktional aufzuwerten. Eine aus stadtebaulicher Sicht
sinnvolle direkte Wegebeziehung (Hauptfu3wegeachse) vom Bahnhof bis
zum Marienplatz (und umgekehrt) wird durch den vorliegenden Entwurf si-
chergestellt.

Der vorliegende Bebauungsvorschlag bildet grundséatzlich eine positive Ba-
sis. Erganzend zur Stellungnahme vom Juli 2009 gilt es im weiteren Ab-
stimmungsverlauf zu Uberprifen, ob nachfolgend aufgefihrte Punkte
Eingang in die Planung finden kénnen:

= Im Sinne des Bebauungsplans Nr. 88, Ebersberg Innenstadt, ware es zu
begrifRen, wenn die Abfolge und Dimensionierung der 6ffentlichen Plat-
ze in der Altstadtpassage grof3ziigiger ausfallen wirde. Durch raumver-
engender sowie auf weitenden Abschnitten entstehen Stadtrdume mit
hoher Aufenthaltsqualitat, die sich u.a. positiv auf den Einzelhandel
auswirken. Vor allem der Bereich nordlich des Kuhstalls sollte aus stad-
tebaulicher Sicht aufgeweitet werden. Neben gewtiinschten gestalteri-
schen Qualitaten dient dieser Platzbereich als Eingang bzw. als
,Gelenk®, das die FuRRganger in den Theaterhof flhrt.

= Ebenso sollte auf eine ausreichende Durchwegung des Innenstadtbe-
reichs geachtet werden. Vor allem im westlichen Bereich, hin zur AOK/
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Landratsamt erscheint eine FuBwegeverbindung zur Heinrich-Vogl-
Stral3e / Eichthalstrafl3e, wie auch im Bebauungsplan Nr. 88 festgesetzt,
sinnvoll. Dabei gilt es zu prifen, ob zwecks Querung der Heinrich-Vogl-
StralRe die Wegeanbindung an den Knotenpunkt Heinrich-Vogel-Straf3e/
Minchner Stral3e/ Eichthalstral3e gefihrt werden kann. Auf eine
Erlebbarkeit der Topografie ist zu achten.

Hinsichtlich einer Eingliederung der grof3en Baukdrper in die Umgebung
ist es winschenswert, dass v.a. der 6stliche Baukdrper in seiner Hohen-
entwicklung differenzierter ausgebildet ist. In ndchster Nachbarschaft zur
kleinteiligen Bebauung entlang der Bahnhofstrafl3e erscheint eine Gliede-
rung des ca. 70 m langen Baukorpers aus stadtebaulicher Sicht daher
sinnvoll. Ebenso sollte der westliche Baukdérper im obersten Geschoss
etwas zurlickspringen, um den ,schluchtartigen“ Charakter der Passage
positiv entgegen zu wirken.

Im Rahmen weiterer Gutachten gilt es die ErschlieRungs- und Anliefe-
rungssituation sowie die Auswirkungen des Vorhabens auf das stadti-
sche Verkehrsnetz zu untersuchen. Es ware wiinschenswert, wenn bei
der Errichtung der Stellplatze ein ganzheitlicher Blick auf den innerstad-
tischen Stellplatzbedarf gelegt wird.

Bezlglich des Bebauungskonzeptes fir das Fachmarktzentrum in der In-
nenstadt Ebersbergs empfehlen wir (in Ergdnzung zu unserer Stellungnah-
me vom Juli 2009) der Stadt Ebersberg folgende Sachverhalte zu klaren/zu
bedenken:

Begleitende/Kontinuierliche Abstimmung mit der Stadtebauférderung
(Frau Steinkirchner) Uber Planungsfortschritte

Einbindung von Dorsch Consult und deren Verkehrsmodell zur Untersu-
chung der Auswirkungen des FMZ auf den innerstadtischen Verkehr
insgesamt (Einspeisung als Szenario in das Verkehrsmodell).

Klarung des Stellplatzbedarfs in der Zusammenschau der projektierten
Stellplatze insgesamt (Landratsamt, Bahnhofstral3e, FMZ).

Das Bebauungskonzept vom 11. Mai 2010 sieht im Gegensatz zu den
ersten Entwirfen statt einer Verkaufsflache von 5.000 gm nun eine Ver-
kaufsflache von rund 7.500 gm vor. Aus Sicht des Einzelhandels und im
Hinblick auf Umsatzumverteilungen kénnen keine stichhaltigen Argu-
mente gegen diese VergrolRerung der Verkaufsflachen angefihrt wer-
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den. Der Standort ist fUr eine Handelsnutzung grundsatzlich gut geeig-
net und verlassliche Prognosen einer Umsatzumverteilung sind u.E.
nicht zu berechnen. Der Anstieg der Verkaufsflache bringt aber andere
Probleme mit sich, die zu bertcksichtigen sind (siehe auch o.a. Punkte):

>

mit steigender Verkaufsflache steigt auch das Kundenverkehrs-
aufkommen, was in den Szenarien des Verkehrsplaners zu be-
riicksichtigen ist

Entgegen erster Planungen ist das Stellplatzangebot bei wach-
sender Verkaufsflachenzahl gesunken

mit steigender Verkaufsflache steigt der Stellplatzbedarf, eine
rdumliche Integration in das Bebauungskonzept wird schwieriger

bei einer Entwicklung eines zweiten TG Geschosses im Bereich
der Bahnhofstral3e und gleichzeitiger Widmung dieser Platze an
Sparkasse, Landratsamt etc. wirde das Stellplatzangebot fiir
den Kunden des EKZ faktisch nicht steigen.

mit steigender Verkaufsflache wachst das Bauvolumen/die Kuba-
tur des Vorhabens und ist stadtebaulich schwieriger mit den Be-
langen des Stadtbildes, des Naturschutzes und den Vorgaben
des B-Planes in Ubereinstimmung zu bringen

mit steigender Verkaufsflache wird eine qualitétsvolle Vermie-
tung des Objektes bis zum letzten gm schwieriger (Attraktivitat
des Handelsbhesatzes)

das Angebot kleinteiliger Ladeneinheiten steht in Konkurrenz zu
den bereits in der Innenstadt vorhandenen kleinteiligen Struktu-
ren. Um eine Bestandssicherung und Arbeitsteilung zwischen
der Innenstadt und dem EKZ zu ermdglichen, sollte auf die Klein-
flachigkeit im EKZ verzichtet werden.

= Aspekte der Atmosphare und Gestaltqualitat im Verlauf der Altstadtpas-
sage sollten im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages berticksichtigt
werden (bspw. Gestaltungssatzung/Materialien etc.)
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Stellungnahme
der Buros Heinritz, Salm & Stegen, Plankreis, Dorsch

zum Investitionsvorhaben der Firma TBK in der Ebersberger Innenstadt
bezugnehmend auf den Planungsstand 03.09.2010

Die Firma TBK, Projektentwicklungs-GmbH beabsichtigt in der Altstadtpas-
sage ein Einkaufszentrum zu errichten. Die Stadt Ebersberg bittet die bei-
den Buros anlésslich des Technischen Ausschusses am 14.09.2010 um
eine fachliche Stellungnahme. Die Stellungnahme erfolgt im Rahmen der
Betreuung des Stadtentwicklungsprozesses in Ebersberg. Sie konzentriert
sich auf die wesentlichen stadtebaulichen und funktionalen Aspekte der vor-
liegenden Planung.

Ziel des Programms Aktive Stadt- und Ortsteilzentren ist es, die Innenstadte
in ihrer stadtebaulichen und wirtschaftlichen Entwicklung zu stérken. In die-
sem Sinne ist das neue Einkaufszentrum so lange zu beflirworten, wie es
auch zu einer Starkung bestehender Strukturen beitragt. Falls das Ein-
kaufszentrum zwar als Solitar in der Altstadt bestehen kann, aber keine
Kopplungseffekte und Synergien zu bestehenden Strukturen hergestellt
werden, ist das Vorhaben kritisch zu beurteilen. Insgesamt wird der ge-
wachsene Einzelhandelsbesatz der Innenstadt nur noch eine Erganzung
zum Einkaufszentrum sein. Deshalb sind fir die Innenstadt neue Positionie-
rungsmerkmale zu entwickeln und KompensationsmafRnahmen zu ergreifen.
Zu diesen Kompensationsmaf3nahmen zahlen u.a. eine Aufwertung des Ma-
rienplatzes und des Bahnhofsumfeldes sowie des FuRgangerbereiches in
der Passage Heinrich-Vogl-Stral3e. An diesen Standorten missen Qualita-
ten geschaffen werden, die zu der Biindelung von Versorgungseinrichtun-
gen in dem Einkaufszentrum einen qualitativen Gegenpol bilden und den
Verlust von zwei Leitbetrieben aus den bestehenden Strukturen kompen-
sieren kdnnen.

Es ist daher notwendig, die im Entwicklungsprozess des ISEKs erarbeiteten
integrierten Entwicklungsschritte fur den Verkehr (Variante 2), fur den Stad-
tebau (Aufwertung Marienplatz) und fur den Einzelhandel (gemeinsamer
Marktauftritt) mit dem ISEK als Rahmenbedingung zu formulieren, zu be-
schlieRen und umzusetzen. Dabei sind freilich unterschiedliche Planungsho-
rizonte zu bericksichtigen, da die privatwirtschaftliche Realisierung des
Einkaufszentrums eher abgeschlossen sein wird, als die Entwicklung und
Qualifizierung 6ffentlicher RAume. Dies erfordert zwar ein Denken in lange-
ren Zeitrdumen, muss jedoch jetzt schon mit bedacht werden.
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In der Verkaufsflachen-
aufstellung fur die In-
nenstadt wurden der
Umzug des REWE in
den Varianten Mai 2009
und Mai 2010 sowie der
Umzug des REWE und
des LIDL in Variante
August 2010 beriick-
sichtigt (jeweils ohne
Nachfolgenutzungen).

Verkaufsflache in gm
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Im Einzelnen mdchten wir zu folgenden Punkten Explizit Stellung nehmen:

gm VKF pro Steliplatz

Die VerkaufsflachengroRe und der angedachte Branchenmix des Ein-
kaufszentrums lassen eine fur den Kunden attraktive Einkaufsméglich-
keit mit Uberdrtlicher Anziehungskraft erwarten. Der Standort als
innerstadtischer Standort ist dafiir in héchstem MalRe geeignet. In der
Beurteilung der moglichen Auswirkungen dirfen auch nicht der Konkur-
renzschutz fir bestehende Betriebe bzw. die Auswirkungen auf be-
stimmte Betriebe im Fokus stehen. Dennoch kann ein solches Vorhaben
(vor allem im Rahmen des Forderprogramms Aktive Zentren) aus unse-
rer Sicht nur befiirwortet werden, wenn es gelingt, das neue Vorhaben
sowohl stadtebaulich als auch funktional in die bestehenden innerstadti-
schen Strukturen zu integrieren. Wir mochten an dieser Stelle deshalb
noch einmal die Bedeutung der Stufe 2 des Verkehrskonzeptes, einer
Aufwertung des Marienplatzes mit einer Erh6hung der dortigen Aufent-
haltsqualitat und eines schliissigen Stellplatzkonzeptes fiir die gesamte
Innenstadt betonen.

Das Verhaltnis des Verkaufsflachenzuwachses im EKZ zum vorhande-
nen Einzelhandelsbestand in der Innenstadt hat sich zunehmend zu
Gunsten des EKZ gewandelt. Mit steigender Verkaufsflache im EKZ
sinkt die Wahrscheinlichkeit von Kopplungsaktivitaten mit dem gewach-
senen Einzelhandel in der restlichen Innenstadt. Das EKZ wird im Bran-
chenmix zunehmend autark. Verstarkend wirkt, dass mit dem Umzug
von 2 Leitbetrieben (REWE und Lidl) der ,gewachsenen Innenstadt*
nunmehr 2 Frequenzbringer entzogen werden.

Veranderung der Planungsstande
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Fur die zunachst brach fallenden Immobilien REWE und Lidl sind bau-
rechtlich Festsetzungen zu treffen, um unerwiinschte Nachfolgenutzun-
gen (bspw. Spielhallen) auszuschlie3en. Durch die Lage im
Sanierungsgebiet besteht hier erhéhter Handlungsspielraum.

Trotz deutlich gewachsener Verkaufsflachen im Einkaufszentrum ist die
Zahl der Stellplatze im EKZ zum Planungsstand Mai 2009 gesunken
(vgl. Abbildung zur Entwicklung der Planungssténde). Wir gehen davon
aus, dass die Zahl der Stellplatze im EKZ nicht ausreicht und sich der
Nachfragedruck auf die vorhandenen Stellplatze im sonstigen Innen-
stadtgebiet erhéht (bspw. am Marienplatz — siehe auch Stellungnahme
von Dorsch Consult). Dies mindert die Erreichbarkeit der Geschéfte in
der Innenstadt und reduziert den Handlungsspielraum zur Aufwertung
des Stadtraumes (bspw. im Bereich Marienplatz). Es besteht die Gefahr,
dass der Marienplatz als ,gute Stube“ der Stadt zu einem Kurzzeitpark-
platz des Einkaufszentrums wird. Nach wie vor fehlt ein schlissiges
Stellplatzkonzept fir die gesamte Innenstadt.

Im Vergleich zum Planungsstand vom Mai 2010 hat sich das Problem
mit kleinflachigen Ladeneinheiten im EKZ in der nun vorliegenden Versi-
on wieder etwas entscharft. Im stadtebaulichen Vertrag sollten dazu
verbindliche Vereinbarungen getroffen werden, bspw. dass maximal 3
Ladeneinheiten mit jeweils weniger als 200 gm vorgehalten werden duir-
fen.

Im Haupteingangsbereich der Passage ist darauf zu achten, dass eine
hochwertige Gestaltung als reprasentatives Entrée realisiert wird. Die
hier skizzierte Losung mit dem Abstellbereich fur Einkaufswagen birgt
die Gefahr, sich im Laufe der Jahre zu einer ,Schmuddel-Ecke” zu ent-
wickeln.

Im 1. OG des westlichen Baukdrpers besteht aufgrund der eingeplanten
.,Nebenrdume* die Gefahr, dass zur Passage hin eine unbelebte Fassa-
de mit ungestalteten Fensterflachen entsteht.

Das Entstehen einer attraktiven Gastronomie mit einer entsprechenden
AulRenbestuhlung ist im Hinblick auf die Positionierung angrenzender
Areale (Marienplatz, Klosterbauhof) kritisch zu sehen.
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PLANKREIS Wie schon in den vorherigen Stellungnahmen beschrieben, tragt das vorlie-

gende Konzept u.a. mit seiner grof3flachigen Einzelhandelsnutzung an ei-
nem integrierten Standort wesentlich zur Starkung der Innenstadt bei. Es
bietet sich die Chance eine zentrale Brachflache in der Altstadt gestalterisch
und funktional aufzuwerten. Eine aus stadtebaulicher Sicht sinnvolle direkte
Wegebeziehung (HauptfuBwegeachse) vom Bahnhof bis zum Marienplatz
(und umgekehrt) wird durch den vorliegenden Entwurf sichergestellt und at-
traktiviert.

Dem vorliegenden Bebauungsvorschlag sind im Vergleich zum Entwurfs-
stand Mai 2010 nur wenige Veranderungen hinsichtlich der stadtebaulichen
Einbindung zu entnehmen. Daher wollen wir nochmal auf folgende Punkte
hinweisen:

Platzausbildung = |Im Sinne des Bebauungsplans Nr. 88.1, Ebersberg Innenstadt sowie in
Anlehnung an den ersten Entwurf zum Vorhaben vom 14.05.2009 (siehe
Anhang) ware es zu begrif3en, wenn die Abfolge und Dimensionierung
der offentlichen Platze in der Altstadtpassage grof3ziigiger ausfallen
wirde. Durch den Wechsel von Raumverengungen und Aufweitungen
entstehen Stadtraume mit hoher Aufenthaltsqualitat, die sich u.a. positiv
auf den Einzelhandel auswirken. Auch wenn die Abstandsflachen nach
ersten Einschatzungen eingehalten wurden, sollte aus stadtebaulicher
Sicht vor allem der Bereich nordlich des Kuhstalls aufgeweitet werden.
Neben gewinschten Aufenthaltsfunktionen dient dieser Platzbereich als
Eingang bzw. als ,Gelenk®, das die FuRganger in den Theaterhof fihren
soll.

Schematischer Schnitt Platzsituation ndrdlich des Kuhstalls (ohne MaRstab)

575.50

AV

5738

TBB - éstlicher Baukorper Kuhstall / Stadtsaal
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Ebenso sollte auf eine ausreichende Durchwegung des Innenstadtbe-
reichs geachtet werden. Vor allem im westlichen Bereich, hin zur AOK/
Landratsamt erscheint eine Fulwegeverbindung zur Heinrich-Vogl-
Stral3e / Eichthalstral3e, wie auch im Bebauungsplan Nr. 88 festgesetzt,
sinnvoll. Die in den Hochbauentwirfen angedachte FulRwegeverbindung
zwischen Landratsamt und westlichen Baukoérper sollte unbedingt durch
den Bebauungsplan gesichert werden.

&
b

Durchwegung (ohne MaRstab)
Lo] 'n ‘.' ‘.‘ ‘7 - ’

Weiterhin ware es wiinschenswert, wenn die westlichen Ful3wege in Er-
ganzung zur Valentingasse an den Knotenpunkt Heinrich-Vogel-Stral3e/
Munchner Straf3e/ Eichthalstral3e geflhrt werden kénnten. Im Rahmen
der Umbauarbeiten des Knotenpunktes sollten hier Querungshilfen fir
FuRRgéanger angeboten werden. Der westliche Parkplatz misste hierfir
geringflgig umorganisiert werden (siehe auch Stellungnahme Dorsch,
Innere Erschliel3ung).

Das Fahrradfahren in der Altstadtpassage muss nach wie vor méglich
sein. Die Altstadtpassage stellt in Verbindung mit der Sieghartstral3e-
Richardisweg eine wichtige Nord-Sud-Wegeverbindung innerhalb
Ebersbergs dar (siehe Stellungnahme Dorsch, Innere ErschlieBung).
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Stellplatze und Verkehr

Gebaudeorganisation
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Es ware winschenswert, wenn bei der Errichtung der Stellplatze ein
ganzheitlicher Blick auf den innerstadtischen Stellplatzbedarf gelegt
wird. Nur so wird man in Zukunft den ,Spielraum“ gewinnen, der eine
weitere gestalterische Aufwertung der Ebersberger Innenstadt, v.a. Ma-
rienplatz, ermdglicht. Die Aus- und Eingénge der Tiefgarage sollten so
geplant sein, dass eine ,Mitbenutzung®, beispielsweise bei Veranstal-
tungen im Theaterhof oder im zukinftigen Stadtsaal, auch aul3erhalb der
Ladendffnungszeiten maoglich ist (siehe auch Stellungnahme Dorsch, ru-
hender Verkehr).

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Auswirkungen des Vorhabens auf
das stadtische Verkehrsnetz noch weiter zu untersuchen sind. V.a. der
Knotenpunkt am Amtsgericht kdnnte nach heutigen Einschatzungen
nach Eroffnung des Zentrums ohne Umbau an seine Belastungsgrenzen
stoRen (siehe auch Stellungnahme Dorsch, AuR3ere ErschlieRung).

Der aus der Tiefgarage auf die BahnhofstraRe ausfahrende Verkehr soll-
te, wie im Verkehrskonzept Stufe 1 beschlossen, auch nach Siden in
Richtung Amtsgericht abflieRen kdnnen (siehe auch Stellungnahme
Dorsch, AuRere ErschlieRung).

Das 1. OG des westlichen Baukdrpers erscheint nach jetzigem Kennt-
nisstand optimierbar. Stellplatze sowie die geplanten Nebenraume brin-
gen u.a. die Gefahr, dass zur Passage hin eine unbelebte Fassade mit
ungestalteten Fensterflachen entsteht. Es gilt zu prifen ob durch eine
Neuorganisation des westlichen Parkplatzes/Tiefgarage, z.B. durch eine
halbgeschossige Parkdeckstaffelung gemaf heutigem Gelandeverlauf,
Verkaufsflache im 1. OG des westlichen Baukoérpers gewonnen werden
kann. Neben einer Attraktivierung der Fensterfronten entlang der Pas-
sage ergeben sich Spielrdume, die eine baulichen Gliederung oder auch
,Verkleinerung® des Ostlichen Baukdrpers (z.B. fir eine gro3ziigigere
Platzausbildung nordlich des Kuhstalls) erlauben, ohne dabei Verkaufs-
flachen einbuRen zu mussen (siehe auch Heinritz, Salm & Stegen).
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Grenzabstand und Nach- = Nach jetzigem Kenntnisstand erscheinen die Abstandsflachen v.a. des

barbebauung ostlichen Baukérpers nicht immer eingehalten. Im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens gilt dies zu Uberprifen. Eventuelle Sonderfestsetzungen
oder Befreiungen sind hier zu treffen.

= Nach vorliegenden Planen ist nérdlich an das Birgerhaus angrenzend
eine Pergola sowie eine Einhausung der Tiefgarageneinfahrt geplant.
Da das Burgerhaus an der Nordfassade mehrere unregelmafig sitzende
Fenstertffnungen hat muss im weiteren Planungsverlauf unbedingt ge-
pruft werden, ob es hier nicht zu Uberschneidungen kommit.

Nordansicht Biirgerhaus (chne MaRstab)

-- == J L1l geplantes Gelandeniveau bzw. Uberdeckelung TG-Einfahrt AV i

» Eine bauliche bzw. architektonische Reaktion des 6stlichen Baukdrpers
auf das unter Denkmalschutz stehende Gebaude, Bahnhofstral3e 8,
FI.Nr. 57, ware stadtebaulich wiinschenswert. Im Vergleich zur 2-
geschossigen kleinteiligen Bebauung entlang der Bahnhofstral3e er-
scheint der rund 5 Meter hoher situierte Neubau (mit einer Lange von
rund 75 m und einer Héhe von rund 10 m) sehr massiv und sollte weiter
gegliedert werden.

Ansicht von der BahnhofstralRe aus (ohne MaRstab)

PLANKREIS | HEINRITZ, SALM & STEGEN | DORSCH 8



STADT EBERSBERG
Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Investitionsvorhaben TBB in der Innenstadt

10.09.2010

= Der ca. 5,00 m hohe Gelandeversatz zwischen der Bebauung Bahnhof-
stralRe (Haus-Nrn. 10, 12, 14, 16) und dem &stlichen Baukérper des
neuen EZH-Zentrums wird, wie auch heute, durch eine Stitzmauer auf-
gefangen. Der geringe Abstand zu den Wohngeb&uden sowie der be-
engte Zustand mindern die Qualitaten der privaten Wohn- und
Freirdume betrachtlich. Bei der Neuplanung ist darauf zu achten, dass
sich diese Situation nicht verschlechtert. D.h., Die Einhausung der Tief-
garageneinfahrt und der Anlieferung darf das heutige obere Gelandeni-
veau (Deckel auf ca. 561,00 m d. NN) nicht Giberschreiten. Um Raum fir
die privaten Garten zu gewinnen (gelb gestreifte Flache), gilt es zu pri-
fen, ob die Stitzmauer bis zur Wand der Einhausung zurtickgesetzt
werden kann.
Die Realisierbarkeit einer angedachten privaten Nutzung des ,Deckels®
wird kritisch gesehen, ebenso ein intensive Begriinung.

Aufsicht Bebauung BahnhofstraRe (ohne MaRstab)

R
Yo 556ma.NN

Bebauungsplanverfahren = Das Instrumentarium des vierten Abschnitts des BauGB (88 11-13a) ist
soweit maglich zu nutzen.
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DORSCH, Im Zentrum der Kreisstadt Ebersberg soll im Bereich der Altstadtpassage

DC VERKEHR

AuRere ErschlieBung

zwischen Heinrich-Vogl-Strafe und Bahnhofstral3e ein neues Einzelhan-
delszentrum (EHZ) entstehen. Das Objekt mit einem grol3flachigem Ver-
brauchermarkt, einem LM-Discounter und kleinflachigen
Einzelhandelsgeschaften soll Gber eine Verkaufsflache von rd. 7.750 gm
verfligen. Als Parkierungsangebot sind zwei getrennte Anlagen vorgesehen.
Auf der westlichen Seite konnen auf 2 Ebenen 106 Stellplatze angeboten
werden, auf der 6stlichen Seite ist eine Tiefgarage vorgesehen, die pro
Ebene eine Kapazitat von rd. 100 Stellplatzen bieten. Ob hier eine oder
zwei Ebenen realisiert werden, ist noch nicht festgelegt.

Die ErschlieBung der beiden voneinander getrennten Zu- und Ausfahrten
der Tiefgaragen soll Giber zwei Anschlisse an das 6ffentliche StralRennetz
erfolgen:

= Zu- und Ausfahrt West mit Anschluss an Eichthalstral3e / Heinrich-Vogl-
StralRe

= Zu- und Ausfahrt Ost mit Anschluss an Bahnhofstral3e

Anschluss Eichthalstral3e / Heinrich-Vogl-Stral3e

= Die Anbindung an die bestehende Einmiindung Eichthalstral3e / Heinrich-
Vogl-Stral3e birgt aufgrund der beengten Flachenverfligbarkeit, der nicht
rechtwinklig aufeinander sto3enden Anschliisse sowie der Steigungsver-
haltnisse in der nérdlichen Heinrich-Vogl-StralRe sicherlich die gréf3ten
planerischen Herausforderungen.

= Generell sollten hier Losungen entwickelt werden, die auch die langfristi-
gen Planungen der Stadt berticksichtigen. Dies beinhaltet auch die Per-
spektive einer Sperrung des Marienplatzes fir den Kfz-Verkehr mit einer
Leitung der Nord-Sid-Relation Giber die Route Eichthalstral3e - nérdliche
Heinrich-Vogl-StralRe - Eberhardstral3e.

= In einer Voruntersuchung (Stellungnahme von DC VERKEHR vom
23.07.2010) konnte nachgewiesen werden, dass sowohl ein Kreisverkehr
als auch eine signalisierte Kreuzung leistungsféahig sind, das Verkehrsauf-
kommen an dieser Stelle abzuwickeln. Mit Gegenverkehr in der nordli-
chen Heinrich-Vogl-Stralle (Aufhebung der Einbahnstrafie) ist eine nicht-
signalisierte Kreuzung nicht leistungsfahig.

= Ein Kreisverkehrsplatz bietet hier aus Sicht von DC VERKEHR in der
Summe die meisten Vorteile, da hierbei auch fiir die FuRganger gesicher-
te Querungsmaglichkeiten angeboten werden kénnen. Zu I6sen ist hier
jedoch konstruktiv der Geféalleausgleich im Kreisverkehr, um Steigungen
tiber 6 % zu vermeiden. Dies erfordert Anpassungen der Gradienten in
der EichthalstraRe und der westlichen Heinrich-Vogl-Straf3e.
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= Kommt ein flachensparender Mini-Kreisverkehr (mit Gberfahrbarer Mittel-
insel) zum Einsatz, welche mit Kreisdurchmessern von 16 - 22 m reali-
sierbar sind, ist dieser geeignet, die Hauptrelationen aus der nérdlichen
Heinrich-Vogl-StralRe nach Westen (Mlnchener Strafl3e) und Stiden
(Eichthalstraf3e) sowie den Quell- und Zielverkehr des EHZ abzuwickeln.
Ungunstig ist hier die Fahrbeziehung aus Westen in die nérdliche Hein-
rich-Vogl-Stral3e, welche aber im bestehenden Querschnitt der Heinrich-
Vogl-StralRe maximal fur den Pkw-Verkehr freigegeben werden kann.

= Ein sog. kleiner Kreisverkehrsplatz (mit baulicher, nicht Gberfahrbarer Mit-
telinsel) ist aus Sicht von DC VERKEHR mit Maximalradien von 30 m reali-
sierbar und hat Vorteile bei der Befahrbarkeit. Die vorgenannten
Einschrankungen bei den Fahrbeziehungen gelten hier nicht. Die Reali-
sierung eines kleinen Kreisverkehrsplatzes bedarf allerdings erheblicher
Flacheneingriffe in angrenzende Grundstlcke.

= Grundsatzlich leistungsfahig und auch fur die Ful3génger mit sicheren
Querungen versehen ist auch die Regelung der Kreuzung mit einer Licht-
signalanlage (LSA). Allerdings sind hierbei gegeniiber einem Kreisver-
kehrsplatz h6herer Wartezeiten in allen Stromen zu erwarten. Ungtinstig
zu beurteilen sind auch die bei Rotphasen auftretenden Riickstaus in der
rdumlich engen Situation in der nérdlichen Heinrich-Vogl-Stralie, welche
sich wegen der Larm- und Abgassituation negativ auf die Anlieger aus-
wirkt.

= Nach Verkehrsfreigabe der SGdumgehung Ebersberg und der hiermit ver-
bundenen Herausnahme der Bundesstral3e B 304 aus der Ortsdurchfahrt
Ebersberg soll zundchst im Rahmen eines Verkehrsversuchs eine Riick-
nahme von Teilen der bisher als Einbahnstra3ensystem erfolgten Ver-
kehrsfuhrung erfolgen.
Hierzu gehdren folgende Bestandteile:

- Offnung der dstlichen Miinchener StraRRe ab der Gartnereistrale und der
westlichen Heinrich-Vogl-StralRe bis zur Eichthalstraf3e in West-Ost-
Richtung fur den allgemeinen Verkehr (inkl. SV)

- Offnung der nordlichen Heinrich-Vogl-Strale zwischen EichthalstraRe
und Eberhardstraf3e flir den Pkw-Verkehr; der SV muss also weiterhin
die Bahnhofstral3e in Stid-Nord-Relation nutzen.

- Einrichtung eines Einbahnverkehrs in der Eichthalstral3e in Richtung Dr.-
Wintrich-StralRe zur Aufnahme des Nord-Sid-Verkehrs im Verlauf der
St 2080

- Offnung der Dr.-Wintrich-StraRe im gesamten Verlauf ab der Bahnhof-
stral3e in Ost-West-Richtung fur den allgemeinen Verkehr (inkl. SV)

- Offnung der BahnhofstraRe ab Marienplatz / Ignaz-Perner-Strale bis
zum Knoten Dr.-Wintrich-Stral3e / Wasserburger Stral3e in stdliche
Richtung

PLANKREIS | HEINRITZ, SALM & STEGEN | DORSCH 11



STADT EBERSBERG
Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept Investitionsvorhaben TBB in der Innenstadt

10.09.2010

= Im Knotenpunkt Heinrich-Vogl-Stral3e / Eichthalstral3e soll die Vorfahrtre-
gelung in diesem Zusammenhang in die Relation Heinrich-Vogl-Stral3e >
EichthalstraRe geadert werden. Der neu hinzukommende Strom aus der
Munchener Stral3e wird somit wartepflichtig. Es wird empfohlen, nach
Umsetzung dieses Verkehrsversuchs die Situation am Knotenpunkt zu
beobachten, im weiteren Verlauf eine Verkehrszahlung der neu verteilten
Verkehrsstrome vorzunehmen und auf dieser Basis zu beurteilen, ob die
Anbindung des EHZ evt. auch ohne die vorgenannten Umbaumaf3nah-
men als wartepflichtige Einmindung realisierbar ist.

= Die Planung des EHZ sowie der Anschluss an den Knoten Eichthalstral3e
/ Heinrich-Vogl-Straf3e sollte jedoch darauf ausgerichtet werden, dass an
dieser Stelle bei gegebener Notwendigkeit auch nachtréglich ein Kreis-
verkehrsplatz realisiert werden kann.

» Es bleibt darauf hinzuweisen, dass bei einer Vorfahrt geregelten Kreu-
zung keine Verbesserungen fur die querenden FuRganger erzielt werden
kénnen. Die ungesicherte Querung der FuRganger an dieser Stelle, ins-
besondere unter Berlicksichtigung des neuen Ziels EHZ, birgt ein erhebli-
ches Gefahrdungspotential und ist negativ zu bewerten.

Anschluss Bahnhofstral3e

= Die Voruntersuchung von DC VERKEHR (23.07.2010) weist nach, dass an
dieser Stelle eine nicht-signalisierte Einmindung auch bei einem be-
schrankten 2-Richtungsverkehr (ab Marienplatz / Ignaz-Perner-Stral3e) in
der Bahnhofstral3e leistungsfahig ist. Diese Losung sollte auch umgesetzt
werden.

= Sofern in diesem Bereich auch eine Zugangsmaoglichkeit fir FuRganger
vorgesehen ist, sollte an dieser Stelle eine Querungshilfe vorgesehen
werden.

= Damit entféllt an dieser Stelle die Notwendigkeit einer Signalisierung.
Auch die Beibehaltung des Einrichtungsverkehrs in der BahnhofstralRe
l&sst sich durch diesen Anschluss nicht ableiten.

» Es wird darauf hingewiesen, dass sich infolge des vorgesehenen 2-
Richtungsverkehrs in der Dr.-Wintrich-Straf3e und der Bahnhofstralie die
Situation fur die Einmindung Bahnhofstral3e / Dr.-Wintrich-Stral3e sowie
die in raumlicher Nahe liegenden Einmindung Wasserburger Stral3e /
Rosenheimer Stral3e verdndern wird. Hier wird dringend empfohlen, die
Verkehrssituation nach Verkehrsfreigabe des 2-Richtungsverkehrs zu
Uberprifen und die Verkehrsqualitat auch mit dem Zusatzverkehr des
EHZ zu untersuchen.

Als mittelfristige Losung ist an dieser Stelle der Umbau zu einem Kreis-
verkehrsplatz mit dem Anschluss aller vier Stralenéste anzustreben. Dies
bietet auch die Gelegenheit, die Querungsmaoglichkeiten fur die Ful3gan-
ger zu verbessern und auch den Radverkehr sicher zu fihren.
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= Die Achse Bahnhof - Marienplatz durch die Altstadtpassage ist schon
heute eine wichtige Verbindung fur den Ful3gangerverkehr. Bei der Pla-
nung des EHZ ist darauf zu achten, dass die Wegeverbindung jederzeit
von dem allgemeinen Ful3gangerverkehr zu queren ist.

= Auch fur den Radverkehr etabliert sich diese Route zunehmend als gut
befahrbare Alternative zur BahnhofstralRe aul3erhalb des Kfz-Verkehrs.
Diese Bedeutung wird auch im IVK Ebersberg betont und soll zukiinftig
noch ausgebaut werden.
Daher besteht auch fir den Radverkehr die Forderung nach der uneinge-
schrankten Befahrbarkeit der Wegeverbindung durch die Altstadtpassage.
Es wird aber nicht verkannt, dass zwischen Ful3gangern, Radfahrern so-
wie Kunden und Besuchern des EHZ ein durchaus erhebliches Konfliktpo-
tential besteht. Dennoch sollte darauf verzichtet werden, diesen Bereich
nur fur FuRganger freizugeben und Radfahrer zum Absteigen und Schie-
ben zu zwingen.
Ein Kompromiss kann aus Sicht von DC VERKEHR darin bestehen, den
Abschnitt der Altstadtpassage im Bereich des EHZ als Ful3géngerzone
auszuweisen und den Radverkehr mit Schrittgeschwindigkeit freizugeben.
Hierbei ist der Vorrang der Fu3ganger klar geregelt, lasst die Passage fir
Radfahrer aber weiterhin attraktiv.
In diesem Sinne sollte ein Bewegungsraum von rund 7,50 m im Bereich
der Altstadtpassage freigehalten werden, der nicht durch Verkaufsstéande
oder gastronomische Einrichtungen eingeschrankt wird.

In den aktuellen Planungen flr das EHZ ist von einer Stellplatzkapazitat von
rd. 200 Stellplatzen, bzw. bei Realisierung einer 2. TG-Ebene im 8stlichen
Bereich von rd. 300 Stellplatzen auszugehen. Im Weiteren beziehen sich
die Angaben in Klammern auf die héhere Kapazitat mit 300 Stellplatzen.

Das Blro gevas humberg & partner hat fur das EHZ auf Grundlage des der-
zeit geplanten Flachenprogramms eine Abschatzung des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens durchgefuhrt. Die nachvollziehbaren und schliissigen
Berechnungen fir den Quell- und Zielverkehr des EHZ kommen zu folgen-
dem Ergebnis:

= 381Pkw-Fahrten/ Tag Beschéftigte
=  3.588Pkw-Fahrten / Tag Kunden
=  47Kfz-Fahrten/ Tag Guter- und Wirtschaftsverkehr

Daraus ergeben sich fur Beschaftige und Kunden die folgende Anzahl von
Parkvorgangen:

= 190Parkvorgénge / Tag Beschaftigte
= 1.795Parkvorgange / Tag Kunden
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Dies ergibt eine rechnerische Belegung von 9,0 (6,0) Fahrzeugen pro Tag
und Stellplatz bei der Kundennachfrage. Bei einer Betriebszeit von 7.00 bis
20.00 Uhr ergeben sich somit mittlere maximale Belegungszeiten je Stell-
platz von rd. 90 (130) Minuten bei kontinuierlicher Auslastung uber die ge-
samte Betriebszeit.

Nicht enthalten ist hierbei der Bedarf fur Mitarbeiter, der nach den voran
aufgefuhrten Berechnungen zwischen 70 und 95 Stellplatze liegen wird.
(Herausnahme des Faktor 2,75 fur Mehrfachfahrten bei Beschatftigten, An-
nahme Belegung je Stellplatz zwischen 1,5 und 2,0 infolge versetzter
Schichtarbeitszeiten der Beschéftigten).

DC VERKEHR schétzt dies als sehr hohe Auslastung der geplanten Anlagen
ein. Eine Verdrangung der durch das EHZ induzierten Stellplatznachfrage in
den benachbarten 6ffentlichen Raum kann somit nicht ausgeschlossen
werden. Insgesamt ist eine nachfragegerechte Auslegung des Stellplatzan-
gebotes fur das EHZ dringend zu empfehlen, um diese Verdrangungseffek-
te in das weitere Angebot an 6ffentlichen Stellplatzen in der Ebersberger
Innenstadt zu vermeiden. Entsprechende Reserven sind hier nach der Park-
raumuntersuchung, welche im Jahr 2008 im Rahmen des IVK Ebersberg
durchgefuhrt wurde, nicht zu erkennen.

Hier wird empfohlen, in Zusammenhang mit der in Erwagung gezogenen
Bebauung 6stlich der Bahnhofstral3e sowie den Konzepten fiir eine Umge-
staltung des Marienplatzes ein zusammenhangendes Konzept fir das Park-
raumangebot in der Ebersberger Innenstadt zu erstellen, um den
Gesamtbedarf des ruhenden Verkehrs sowohl aus Sicht der Gewerbetrei-
benden, der Kunden sowie der stadtebaulichen Zielsetzungen in diesem
Bereich abzudecken.

Anzustreben ist eine Harmonisierung der Gebihren zwischen den Parkie-
rungsanlagen des EHZ und den in unmittelbarer Entfernung befindlichen
weiteren Stellplatzen im offentlichen Raum, um Verlagerungen der Stell-
platznachfrage aufgrund von Kostenvorteilen zu vermeiden.

Ebenfalls sollte sichergestellt werden, dass die Betriebszeiten der Tiefgara-
ge in der Altstadtpassage auch die kulturellen Angebote der benachbarten
Einrichtungen Burgerhaus, Stadtsaal und Klosterbauhof mitbertcksichtigen.
Hiermit kann bei Veranstaltungen an diesen Orten ein attraktives Angebot
fur den ruhenden Verkehr geschaffen werden, das sich nur in geringem
Mafe mit der Parkraumnachfrage des EHZ Gberschneidet.
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Anhang

Bebauungsplan Nr. 88.1, Ebersberg Innenstadt (ohne MaRstab)

Marienpl.
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Bebauungskonzept Mai 2009 (ohne MaBstab)
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Bebauungskonzept September 2010 (ohne MaRstab)
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