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Besuchspunkt Mitte P12
Bearbeitungsprozess

Auftakt fur das Projekt Besuchspunkt Mitte (Oktober 2022)

¢ Information des Stadtrates zur Vorgehensweise

Status-quo Termin (Inhalt und Struktur) (November 2022)

e Abstimmung der perspektivischen Verflgbarkeit oder Verlagerungsmaoglichkeit be-
stehender Einrichtungen

e Abstimmung der zu involvierenden Akteurinnen und Akteure
Bereitstellung einer Grundlage zur Information und Aktivierung ortlicher Akteurinnen
und Akteure sowie von Gruppen mit potenziellen Nutzungswiinschen.
Informationsveranstaltung (23. Oktober 2023)
¢ Information der Blrgerschaft
e [nspiration zu Bedurfnissen / Angebots- bzw. Nutzungswiinschen
e Rekrutierung von Mitgliedern flur eine Projektgruppe

Bereitstellung einer Grundlage zur Information und Aktivierung ortlicher Akteurinnen
und Akteure sowie von Gruppen mit potenziellen Nutzungswiinschen

Sammlungsphase

e Aufnahme von Nutzungsvorstellungen sowie von Akteurinnen und Akteuren

Expertengesprache mit den Mitgliedern der Projektgruppe
(Dezember 2023)

e Aufnahme / Abstimmung von nutzungsspezifischen Anforderungen und Entwick-
lungsmaoglichkeiten.

Workshops (2) mit der Projektgruppe

e \Workshop 1: Mi., 1701.24, 18:30 — 21:30 Uhr
Entwicklung von innovativen Nutzungsbausteinen und Konkretisierung des
raumlich-funktionalen Konzeptes

¢ \Workshop 2: Mi., 07.02.24, 18:30 — 21:30 Uhr
Simulation von Ablaufen.

Information Stadtrat (Marz 2024)

e \/orstellung der Ergebnisse im Stadtrat
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Grundlagen
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Hintergrund

Die Stadtmitte ist in der Regel das historische, wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Herz einer Stadt. Hier befinden sich oft wichtige 6ffentliche Gebaude wie die
Kirche und das Rathaus, Infrastruktureinrichtungen wie die Bibliothek oder das Mu-
seum sowie Freizeit- und Versorgungseinrichtungen wie Geschafte, Praxen, Blros,
Restaurants und Cafés. Ein dichter Besatz mit anziehungsstarken Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen sowie zentralen 6ffentlichen Einrichtungen schafft viele
unterschiedliche Besuchsanlasse und sorgt fur eine permanente Belebung der Stadt-
mitte. Stadtmitten waren und sind auch heute noch immer ein Ort zum Einkaufen,
Konsumieren und zum Erledigen von Besorgungen. Allerdings funktioniert gerade das
gangige Geschaftsmodell des Handels in den Stadtmitten kleinerer und mittelgroRer
Stadte nicht mehr so wie friher, da sich das Einkaufs- und Freizeitverhalten der Bur
gerinnen und Burger wesentlich verandert hat.

Auch die Pockinger Stadtmitte hat in den letzten Jahren einen Wandel durchgemacht.
Wo einst Handel und Konsum dominierten, haben wir heute zunehmend leerstehen-
de Geschafte und die Stadtmitte kann die Funktion als Treffpunkt der Stadtgesellschaft
immer weniger erfullen.

Doch eine funktionsfahige Stadtmitte ist wichtig flr eine Stadt, weil sie das Zentrum
des stadtischen Lebens darstellt und das kulturelle Erbe und die Identitat einer Stadt
widerspiegelt. Sie ist ein wichtiger Bestandteil der ortlichen Wohn- und Lebensquali-
tat, gerade in einer alter werdenden Gesellschaft, in der viele Menschen nicht mehr
erwerbstatig sind. Fur Menschen, die nicht mehr zum Arbeitsort pendeln oder Zeit mit
Erwerbstatigkeit verbringen, entwickeln sich neue Orte aulerhalb der eigenen \Woh-
nung zu Aufenthaltsbereichen. Fur die Stadtmitte ergibt sich hieraus die Chance, zu
dem bedeutendsten Ort des Miteinanders der Stadtgesellschaft zu werden und hie-
raus zusatzliche Besuchsfrequenz zu generieren, was auch die Attraktivitat als Stand-
ort fur Handel und Dienstleistung steigert.

In einer funktionierenden Stadtmitte treffen sich die Menschen, tauschen sich aus und
pragen gemeinsam das Stadtbild. Eine lebendige Stadtmitte mit einem vielfaltigen
Angebot an Einzelhandel, Gastronomie, Kultur sowie Freizeit- und Bildungsmaglich-
keiten ist ein wichtiger Standortfaktor, der die Attraktivitat und ldentitat der gesamten
Stadt bestimmt. Zudem starkt eine funktionierende Stadtmitte das soziale Miteinan-
der und fordert den Gemeinsinn.

Eine Stadtmitte, die als lebendiger Treffpunkt und Ort des Austauschs dient, ist somit
ein wesentlicher Bestandteil einer lebenswerten und zukunftsfahigen Stadt. Umso
wichtiger ist es daher, den Wandel der Stadtmitte hin zum multifunktionalen Zentrum
aktiv zu unterstUtzen, hierfur Impulse in der Stadtmitte zu setzen und sie als funkti-
onsfahiges und identitatsstiftendes Zentrum der Stadt zu revitalisieren.

Das Zukunftsbild zur Pockinger Stadtmitte zeigt diese als einen Ort der Gemeinsam-
keit und des Miteinanders, als Wohlfiihlort mit Qualitat und Asthetik sowie als mul-
tifunktionalen Lebensraum. Um diesem Bild gerecht zu werden, soll die Stadtmitte
weiterentwickelt und starker erlebbar gemacht werden. Dann kann sie ein besonderer
Lebensmittelpunkt der Burgerinnen und Burger innerhalb der Stadt werden. Es mUs-
sen Voraussetzungen geschaffen werden, damit die Stadtmitte zu einem Treffpunkt
und Freizeitort werden kann, an dem man gemeinsam Zeit verbringt, gemeinsamen
Aktivitaten und Projekten nachgeht und an dem das soziale Miteinander sowie eine
gemeinsame Gestaltung des Angebotes gestarkt werden.

Der Wunsch der Burgerinnen und Buarger nach Erlebnis- und Verweilqualitat in der
Stadtmitte ist von grolRer Bedeutung, da er die Motivation daflr schafft, die Stadtmitte
auch als einen Ort des gemeinsamen Gestaltens zu entwickeln, an dem die Blrge-
rinnen und BUrger sich engagieren und Einrichtungen und Angebote, die sie sich in
der Stadt wlnschen, selbst auf den \Weg bringen. Denn bulrgerschaftliches Engage-
ment ist nicht nur ein Grundpfeiler der Demokratie und starkt den Gemeinsinn, son-
dern schafft auch Lebensqualitat. Gemeinsam mit den Bausteinen Bildung, Kultur und
Freizeit kann ein Ort fUr blrgerschaftliches Engagement zu einem innovativen Ange-
bot in der Stadtmitte kombiniert werden, um diese als einen Standort zu entwickeln,
der sich zu einem Anziehungspunkt und offenen Treffpunkt entwickelt.

Hierflr gilt es gemeinsam ein Angebot zu entwickeln, das nicht nur Treffpunkte und
Veranstaltungsorte sowie Orte des sozialen Miteinanders fur Blrgerinnen und BUrger
sowie fur Besucherinnen und Besucher schafft, sondern auch zusatzliche Frequenz in
die Stadtmitte bringt und eine angenehme Atmosphare bietet, um die Stadtmitte als
Aufenthaltsort zu bereichern.

Dies wird auch der Weiterentwicklung der Stadtmitte als Handels- und Dienstlei-
stungsstandort dienen und mit einem zukunftsweisenden Angebot die ortliche Le-
bensqualitat der Burgerinnen und Burger in Pocking steigern.
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Informationsveranstaltung

In einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung wurde das Vorhaben vorgestellt, ei-
nen neuen Besuchspunkt in der Pockinger Stadtmitte zu entwickeln. Das Ziel ist es,
diesen Besuchspunkt gemeinsam so zu gestalten, dass sich die Blrgerinnen und
Blrger damit identifizieren und dort gerne Zeit verbringen. Mit der Vorstellung des
Planungsprozesses war das Ziel verbunden, die Pockinger Blrgerinnen und Blrger in
die Planung und Entwicklung neuer Aktivitaten und Nutzungen im Stadtzentrum aktiv
einzubeziehen, um dieses belebter und attraktiver zu gestalten.

Es wurde hervorgehoben, dass das Ziel darin besteht, gemeinsam ein Angebot zu
entwickeln, das Treffpunkt, Veranstaltungsort und sozialer Raum gleichermalien ist
und sich zu einem Anziehungspunkt fir Blrgerinnen und Birger aller Altersgruppen
sowie fur Besucherinnen und Besucher entwickelt. Ein derartiger Ort generiert zusatz-
liche Laufkundschaft fur die Stadtmitte und schafft einen angenehmen Aufenthaltsort.

Wie in vielen Stadten steht auch die Stadtmitte von Pocking durch den Transformati-

onsprozess Im Handel und den RUckgang des stationaren Einzelhandels unter Druck.
Daher ist es wichtig, neue Anziehungspunkte zu schaffen und die Stadtmitte vielfal-

tiger und multifunktionaler zu gestalten.

Anhand von zahlreichen Beispielen aus anderen Stadtzentren wurde aufgezeigt, wie
die diese verschiedenen Einrichtungen und auch Funktionen neu in die Stadtmitte
bringen, darunter Wohnen, Dienstleistungen, Kultur, 6ffentliche Einrichtungen und
Tourismus. Diese Beispiele zeigten unter anderem kompakte Raume, gemischte Nut-
zungen, offentliche Begegnungsflachen, ehrenamtlich getragene Nutzungen, burger
schaftliches Engagement und aktives Stral3enleben.

Die Beispiele verdeutlichten nochmals die Notwendigkeit, zu Beginn des Planungs-
prozesses fur einen ,, Besuchspunkt Mitte” Vordenkerinnen und Vordenker aus der
Blrgerschaft sowie den ortlichen Gruppen zu identifizieren, die moglicherweise ge-
meinsam Raume und Nutzungen in einem Besuchspunkt selbst gestalten oder ande-
re ldeen unterstutzen wollen, anstatt Nutzungen extern vorzugeben. Es wurden viele
Beispiele von burgergetriebenen Projekten in anderen Stadten gezeigt, mit Raumen
far Handwerk, Werkstatten, Digitalisierung, Soziales, Kultur, Bildung, Coworking, Frei-
zelt usw.

Betont wurde, wie wichtig es ist, sowohl die Eigentimerinnen und Eigentumer von
Grundstuicken oder Gebauden in der Stadtmitte als auch BUrgerinnen und Blrger so-
wie oOrtliche Interessensgruppen und Vereine in die Planung einzubeziehen und nicht
.top down" zu planen.

Am Ende wurde der Zeitplan fur die Planung zusammengefasst, und die Blrgerinnen
und Burger, die eigene ldeen und Aktivitaten einbringen mochten, wurden aufgefor-
dert, eine entsprechend vorbereitete Interessensbekundung auszuflllen und bei der
Stadt abzugeben.

Expertengesprache

Die Expertengesprache haben zwei Dinge gezeigt: Zum einen wurde deutlich, dass
diese organisierte Form des Austausches Uber Flachenbedarfe und Vorhaben ein we-
sentlicher Baustein ist, um die Stadtentwicklung und die Innenstadtentwicklung aktiv
zu gestalten. Erst aus der Kenntnis der Bedirfnisse und Vorhaben kann lenkend unter-
stUtzt werden. Zum anderen wertschatzen die Akteurinnen und Akteure das Interesse
und die UnterstlUtzungsleistung vonseiten der Kommune. Somit sind derartige Ge-
sprache, die durch eine Infoveranstaltung eingeleitet werden, ein ganz wesentliches
Instrument, um burgerschaftliches Engagement zu aktivieren, zu unterstltzen und zu
fordern.

Bezogen auf potenzielle Nutzungen fur einen Besuchspunkt Mitte, die Gber den ge-
samten Tag hinweg fur eine Belebung des Besuchspunktes sowie fur die Belebung
des Umfeldes sorgen konnten, hat sich herauskristallisiert, dass aktuell mit den Ein-
richtungen bzw. Akteuren Fitness Club, Sozialkaufhaus, Kreismusikschule und VHS
Insgesamt vier Bausteine vorhanden sind, die einen Standort mit einer Grundfrequenz
ausstatten kdnnten, die diesem eine Funktion als Treffpunkt ermdglicht.

Workshops
Workshop |

Die Aufgabenstellung im ersten Workshop lag darin, einen Nutzungsmix aus dem
Portfolio moglicher Nutzungen fir drei Standorte zu definieren, die als Treffpunkt funk-
tionsfahig sind. HierfGr mUssen diese Standorte eine ausreichende Magnetwirkung
entfalten, um die erforderliche Grundfrequenz an Besucherinnen und Besuchern her
zustellen. Zudem muss gentgend Frequenz Uber den gesamten Tag verteilt vorliegen
und der Standort muss eine besondere Aufenthalts- und Verweilqualitat bieten.

Auf der Grundlage einer Ubersicht, die die verschiedenen Anforderungen an einen
Besuchspunkt wie Magnetwirkung und Frequenz, Kontinuitat, Multifunktionalitat, Zu-
ganglichkeit, Versorgungsangebot, Verweilqualitat und die Vermeidung von Nutzungs-
konflikten thematisiert, wurde durch die einzelnen Teilnehmerinnen und Teilnehmer
des Workshops flr drei Standorte jeweils ein Raumprogramm definiert. Diese indi-
viduellen Lésungen wurden anschliel3end in Kleingruppen abgestimmt und zu einer
Gruppenldsung verarbeitet.

Workshop |l

Der zweite Workshop wurde dazu genutzt, die unterschiedlichen Gruppenldsungen
aus dem ersten Workshop zu konsolidieren und die unterschiedlichen Losungen zu
simulieren und zu bewerten. Hierfur wurde ein Bewertungsschema entwickelt, das
die wesentlichen Anforderungen, die an einen Besuchspunkt Mitte zu stellen sind,
nach einem Punktesystem bewertet, um eine Vergleichbarkeit der unterschiedlichen
Losungen herzustellen. Schliel3lich wurde ein gemeinsam getragenes Ergebnis ge-
funden, das sowohl in der Zusammensetzung der Nutzungsbausteine als auch in der
Verteilung auf die unterschiedlichen Standorte eine optimale Losung bietet und zu-
dem auch Akteure gleicher Tragerschaft raumlich blndelt.
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Stadtebauliches Konzept

Mégliche Erweiterung
Mafnahmenumgriff
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Das stadtebauliche Konzept beschaftigt sich mit der Nutzung und
Gestaltung der Stadtmitte von Pocking.

Im Rahmen des Masterplans (P12) wurden bestimmte funktionale
Schwerpunkte fur die Stadtmitte festgelegt:

- Schaffung eines lebendigen und multifunktionalen Lebensraums als
zentraler Treffpunkt fur die Gemeinschaft.

- Modernisierung und Forderung des Handels, um die Attraktivitat des
Stadtzentrums zu steigern.

- Forderung von Freizeitaktivitaten, Erholungsmaoglichkeiten, interaktiven
Angeboten, Erlebnissen und Spielbereichen.

- Starkung des Tourismus sowie Férderung von kulturellen,
handelsbezogenen, Bildungs- und gastronomischen Angeboten.

Diese Schwerpunkte wurden nun an die spezifischen Bedurfnisse und
Gegebenheiten der Stadt Pocking angepasst und konkretisiert.

Sie sollen dazu beitragen, die Stadtmitte zu beleben und ein breites
Spektrum an Angeboten fur die Bewohner zu schaffen.

Leerstehende Gebaude werden neu genutzt und neue zentrale Strukturen
erganzt, um eine intensive Nutzung zu ermaoglichen und das Stadtbild zu
vervollstandigen.

Die Verlagerung des Parkverkehrs in zentrale Tiefgaragen schafft zusatz-
lichen Raum und verbessert die Ubersichtlichkeit sowie die Qualitat der
Fuf3- und Radwege.

Die gesteigerte Nutzungsfrequenz der Gebaude erfordert eine sorgfaltige
Gestaltung der zentralen Freiflachen, um einen lebendigen und gesunden
Lebensraum fur alle Bewohner zu schaffen. Ein gut gestalteter 6ffentlicher
Stadtraum schafft eine attraktive Umgebung, die zum Verweilen,
Spazieren, Sport treiben und Entspannen einladt. Er fordert die soziale
Integration und das Gemeinschaftsgefthl, indem er Menschen
verschiedener Hintergrinde und Lebensstile zusammenbringt.

Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf dkologischen Aspekten, da das
Projekt als Okoquartier konzipiert ist. Durch eine ausreichende Durchgri-
nung, Regenwassermanagement, Aufenthaltsbereiche unter Badumen und
entlang von Wasserflachen im Zentrum sowie nachhaltige Bauweisen wird
die Umweltvertraglichkeit und Lebensqualitat gefordert. Dies umfasst auch
MalRnahmen zur Energieeffizienz, soziale Aspekte und eine Férderung des
offentlichen Verkehrs und der Mobilitat.
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Besuchspunkt Mitte P12
Stadtebauliches Konzept - Variante A
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Mégliche Erweiterung
Malnahmenumgriff
50 m 100 m

A Bestandsgebéaude
Simbacher StralRe 1 (ehemaliges Rott-Kaufhaus)

EG

1.0G

2.0G

B Bestandsgebaude
Passauer StralRe 14 (sog. Dr.-Dietrich-Haus)

EG

1.0G

C Neubau
Am Stadtplatz

EG

1.0G

2.0G

D Neubau
Klosterstrafde

EG

1.0G

2.0G

Als Ergebnis der Workshops zur stadtebaulichen und raumlichen Verteilung
von Nutzungen liegt ein abschlie3endes Konzept vor, das darauf abzielt,
das Stadtzentrum zu beleben und attraktiver zu gestalten. Durch die Zu-
sammenarbeit von Fachleuten und Interessengruppen wurden verschiede-
ne Nutzungsideen priorisiert.

Das Ergebnis umfasst konkrete Vorschlage zur Platzierung von Einrichtun-
gen, Geschaften, kulturellen Einrichtungen und Freizeitmaoglichkeiten, die
darauf abzielen, ein lebendiges und pulsierendes Zentrum zu schaffen.

Sozialkaufhaus:
Schaufensterflachen

Fitness Club:
3 Kursraume, WC, Duschen, Buro, Kuche,
Nutzbare Freiflachen

Bandraum:
Schallschutz, Technik

Kultur/Veranstaltung:
far 50-75 Personen

Freiflachen fur ILE (Integrierte Landliche Entwicklung -
Streuobstwiese, Gartennutzung,.....)

VHS:

5 Raume, Ballettsaal, Gymnastikraum, Musikraume,
Elterncafe / Personalkiche / erweiterter Sozialraum,
Veranstaltungen mit 100 Personen: 100 m?2
Parkplatz 20 Stellplatze

Auldenraumnutzung

Kreismusikschule:

5 Raume,

Raum fur Konzerte / Veranstaltungen mit 100-150 Personen: 100-150 m?
Parkplatz far den Bring- und Holverkehr von 150 Kinder

Zulassungsstelle:
fest zugewiesene Stellplatze in Tiefgarage mit direktem Zugang Uber
TIGA + Lift in die Zulassungsstelle

Dieses Konzept bildet eine solide Grundlage flr zuklnftige Entwicklungen
und MalRnahmen zur Starkung des Stadtkerns als lebendigen Treffpunkt ftr
die Gemeinschaft.

Bei Variante A wird von einem Erwerb des Rott-Kaufhauses durch die Stadt
ausgegangen.
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Besuchspunkt Mitte P12
Stadtebauliches Konzept - Variante B

B Bestandsgebaude
Passauer Stralse 14 (sog. Dr.-Dietrich-Haus)

Bandraum:
EG Schallschutz, Technik
1.0G Kultur/Veranstaltung:
far 50-75 Personen
Freiflachen fur ILE (Integrierte Landliche Entwicklung -
C Neubau Streuobstwiese, Gartennutzung,.....)

Am Stadtplatz

EG VHS:
5 Raume, Ballettsaal, Gymnastikraum, Musikraume,
1.0G Elterncafe / Personalkiiche / erweiterter Sozialraum,

Veranstaltungen mit 100 Personen: 100 m?2

Parkplatz 20 Stellplatze
2.0G

AulRenraumnutzung
D Neubau
Klosterstralde
EG Kreismusikschule:
5 Raume,
1.0G Raum fir Konzerte / Veranstaltungen mit 100-150 Personen: 100-150 m?2
Parkplatz fir den Bring- und Holverkehr von 150 Kinder
2.0G
Zulassungsstelle:
fest zugewiesene Stellplatze in Tiefgarage mit direktem Zugang Uber
E Neubau TIGA + Lift in die Zulassungsstelle
Ausbeckplatz!
EG Sozialkaufhaus:
Schaufensterflachen
1.0G Fitness Club:
3 Kursraume, WC, Duschen, Blro, Kiiche,
Nutzbare Freiflachen
2.0G

Ohne Erwerb Rott-Kaufhaus ist die Grundflache Gebaude West zur
Unterbringung Okogquartier / Markthalle von 165 m2 auf 250 m2 zu vergroRern.

Mégliche Erweiterung
MaRnahmenumgriff

Variante B legt zugrunde, dass dieses Gebaude nicht zur Verfigung steht.
Es wird stattdessen das geplante Gebaude E mit Nutzungen belegt.

50 m 100 m
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Tiefgarage
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Unter dem Stadtplatz wird eine zentral gelegene Tiefgarage geplant.

Hier werden bisher oberirdisch im Stadtkern vorhandene Parkplatze
untergebracht. Durch die Nutzungstrennung wird der Freiraum im Zentrum
Ubersichtlicher. Gleichzeitig kann in der Tiefgarage die vorgegebene Anzahl
an Stellplatzen fur die neuen Nutzungen nachgewiesen werden.

Offentliche Stellplatze in Tiefgaragen gesamt:
152 Stpl.

20 Stpl. VHS
ohne feste Zuweisung
Doppelnutzung mit Stellplatzen Kreismusikschule moglich

20 Stpl. Kreismusikschule
ohne feste Zuweisung
Doppelnutzung mit Stellplatzen VHS maoglich

20 Stpl. Zulassungsstelle
feste Zuweisung
keine Doppelnutzung maoglich

Mégliche Erweiterung
Mafnahmenumgriff

Unterschiedliche Nutzungszeiten lassen eine Doppelnutzung von Stellplatzen
zu. Die bendtigte Gesamtanzahl kann daher verringert werden.

Das Gebaude E soll ebenfalls mit einer Tiefgarage unterbaut werden. Eine mog-
liche Verbindung der beiden stadtischen Garagen Uber eine bestehende private
Tiefgarage soll im weiteren Planungsverlauf geprift werden.

lab landschaftsarchitektur brenner
ig Projektgesellschaft
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Eigentumsverhaltnisse
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Mégliche Erweiterung

Mafnahmenumgriff

Die im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts beplanten Flachen befinden
sich grof3teils in stadtischem Eigentum.

Der Bereich der geplanten grolRen Tiefgarage befindet sich zum Teil auf Kir
chengrund. Die Pfarrkirchenstiftung Pocking ist hier verpflichtet der Stadt
Pocking das Recht einzuraumen, untentgeltlich auf Dauer die nicht bebaute
Flache des Grundstlcks an der ostlichen Seite (nicht unter dem Gebaude
und unter dem Vorgarten zur Klosterstral3e) zur Errichtung von Tiefgaragen-
platzen und etwa erforderlichen Zufahrten zu benutzen.

(siehe hierzu Grundabtretung vom 26. April 1990)

Stadt

- Kirche

privat
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