Ein neuer Stadtplatz und ein Biirgerzentrum fiir Plattling
Machbarkeitsstudie fiir eine innerstadtische Brache Dagmar Everding

Wenn in einer Gemeinde auf einer zen-
tralen brachgefallenen Flache eine neue
Nutzung entwickelt werden soll, flieBen
sowohl| stadtebauliche Zielvorstellun-
gen als auch wirtschaftliche Interessen
der Kommune wie auch privater Inve-
storen in die Planung ein. Die Realisie-
rung einer winschenswerten stadte-
baulichen Entwicklung ist mit wirt-
schaftlich realisierbaren Bauinvestitio-
nen verknupft. Diese notwendige Ver-
kntpfung standortbezogen zu recher-
chieren und auf transparente Weise in
den Planungsprozess einzubringen wur-
de in der Machbarkeitsstudie fur Platt-
ling beispielhaft umgesetzt.

In der Stadt Plattling (Niederbayern)
standen sich fir die Neunutzung des in-
nerstadtischen Areals einer ehemaligen
Fleischwarenfabrik zwei Zielvorstellun-
gen gegeniber: entweder das Stadtzen-

Stadtzentrum Plattling vor Abbruch der
Fleischwarenfabrik (Foto: Stadt Plattling)

trum mit einem Burgerzentrum und ei-

nem Stadtplatz aufzuwerten oder durch

zusatzliches innerstadtisches Wohnen

das vorhandene Zentrum zu beleben.
Die Stadt Plattling beauftragte von

daher eine Machbarkeitsstudie, um die

Realisierbarkeit der beiden alternativen

Winsche zu untersuchen. Die Studie

zeichnet sich durch den integrativen

Ansatz einer sowohl| stadtebaulichen

als immobilienwirtschaftlichen Betrach-

tung aus. Folgende Fragen wurden in
der Machbarkeitsstudie behandelt:

D Welche Dimensionen und welche
spezifischen Auspragungen des von
der Stadt beabsichtigten Nutzungs-
spektrums (Blrgerzentrum, Stadt-
platz, Wohnen) sind an dem Stand-
ort funktional und immobilienwirt-
schaftlich realisierbar?

» Kann das Nutzungsspektrum stad-

tebaulich vertraglich in den histori-
schen Stadtkern integriert werden?

D Welches Funktions- und Betriebs-
konzept ermoglicht der Stadt einen
maoglichst wirtschaftlichen Betrieb
des Burgerzentrums, welches Raum-
programm ergibt sich aus dieser Un-
tersuchung?

D Welche 6ffentlichen Flachen, Gebau-
de und Einrichtungen sind von der
Stadt zu errichten, zu gestalten und
auf Dauer zu betreiben? Welche In-
vestitions- und Betriebskosten kom-
men auf die Stadt zu?

D Welches Programm und welche An-
forderungen sollen der Wettbe-
werbsauslobung zugrunde gelegt
werden?

Innerhalb des Planungsprozesses wird

mit der Studie eine Brickenfunktion

hergestellt zwischen den konzeptionel-

PLANUNGSPROZESS ZUR

NEUBEPLANUNG DES
STANGLMEIER-GELANDES
Planungsschritte

1 Ankauf des Geldndes der ehem. Fleischwa-
renfabrik im hist. Stadtkern von Plattling /
Niederbayern

2 Prozessgestaltende Moderation zur Neube-
planung mit dem Ergebnis von zwei Nut-
zungsvarianten

3 Sanierungsuntersuchung fir den Abbruch
und die Altlastensanierung

4 Machbarkeitsstudie mit Finanzierungskon-
zept und Vorgaben fiir die Wettbewerbsaus-
lobung

5 Stadtebaulicher Ideen- und Realisierungs-
wettbewerb mit Architektur- und Stadte-
bauldsung

6 Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das
Stanglmeiergelande

7 Detailplanung der neuen Verkehrs- und
Grinflachen

8 Bauplanung des Biirgerzentrums unter
Berticksichtigung des Betriebskonzeptes
und seiner funktionalen Anforderungen

len Grundlagen und der konkretisieren-
den Planung im Rahmen eines Wettbe-
werbsverfahrens.

Nachdem zundchst anhand einer pro-
zessgestaltenden Moderation mit Bur-
gervertreterinnen und -vertretern das

Nutzungsspektrum eingrenzt wurde,
erhielt anschlieBend der Stadtrat von
Plattling mit der Machbarkeitsstudie
alle wesentlichen Informationen Uber
mogliche Auswirkungen der Neube-
bauung des Stanglmeier-Gelandes auf
die Infrastruktur der Stadt, auf das
Stadtbild, auf das kulturelle Leben, auf
den innerstadtischen Verkehr und auf
den kommunalen Haushalt (letzteres
fUr einen Zeitraum von 20 Jahren). In
einem Expertengesprach wurden die
immobilienwirtschaftlichen Moglichkei-
ten einer Wohnbebauung ausgelotet.
Eckpunkte des beschlossenen Nutzungs-
konzeptes waren ein Birgerzentrum
einschlieBlich Rathauserweiterung und
Musikschule, ein Platz ,,Neuer Markt”,
eine Grlinanlage mit Kinderspielplatz
sowie eine neue Wohnbebauung am
Rand des Gebietes.
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Visualisiertes Ergebnis der Machbarkeits-
studie (Foto: BUro innovativ:regional)

BAULICH-RAUMLICHES KONZEPT

Der Stadtkern von Plattling ist durch
einen weitraumigen Stadtplatz mit wei-
ter Perspektive gepragt (Wittelsbacher
Platzanlage). Anders der neu zu pla-
nende Platz hinter der St. Magdalena
Kirche. Er soll den Charakter eines offe-
nen Versammlungs- und Veranstal-
tungsraumes erhalten, gefasst von Ge-
bduden, die sich an den Einmundun-
gen perspektivisch Gberschneiden. Die
Dimension des Stadtplatzes ,Neuer
Markt” orientiert sich an den diesen
Raum beherrschenden Gebduden wie
dem neuen Bulrgerzentrum, der Kirche
und dem Stadtpalais mit seiner Wohn-
und Mischnutzung. Der Platz soll auch
Freiluft-Auditorium fur die geplante Au-
Benbihne des Burgerzentrums sein,
auf der z. B. die Nibelungenfestspiele
der Stadt Plattling aufgefthrt werden.
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Die neuen Raumkanten des , Neuen
Marktes” schirmen die vorhandene Be-
bauung mit Wohnnutzung im Westen
und Suiden optisch und larmschutztech-
nisch gegen den 6ffentlichen Veranstal-
tungsraum ab. Die geplanten Platz-
und Raumstrukturen enden genau an
der historischen Grenze der Altstadt.
Die Sterngasse als nordwestliche Au-
Bengasse wird einschlieBlich ihrer An-
bindung an den Preysingplatz, d. h. der
Wittelsbacher Platzanlage, wieder her-
gestellt. Der Verzicht auf eine bauliche
Einfassung der Sterngasse auf der Stadt-
innenseite bedeutet keine gravierende
Abweichung vom historischen Stadt-
bild. Bei Landstddten wie Plattling er-
streckten sich auch im Ortskern groB3-
zlgige Gartengrundstiicke. Heute wer-
den ebenfalls groBzugige unbebaute
Flachen bendtigt, allerdings mehr fir
Parkplatze als fur Garten. Eine effizien-
te Flachenausnutzung bei der Neube-
planung lasst Raum fur eine Grinflache
mit Kinderspielplatz und Birgergarten.

Bei der baulichen Ausrichtung des
neuen Burgerzentrums, das auch Ver-
anstaltungen fir auswartige Besucher
bieten wird, ist die Anbindung an den
fuBlaufig erreichbaren Plattlinger Bahn-
hof zu berlcksichtigen. Der bzw. die
Baukorper des Burgerzentrums mussen
all den genannten Wunschen an den
zu gestaltenden Stadtraum gerecht wer-
den. Kultur- und Tagungsveranstaltun-
gen wie auch Regionalmessen stellen
zahlreiche Anforderungen an die Funk-
tionalitat, die bei der stadtebaulichen
und architektonischen Planung zu be-
rucksichtigen sind. Da die Nutzungen
zu unterschiedlichen Zeiten stattfinden,
l&sst sich durch eine hohe Raumflexibi-
litdt sehr viel Bauvolumen einsparen.
Das kommt der Okonomie dieser kom-
munalen Investition entgegen.

BETRIEBSKONZEPT

Untersucht werden drei Betriebsmodel-
le fir das geplante Birgerzentrum: ein
einfacher stadtischer Regiebetrieb mit
geringem Personaleinsatz, ein Modell
mit expliziter Marktorientierung als stad-
tischer Eigenbetrieb oder als kommu-
nale GmbH und ein Betriebsmodell mit
Geschaftsbesorgungsvertrag.

Die Erfahrungen von insgesamt zehn
ausgewerteten BUrgerzentren/Stadt-
hallen in Bayern zeigen, dass auch mit
einem stadtischen Regiebetrieb zusatz-

lich zu den Kultur- und Vereinsveran-
staltungen ein Tagungsbetrieb durch-
fUhrbar ist, der Einnahmen fiir die kom-
munale Kasse und das ortliche Gewer-
be erwirtschaftet. Die Auswertung prak-
tischer Erfahrungen vergleichbarer Ein-
richtungen brachte auch wichtige Er-
kenntnisse fur die funktionalen Anfor-
derungen des Betriebs, die schlieBlich
Uber die Machbarkeitsstudie in die Wett-
bewerbsauslobung eingeflossen sind.
Fur einen durch hoheren Personal-
einsatz intensivierten Tagungsbetrieb
(einschlieBlich Messeveranstaltungen)
wird in der Studie ein Auslastungs- und
Ertragsszenario mit Einnahmen ermit-
telt, die nur einen Teil des zusatzlichen
Personalaufwands decken, sodass sich
dieses Modell als nicht wirtschaftlich er-
weist. Die Machbarkeitsstudie emp-
fiehlt den Abschluss eines Geschaftsbe-
sorgungsvertrages mit der Stadthalle
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Nutzungsmodule Blrgerzentrum
(Quelle: Buro innovativ:regional)

der Nachbarstadt Deggendorf, mit der
Plattling ein gemeinsames Oberzentrum
bildet. So werden Personal- und Mar-
ketingkosten gespart und gleichzeitig
Tagungsveranstaltungen akquiriert, die
von der Deggendorfer Stadthalle aus
technischen, raumlichen oder terminli-
chen Griinden abgelehnt werden mus-
sen. Eine besondere Profilierung als Ta-
gungsstatte fur sehbehinderte Men-
schen bietet sich durch die barrierefreie
Gestaltung des Burgerzentrums und
des stadtebaulichen Umfeldes an.

LANGFRISTIGE KOSTENBETRACHTUNG

Auch wenn eine langfristige Kostenbe-
trachtung Uber 20 Jahre mit vielen An-
nahmen verbunden ist, so bietet sie
doch eine wichtige Orientierung, wel-
che Belastungen auf den kommunalen
Haushalt zukommen. Sie bildet auch ei-
ne gute Grundlage, um unterschiedli-

che Finanzierungsmodelle wie Eigenfi-
nanzierung und kommunales Leasing
in ihren Auswirkungen zu vergleichen.
Ein interessantes Ergebnis zeigt das ab-
lesbare Gesamtvolumen der mdglichen
Einsparungen bei Strom und Heizung,
wenn ein innovatives Energiekonzept
realisiert wird. Einer Mehrinvestition von
rd. 200.000 € stehen eingesparte Aus-
gaben von rd. 500.000 € gegenuber .

WETTBEWERBSERGEBNIS

Der Auslobung des Stadtebaulichen
Ideen- und Realisierungswettbewerbs
hat die Stadt Plattling die Ergebnisse
der Machbarkeitsstudie zugrunde ge-
legt. Im Februar 2007 zeichnete die
Jury unter Vorsitz von Prof. Herbert
Meyer-Sternberg den Entwurf der Ar-
chitekten Ludwig Harter und Ingolf
Kanzler aus Freiburg mit dem ersten
Preis aus.
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Modell der preisgekronten Neuplanung

(Foto: Stadt Plattling)

Das Birgerzentrum mit integrierter
Rathausnutzung ist in einer U-Form ge-
staltet, die sich zum neuen Stadtplatz
offnet. Mit der Kirche und den Ubrigen
Bestandbauten werden Stadtrdume mit
hohen Nutzungs- und Aufenthaltsqua-
litaten geschaffen. Reizvolle Blick- und
Wegebeziehungen entstehen. Die ar-
chitektonische Gestaltung des Biirger-
zentrums ist unaufdringlich, aber an-
gemessen reprasentativ, so lautet das
Urteil des Preisgerichts. Nach diesem
gelungenen Wettbewerb sind nun die
Voraussetzungen daflr geschaffen, dass
die Stadt die planungsrechtlichen und
baurechtlichen Genehmigungsverfah-
ren fUr die Realisierung der stadtebau-
lichen Neuordnung und den Bau des
Burgerzentrums beginnen kann. Spate-
stens im Jahr 2008 soll mit dem Neu-
bau begonnen werden.

Dagmar Everding, 1954, Dr., Architektin und
Planerin, SRL, Disseldorf



