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„Pfaffenhausen 2.1 Bürger gestalten ihren Ortskern 

Modell- und Demonstrationsvorhaben der Bekanntmachung „Soziale Dorfentwicklung“ 

im Rahmen des Bundesprogramms Ländliche Entwicklung
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„Pfaffenhausen 2.1 Bürger gestalten ihren Ortskern 
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Handlungsbedarfe / Geltungsbereich im Rahmen Pfaffenhausen 2.1
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Handlungsbedarfe im Rahmen Pfaffenhausen 2.1

leerstehende Scheunen

ohne Nutzungsperspektive
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Handlungsbedarfe im Rahmen Pfaffenhausen 2.1

Mühlstraße 8

längerer Leerstand

große Bauschäden  

„Linde“

ehem. Gaststätte mit 

Pensionszimmern und 

Wohnung

Leerstand
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Handlungsbedarfe im Rahmen Pfaffenhausen 2.1

Nahkauf

Lebensmittelmarkt ist in 

der Existenz gefährdet, da 

kein Nachfolger in Sicht

Leerstand der 

Obergeschosse

Dorfplatz

vorher leerstehende 

Scheune unmittelbar 

neben dem Dorfge-

meinschaftshaus
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Geltungsbereich festlegen im Rahmen Pfaffenhausen 2.1

Der Geltungsbereich mit den 

dazugehörigen Flurstücken 

wird festgelegt und mit der 

Förderstelle abgestimmt
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Konzeptvorschläge im Rahmen Pfaffenhausen 2.1

EINFAMILIENHAUS-

BEBAUUNG

Als eine von verschiedenen

Entwicklungsvarianten
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Konzeptvorschläge im Rahmen Pfaffenhausen 2.1

EINFAMILIENHAUS-

BEBAUUNG + 

SENIORENWOHNEN

Als eine von verschiedenen

Entwicklungsvarianten
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Grundstückserwerb durch Gemeinde

Grundvoraussetzung einer 

Entwicklung:

Die Gemeinde muss 

mehrere Grundstücke im 

Geltungsbereich erwerben, 

um Einfluss auf die 

Entwicklung nehmen zu 

können.
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Vorbereitung zur Anerkennung SSB

STÄDTEBAULICHES

ENTWICKLUNGSKONZEPT

Erforderlich war eine aus-

führliche Darstellung der 

Defizite und Erläuterung der 

Lösungsansätze als 

„Städtebauliche Entwick-

lungskonzept“

Umfang ist diskutabel
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Vorbereitung zur Anerkennung SSB

VERTAG

In einem knappen Vertrags-

werk verpflichten sich die 

Beteiligten (Kommune + 

Private) zur Umsetzung des

Konzeptes

„Flexibilität“ ist notwendig und 

vorprogrammiert
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Vorbereitung zur Anerkennung SSB

Auszug aus „KOSTEN- UND FINANZIERUNGSPLAN“ (nur letzte Seite)
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Erläuterung Einzelmaßnahmen

- Geltungsbereich festlegen

- Grundstückserwerb durch Gemeinde

- Abbruch durch Gemeinde

- Platz am Dorfgemeinschaftshaus

- Alten- und Pflegezentrum

- Platz Ortsmitte mit Zwischenerwerb „Linde“

- Wasserspielplatz an der Jossa

- Lohrhaupter Straße 2 Bauherr Garcia 

(Café, Eisdiele, Ferienwohnung) 

- Backhaus mit Wirtschaftsgebäude Bauherr Schreiber

- Lohrhaupter Straße 4+6 Bauherr Garcia 

(Nahkauf , barrierefreie Wohnung) 

- Mühlstraße 8 Bauherr Massing (barrierefreie Whg.)
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Übersicht Projekte

Neugestaltung Lindenplatz 

bis Seniorendependance

Sanierung Wohn- und Geschäftshaus / 
Privatmaßnahme

Ankauf ehem. Gaststätte durch Gemeinde

Bodenordnung / Abbrucharbeiten / 

Wiederverkauf

Ziel: Sanierung Gebäude / Schaffung FeWo / 

Schaffung Café/Bistro (Privatmaßnahme)

Neugestaltung Freifläche hinter dem DGH

Ersatzbebauung Backhaus / Wirtschaftsgeb.

Abbruch Nebengebäude / 

Neubau Seniorendependance
Schaffung 36 Pflegeplätze, Tagespflege, Sozialstation

Sanierung Wohn- und Geschäftshaus
Privatmaßnahme

Wasserspielplatz „Jossa“
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Abbruch
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Platz am Dorfgemeinschaftshaus (kommunale Maßnahme)

Schaffung eines Dorfplatzes 

am Dorfgemeinschaftshaus

und Neugestaltung Fassade

DGH

Maßnahme abgeschlossen 

Okt. 2021
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Alten- und Pflegezentrum (Eigenbetrieb des MKK)

Die vorhandene Bebauung 

auf dem Grundstück wurde 

abgebrochen. 

Im geplanten Alten- und 

Pflegezentrum entstehen 

36 Zimmer und 10 Plätze 

für die Tagespflege

Maßnahme abgeschlossen 

Mai 2022
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Platz Ortsmitte mit Zwischenerwerb „Linde“ (kommunale Maßnahme)

APZ

Durch den Erwerb des 

Lindengrundstückes kann 

die neue Ortsmitte gestaltet 

werden. 

Verbindung zwischen 

Pflegeheim und Ortsmitte

zusätzlich neue Angebote am 

Lindenplatz mit Café und 

Eisdiele neben Nahkauf

alle Maßnahmen in 

Ausführung

Linde
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Wasserspielplatz an der Jossa (kommunale Maßnahme)

Die Jossa ist ein kleiner 

Fluss mit sehr klarem 

Wasser. 

Zugänge zum Wasser 

existieren nicht. 

Es ist geplant die Jossa im 

Bereich einer Wiesenaue 

aufzuweiten und ein 

Wasserspielplatz herzu-

richten.

Die Stelle ist auch fußläufig 

vom APZ zu erreichen.

Für diese Maßnahme 

werden noch Grundstücks-

verhandlungen geführt

Beispielfotos Wasserspielplatz
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„Linde“ (privater Bauherr)

In der ehemaligen „Linde“ 

entstehen im Erdgeschoss 

eine Eisdiele und ein Bistro. 

In den Obergeschossen sind 

8 Ferienapartments geplant.

Die „Linde“ befindet sich 

direkt am noch neu zu ge-

stalteten Lindenplatz und der

neuen inneren Erschließung 

zwischen dem APZ und dem 

Lindenplatz/Nahkauf.
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Backhaus mit Wirtschaftsgebäuden (private Bauherren)

Durch die neue Ortsmitte 

wird die ehemalige Hinter-

hofsituation zur Front-

ansicht. 

Auf Grund des baulichen 

Zustandes der Bestands-

gebäude wurden diese 

abgebrochen

nach Abbruch

Bestand
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Backhaus mit Wirtschaftsgebäuden (private Bauherren)

Das ehemalige große

„Lindengrundstück“ wurde 

zerlegt und neu geordnet.

Teilflächen wurden von drei 

verschiedenen Anliegern 

erworben. Unter anderem 

entsteht ein privatbetriebenes 

Backhaus .

Maßnahme in Ausführung
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Nahkauf mit Wohnungen (privater Bauherren)

Im Gesamtgebäude ent-

stehen 11 kleine Apartments, 

wovon 6 Apartments und der 

Lebensmittelmarkt über 

einen Aufzug barrierefrei 

zu erreichen sind. 

Die Fassade wird saniert 

und neue Balkonanlagen 

davorgestellt. 

Im Erdgeschoss werden die 

Schaufensteranlagen 

erneuert. 

Die Nachfolge und der 

Weiterbetrieb des Nah-

versorgers sind gesichert.

Maßnahme in Ausführung 

vorher vorher
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Mühlstraße 8 (privater Bauherr)

Der neue Eigentümer plant 

die Revitalisierung der 

beiden Wohnungen im 

älteren Gebäudeteil und die 

Umnutzung des Anbaus. 

Insgesamt entstehen 8 

Appartements. 

Über einen neuen Aufzug 

sind 6 Appartements 

barrierefrei zu erreichen.

Das Erdgeschoss soll 

gewerblich genutzt werden.

Maßnahme in Ausführung



Strategischer Sanierungsbereich Jossgrund 13.07.2022 G
m

b
H

KLAUS HEIM
ARCHITEKTUR  +  STADTPLANUNG

Zeitschiene

2014 IKEK -> Handlungsbedarfe in der Ortsmitte Pfaffenhausen 

(erhebliche Leer- und Missstände)

2017/18      Modell- und Demonstrationsvorhaben „Soziale Dorfentwicklung“ 

im Rahmen des Bundesprogramms Ländliche Entwicklung 

ab 2019      Vorbereitung SSB 

- Konzeptentwicklung vertiefen

- Zielsetzungen klären

- Maßnahmen und Projektbeteiligte definieren

- Zeit- Kosten- und Finanzierungsplan erstellen  

- Vertrag zur Umsetzung entwickeln

Ende 2019  Anerkennung zum SSB 

2020-22      Vorbereitung und Umsetzung der kommunalen und 

privaten Maßnahmen  

2023            Fertigstellung aller Maßnahmen               
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Resümee

Problembereiche zu erkennen ist keine Kunst

Es braucht aber auch visionäre Vorstellung für das Neue

(gutes Konzept)

Viel Mut und Überzeugungskraft gegenüber den vielen beteiligten 

privaten Grundstückseigentümern (Erbengemeinschaften)

Stehvermögen in der kommunalpolitischen Landschaft

Enges und vertrauensvolles Zusammenspiel zwischen

- Bürgermeister und Verwaltung

- externen Projektbeteiligten (Projektsteuerer und Planer)

- Förderstelle

„Beinfreiheit“ im Ablauf der Projektentwicklung


