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,Pfaffenhausen 2.1 Burger gestalten ihren Ortskern

ZUKUNFT PFAFFENHAUSEN

Pfaffenhausen 2.1 - Du gestaltest den Ortskern der Zukunft.

Modell- und Demonstrationsvorhaben der Bekanntmachung ,Soziale Dorfentwicklung®
im Rahmen des Bundesprogramms Landliche Entwicklung
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,Pfaffenhausen 2.1 Burger gestalten ihren Ortskern

Freitag,
3. November 2017
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BAD ORB - JOSSGRUND

Gelnhéuser Neue Zeitung

Ein neuer Ortskern fiir Pfaffenhausen

Jossgrund: Zahlreiche Dorfbewohner folgen Einladung zu Auftaktveranstaltung

Jossgrund-Pfaffenhausen (bis). ,Pfaf-
fenhausen 2.1 - Biirger gestalten
Ortskern der Zukunft” — unter die-
sem Motto will Jossgrund in den
nachsten Jahren die Ortsmitte von
Pfaffenhausen in die Zukunft fithren
und retten, hat Biirgermeister Rai-
ner Schreiber betont. Zahlreiche
Dorfbewohner waren am Mittwoch-
abend der Einladung zur Auftakt-
veranstaltung gefolgt. ,Junge Leute
und Leute mit etwas mehr Lebens-
erfahrung”, kommentierte der Rat-
hauschef erfreut das breit gefacher-
te Spektrum der verschiedenen Al-
tersgruppen.

Das Projekt betrifft eine Flache
von rund 5000 Quadratmetern mit
Héusern, die leer stehen bezie-
hungsweise vom Leerstand bedroht
sind und die Gemeinde in den ver-
gangenen Jahren vor eine grofie
Herausforderung gestellt haben.
Bereits vor drei Jahren, zum Start
der Dorferneuerung, hatte sich eine
Arbeitsgruppe gegriindet, die sich
mit dem Problem beschiftigte. Doch
bald habe sich Frust breit gemacht,
weil sich nichts richtig bewegt habe,
erinnerte der erste Beigeordnete
Gerhard Kleespies. Mit Unterstiit-
zung von Spessart regional wurde
ein Forderantrag gestellt. Im Juli
dieses Jahres habe das Landwirt-
schaftsministerium Fordermittel in
Hohe von 80000 Euro bewilligt, die
fiir die Pl hausen
Ortsmitte als Modellprojekt ,Sozia-
les Dorf" verwendet werden sollen.
|

In einem Zeitfenster von einem Jahr
soll ein gewahlter Projektbeirat die
Probleme sammeln und analysieren.
Die Umsetzung werde etwa fiinf bis
sieben Jahre dauern.

Fachlich begleitet wird der Pro-
zess von der Deutschen Gesellschaft
fir Innenentwicklung (dgi). Ver-
messungsingenieur Thomas Miiller
erlauterte zunachst, wie wichtig es
sei, Ortskerne zu starken. ,Die Ent-
wicklung von Neubaugebieten wird
aus oOkonomischen und okologi-
schen Griinden zunehmend schwie-
riger. Sie schwacht die innenstadti-
sche Infra- und Sozialstruktur. Die
Ortskemne diinnen aus”, erklarte der
Experte. Um einen Ort zukunfts-
fahig zu gestalten, sei es notig, scho-
nend mit der Ressource Flache um-
zugehen und intelligente Konzepte
zu schaffen, etwa durch eine Fokus-

sierung auf Bestandsflichen und
das Schliefen von Bauliicken. ,Sie
sind das grofite Flachenpotenzial je-
der Kommune und lassen sich kurz-
fristig und ohne ErschlieBungsauf-
wand bebauen.” Was oft in der Ver-
gangenheit zur Schwachung der
Ortskermne gefiihrt habe, seien un-
realistische Preisvorstellungen von
Privateigentiimemn, eine Bevorra-
tung fiir Kinder und Enkel, man-
gelndes Kostenbewusstsein und un-
klare Eigentumsverhaltnisse. Sei in
den 1990er Jahren noch von einer
Stadtflucht gesprochen worden, so
erlebten die Menschen heute mit
der Landflucht genau das Gegen-
teil. Die Folge davon sei eine Uber-
alterung der dorflichen Strukturen.
.Wie konnen wir die Attraktivitat,
hier zu wohnen, nach auBen tragen
und den Bediirfnissen der heutigen

FOTO: SINSEL

Generation gerecht werden?” Die
Frage von messbarem Erfolg miisse
immer einhergehen mit einem er-
folgreichen Umbau von Immobilien,
verdeutlichte Miiller.

Der aktuelle Prozess wird ermneut
begleitet von Architekt und Stad-
teplaner Klaus Heim. Unter seiner
fachlichen Planung wurde vor
20 Jahren im Zuge der Dorferneue-
rung das alte Raiffeisengebdude zur
Dorfscheune umgebaut. ,Die Miihl-
straBe ist gepragt von der Jossa. Sie
hat sich im Laufe der Jahre ein sché-
nes Tal gegraben”, beschrieb er die
Lage der StraBe, in der vor etwa
30 bis 40 Jahren noch viel Platz ge-
braucht wurde.

Richtig gute Gesprache habe er
bereits mit Einwohnern gefiihrt. Es
sei wichtig, das Ortstypische zu be-
wahren und zu erhalten und nicht

etwas entstehen zu lassen, das nicht
in das Ortsbild passe. ,Doch wenn
etwas keinen Nutzen mehr hat,
kann es weg"”, sagte der Fachmann.
Als neuralgischen Punkt fiihrte
Kleespies die ehemalige Gastepen-
sion an: ,Jeder, der Bausachver-
stand hat, wird empfehlen das Ge-
bdude abzureifen.” In die Planung
auch die Freizeiteinrichtungen wie
das Geldnde um die Feuerwehr und
den Sportplatz sowie das Kneippbad
zu integrieren, sei fir die Gemeinde
wichtig gewesen. In der Kneippan-
lage gehoren stark verschmutzte
Becken inzwischen der Vergangen-
heit an. Dennoch gibt es einiges zu
verbessern, wie in einer Fotoprasen-
tation deutlich wurde. Dieter Walter
erorterte die Vorteile eines Stroman-
schlusses fiir den Kiosk und die Rei-
nigung der Becken. ,Das Ziel ist die
Schaffung einer angenehmen Um-
gebung, in der sich Alt und Jung
geme treffen und wohlfithlen”, be-
tonte Lena Bangert, die Ideen fiir at-
traktive Ruhezonen und Spielberei-
che fiir Kinder vorstellte.

Der Fordermittelgeber setzt ne-
ben der Beteiligung der Biirger auch
die Schaffung eines Dokumentati-
ons- und Diskussionsportals voraus,
ein Ortsportal zum Mitmachen und
Mitgestalten. ,Es soll keine beste-
hende Website ersetzen”, betonte
Steffen Ball, Kommunikationsbera-
ter und Geschiftsfithrer von Ball-
com Digital Public Relations. Es
werde explizit fiir das Projekt einge-
richtet und koénne fiir andere Kom-
munen Impulse setzen.
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Handlungsbedarfe / Geltungsbereich im Rahmen Pfaffenhausen 2.1

Jossgrund Pfaffenhausen

Handlungsbedarfe
Bestand Jan. 2018

B
q
- untergenutzt
Wohnhaus
[E s
Wirtschaftsgeb.

moglicher
Verkauf

- steht zum
Verkaul
D Grundstucks-
strukturen

Ubersichtsplan Handlungsbedarfe Jan. 2018

Strategischer Sanierungsbereich Jossgrund

Handlungsbedarfe
Bestand Jan. 2018

Leerstand

untergenutzt
Wohnhaus

untergenutzt
Wirtschaftsgeb.

maoglicher
Verkauf

steht zum
Verkauf

Grundstucks-
strukturen
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Handlungsbedarfe im Rahmen Pfaffenhausen 2.1

leerstehende Scheunen
ohne Nutzungsperspektive
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Handlungsbedarfe im Rahmen Pfaffenhausen 2.1

Muihlstral3e 8

lAngerer Leerstand
grol3e Bauschaden

,Linde“

ehem. Gaststatte mit
Pensionszimmern und
Wohnung

Leerstand
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Handlungsbedarfe im Rahmen Pfaffenhausen 2.1

Nahkauf

Lebensmittelmarkt ist in
der Existenz gefahrdet, 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
dazugehdrigen Flursticken
wird festgelegt und mit der
Forderstelle abgestimmt

Untersuchungsbereich
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Konzeptvorschlage im Rahmen Pfaffenhausen 2.1

N
&

EINFAMILIENHAUS-
BEBAUUNG

Als eine von verschiedenen
1 Entwicklungsvarianten
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Konzeptvorschlage im Rahmen Pfaffenhausen 2.1

o s N L EINFAMILIENHAUS-

, N BEBAUUNG +
-/ \‘“\Q' - SENIORENWOHNEN
ey ocrarg, Als eine von verschiedenen
oy =\ - Entwicklungsvarianten
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Grundstuckserwerb durch Gemeinde

Grundvoraussetzung einer
Entwicklung:

Die Gemeinde muss
mehrere Grundstiicke im
Geltungsbereich erwerben,
um Einfluss auf die
Entwicklung nehmen zu
kdénnen.
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Vorbereitung zur Anerkennung SSB

Dorferneuerung Jossgrund-Pfaffenhausen

STADTEBAULICHES

i) ENTWICKLUNGSKONZEPT

\ ﬂg

®' Erforderlich war eine aus-
fuhrliche Darstellung der

Rl e I T Defizite und Erlauterung der
PRy Ldosungsansatze als

yotadtebauliche Entwick-

lungskonzept"

Umfang ist diskutabel

Stand: 18. Oktober 2019
Fortschreibung im Januar 2022

Klaus Heim GmbH, Architektur + Stadtplanung
Friedrichstr. 35, 6340 Hanau
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Vorbereitung zur Anerkennung SSB

Dorferneuerung Jossgrund-Pfaffenhausen VE RT AG

In einem knappen Vertrags-
werk verpflichten sich die
Beteiligten (Kommune +
Private) zur Umsetzung des
Konzeptes

,Flexibilitat” ist notwendig und
vorprogrammiert

Vertrag zur kommunal-privaten Kooperation im

Strategischen Sanierungsbereich

Ergéanzung / Erweiterung im August 2021 fiir drei weitere private MaBnahmen

Praambel

Zielsetzung Strategischer Sanierungsbereich
Beteiligte

MaRnahmen / Projekte

Zeit-, Kosten- und Finanzierungsplan

AU S

Geltungsdauer und férdertechnische Konsequenzen bei Nichtumsetzung

. ,
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Vorbereitung zur Anerkennung SSB

Auszug aus ,KOSTEN- UND FINANZIERUNGSPLAN® (nur letzte Seite)

Ertrage durch Ertrage Eigenanteile Zeitraum
A |Kommunale MaRnahmen Gesamtkosten | Gesamtkosten ZuschiisseLand | Verkaufserlose il Realls g
brutto netto ?\bl ootk ue:- brutto brutto Jahr
Teilbereich Jossa Wasserspielplatz Forderantrag 2022
Beschreibung siehe $.21 Punkt 9.5 im Entwicklungsk. Ausfiihrung 2023
Erwerb (650m? x 15€/m) (9.750 €) (9.750 €) Pacht
Neugestaltung inkl. Nebenkosten 650m? x 80€/m 52.000 € 43.697 € -26.218 € (60% Forderung)
Zwischensumme Jossa Wasserspielplatz 52.000 € 43,697 € -26.218 €
9. |Kosten Gesamtfreiflaichenkonzept Ortsmitte 398.011 €| 336.689 €| -250.378 €| 0| 147.633 €|
| A |Gesamtbaukosten Kommunale MaRnahmen 1.088.930 €| 919.162 €| -531.811 €| -108.460 €| 448.659 €| 2019-2022]
A IPIanungskosten
1 Bodenordnung / Vermessung gesamter SSB 65.450 € 55.000 € -35.750 € (65% Forderung)
2  Fr die Fortfiihrung des stadteb. Entwicklungskonzeptes 56.000 € 47.059 € -30.588 € (65% Forderung)
3 Weiterfilhrung des Auftrages aus Pos. 2 30.345 € 25.500 € -16.575 € (65% Forderung)
A _[Planungskosten 151.795 €| 127.559 €| -82.913 €| 0 €| 68.882 €|
| A |Gesamtkosten inkl. Pl. Kommunale MaRnahmen 1.240.725€|  1.046.721 €| -614.724 €| -108.460 €| 517.541 €| |
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Erlauterung Einzelmal3inahmen

- Geltungsbereich festlegen

- Grundstickserwerb durch Gemeinde

- Abbruch durch Gemeinde

- Platz am Dorfgemeinschaftshaus

- Alten- und Pflegezentrum

- Platz Ortsmitte mit Zwischenerwerb ,Linde"
- Wasserspielplatz an der Jossa

kommunal

- Lohrhaupter Stral3e 2 Bauherr Garcia
(Cafe, Eisdiele, Ferienwohnung)
- Backhaus mit Wirtschaftsgebaude Bauherr Schreiber
- Lohrhaupter Stral3e 4+6 Bauherr Garcia
(Nahkauf , barrierefreie Wohnung)
Muhlstral3e 8 Bauherr Massing (barrierefreie Whg.)

privat
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Ubersicht Projekte

| T ’E/K

o S et | N E’é’é"&‘i‘i%&?&%ﬂ‘; Neugestaltung Lindenplatz
~—und Ortsmitte | / /| + Wohnraumschaffung w . -
, O/ : bis Seniorendependance
= \ N 'I—(%ﬂ’% 2/l Q $ : W ‘/ ’ 'l \/

R S “ ro NS : = Sanierung Wohn- und Geschaéftshaus /

Nutzung ! — Taids I ~chefung einse PrivatmaRnahme

\ /4 \ NN Parkplatze

L B/ D N\ SRR \Y\ e —— Ankauf ehem. Gaststatte durch Gemeinde

nnere e£rschlielsun: \ TN N \ Y . .

und Parkplatze — Bj} L B \ W - Bodenordnung / Abbrucharbeiten /

—— ‘\ —B = B o Wiederverkauf
L“"" e — ‘Tg N\ L Ziel: Sanierung Gebaude / Schaffung FeWo /

Ny \W Schaffung Café/Bistro (PrivatmaRnahme)

, A\ \

Leerstandsbeseiti- J cgp s .

gu;llgff+Wohnrallm- —— Neugestaltung Freiflache hinter dem DGH

Schanting Senioren Dependance

ji e | .
[ Sosalstaton i Ersatzbebauung Backhaus / Wirtschaftsgeb.
SR Abbruch Nebengebéaude /
Neubau Seniorendependance

Naherholung Schaffung 36 Pflegepléatze, Tagespflege, Sozialstation

'‘Aufweitung Jossa

Wasserspielplatz

Sanierung Wohn- und Geschaftshaus
Privatmalinahme

Wasserspielplatz ,,Jossa“

wird evt. verlegt

7N\C%7 va
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Abbruch
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Platz am Dorfgemeinschaftshaus (kommunale MaRnahme)

KalbachstralRe

Schaffung eines Dorfplatzes
- am Dorfgemeinschaftshaus
,,,,,,,, und Neugestaltung Fassade
DGH
Mal3nahme abgeschlossen
Okt. 2021
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Alten- und Pflegezentrum (Eigenbetrieb des MKK)

Die vorhandene Bebauung
auf dem Grundsttck wurde
abgebrochen.

Im geplanten Alten- und
Pflegezentrum entstehen
36 Zimmer und 10 Platze
fur die Tagespflege

Mal3nahme abgeschlossen
Mai 2022
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Platz Ortsmitte mit Zwischenerwerb ,,Linde* (kommunale MaRnahme)

Durch den Erwerb des

i Lindengrundstiickes kann

die neue Ortsmitte gestaltet
werden.

Verbindung zwischen
Pflegeheim und Ortsmitte

~ zusétzlich neue Angebote am

A 2% S IR
" A 2 R A AR AR 2
P22 PR ARE R 5%

& SR s o, . . -
/TSN N, mmEm Lindenplatz mit Café und
Eisdiele neben Nahkauf

[r—

Bistro

f womases / ’AL?hrh.aupter Str. 2’ K

NSS

223
“r»\\«»\ >
3

TS AaaS,
SOSSSA

08

SN
o,
.S,

SRR
'S

AP ALTATTTR
R

23
2955692559

alle MalRhahmen in
Ausfihrung

Se00s
22 3

S AR
552505550955
5599%5505550%%
2555522 SRR

Senioren-
dependance

o, Lebensmittel-
nahversorger .

7 . /
Lohrhaupter Str. 4+6 {7
L 4
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Wasserspielplatz an der Jossa (kommunale MaRnahme)

Beispielfotos Wasserspielplatz Die Jossa ist ein kleiner

‘ R Fluss mit sehr klarem
Wasser.
Zugange zum Wasser
existieren nicht.
Es ist geplant die Jossa im
Bereich einer Wiesenaue
aufzuweiten und ein
Wasserspielplatz herzu-
richten.
Die Stelle ist auch ful3laufig
vom APZ zu erreichen.

Fir diese MalRnahme
werden noch Grundstlicks-
verhandlungen gefihrt
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,Linde* (privater Bauherr)

' STELLPLATZ - 3 - ‘II( = J‘l : ’}\A) %5 3 = ’{' A% 11'
(Tl s i | / In der ehemaligen ,Linde*
N — ol WSl | aa—— entstehen im Erdgeschoss
'- ; T e eine Eisdiele und ein Bistro.
e In den Obergeschossen sind

8 Ferienapartments geplant.
Die ,Linde” befindet sich
direkt am noch neu zu ge-
stalteten Lindenplatz und der
neuen inneren ErschlielRung
zwischen dem APZ und dem
Lindenplatz/Nahkauf.

STEUPLATZ

. ¢ ! |
T ool ;
{ \j TEmEss )

.A:_-_--_:;-_~--~~-----

X SO

S PR e
| STELLPLATZ ™ |

e ———

anNn-si3

INZHLAIHON

RSP, . W 2. {3,

EISCAFE ¢ [
26,307

R
‘STELLPLATZ! | /STELLPLATZ'

LINDENPLATZ

13.07.2022 B B BKLAUS HEIM?

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG



Backhaus mit Wirtschaftsgebauden (private Bauherren)

Durch die neue Ortsmitte
wird die ehemalige Hinter-
hofsituation zur Front-
ansicht.

Auf Grund des baulichen
Zustandes der Bestands-
gebaude wurden diese
abgebrochen

Bestand

nach Abbruch
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Backhaus mit Wirtschaftsgebauden (private Bauherren)

' ”,’ '[l - ;Wohnhaus % :'Herr‘Schreiber S
o ‘ Herr Schreiber ac )
A ' LAl Das ehemalige groR3e
L. | ,Lindengrundstiick® wurde
zerlegt und neu geordnet.
/o | Teilflachen wurden von drei
Aeamonet [N N7 > verschiedenen Anliegern
MRSl b erworben. Unter anderem
A % = et entsteht ein privatbetriebenes
Fam. Christ P 1 * % Herr Garcia
Wirtschg:\\ﬂsgebéude £ i S Wirtschaftsgebéude BaCkh aus .
Mafinahme in Ausfiihrung
Leuchte neu <K A %9
%5 : / /4
Fam. Christ Herr Schreiber Her Garcia \&
il T WirtschaRsgebaude + Backhaus o 1o =1 i;
=
—
7

13.07.2022 B B BKLAUS HEIM?

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG




Nahkauf mit Wohnungen (privater Bauherren)

Im Gesamtgebaude ent-
stehen 11 kleine Apartments,
wovon 6 Apartments und der
Lebensmittelmarkt Gber
einen Aufzug barrierefrei

zu erreichen sind.

vorher

Die Fassade wird saniert
und neue Balkonanlagen
davorgestellt.

Im Erdgeschoss werden die
Schaufensteranlagen
erneuert.

Die Nachfolge und der
Weiterbetrieb des Nah-
versorgers sind gesichert.

Mafinahme in Ausfiihrung
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Muhlstrafde 8 (privater Bauherr)

Der neue Eigentimer plant
die Revitalisierung der
beiden Wohnungen im
alteren Gebaudeteil und die
Umnutzung des Anbaus.
Insgesamt entstehen 8
Appartements.

Uber einen neuen Aufzug
sind 6 Appartements
barrierefrei zu erreichen.
Das Erdgeschoss soll
gewerblich genutzt werden.

Mafinahme in Ausfiihrung

Strategischer Sanierungsbereich Jossgrund U 13.07.2022 B B BKLAUS HEIM!

ARCHITEKTUR + STADTPLANUNG




Zeitschiene

2014 IKEK -> Handlungsbedarfe in der Ortsmitte Pfaffenhausen
(erhebliche Leer- und Missstande)

2017/18  Modell- und Demonstrationsvorhaben ,Soziale Dorfentwicklung®
iIm Rahmen des Bundesprogramms Landliche Entwicklung

ab 2019  Vorbereitung SSB
- Konzeptentwicklung vertiefen
- Zielsetzungen klaren
- Malsnahmen 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 Mal3nahmen

2023 Fertigstellung aller Mal3hahmen
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ResUimee

B Problembereiche zu erkennen ist keine Kunst

B Es braucht aber auch visionéare Vorstellung fiir das Neue
(gutes Konzept)

®m Viel Mut und Uberzeugungskraft gegentiber den vielen beteiligten
privaten Grundstickseigentimern (Erbengemeinschaften)

B Stehvermdgen in der kommunalpolitischen Landschaft

B Enges und vertrauensvolles Zusammenspiel zwischen
- Burgermeister und Verwaltung
- externen Projektbeteiligten (Projektsteuerer und Planer)
- FoOrderstelle

B Beinfreiheit” im Ablauf der Projektentwicklung
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