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ENTWICKLUNGSPLANUNG NEUE ORTSMITTE
PFAFFENHOFEN AN DER ROTH

Das Ortszentrum von Pfaffenhofen a. d. Roth wurde seiner Aufgabe als raumliche und soziale Mit-
te in einer stark gewachsenen Gemeinde nicht mehr gerecht. Um die Verzahnung von Altort und
neuer Siedlung und deren Funktionen nachhaltig zu verbessern, wurden im Rahmen einer integ-
rierten Ortsentwicklungsstudie gemeinsam mit den Blirgern in unterschiedlichen Foren der Beteili-
gung Lésungen gesucht. Diese wurde in einem stadtebaulichen Rahmenplan festgehalten.
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ANLASS

Im Markt Pfaffenhofen hat sich in den letzten 30 Jahren die Ein-
wohnerzahl mehr als verdoppelt. Das starke Wachstum flhrte
zu einer deutlichen Entwertung des Ortsbildes und zu funktio-
nalen Mangeln. Die ausgedehnten Einfamilienhaussiedlungen am
Ortsrand sind mit dem Altort nicht vernetzt, Wegeverbindungen
nicht ausreichend vorhanden. Ebenso fehlte ein Konzept fir die
Ansiedelung von Infrastruktureinrichtungen, wie einem Vollsorti-
menter und wohnungsnahen Dienstleistungsangeboten. Da es
Mitte 2002 vermehrt zu Bauantragen im Bereich des Altortes
kam, sahen die kommunalen Politiker letztlich Handlungsbedarf,
um die Ortsmitte neu zu ordnen und zu gestalten. Ein tragfahiger
Rahmenplan sollte entwickelt werden. Die Marktgemeinde hat-
te sich fur eine umfangreiche Blrgerbeteiligung entschieden, um
so eine hohere Akzeptanz und Mitwirkungsbereitschaft bei der
Bevolkerung zu erreichen. Da der Gemeinde nur geringe Mittel
fir die Umsetzung von Projekten zur Verfliigung stehen, sind sie
auf private Investitionen und birgerschaftliches Engagement an-
gewiesen.

AUSGANGSSITUATION

Als gravierende bauliche und funktionale Mangel in der Ortsmitte
wurde u. a. der Gebaudeleerstand, Gestaltungs- und Nutzungs-
defizite im Bestand und die fehlende Zuganglichkeit des Land-
schaftsraumes entlang der Roth festgestellt. Der 6ffentliche Raum
ist ausschlieflich auf den motorisierten Verkehr ausgerichtet und
bietet damit kaum Aufenthaltsqualitat. Dem gegentber steht ein
hohes Potential an freien Flachen bzw. Brachflachen im Zentrum
und das grofRe Interesse der Einwohner an der Weiterentwicklung
der ,Alten/Neuen Mitte"

Urkataster (oben)

Ortskern (links)




Auftaktveranstaltung
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PROZESS

FUr die anstehende Planungsaufgabe hatte sich die Gemeinde fir ei-
nen mehrschichtigen Planungs- und Beteiligungsprozess entschie-
den. Das beauftragte Planungsbiro entwickelte einen Prozess, der
aus einem Wechsel zwischen Birgerbeteiligung und Konzeptarbeit
bestand. Nachfolgend werden die einzelnen Schritte kurz erlautert.

Schritt 1: Bestandsanalyse

»Qualitaten und Probleme aus Sicht des Planers”

Von den Planern werden die Werte und Mangel des Ortes analy-
siert. Neben der Erfassung der Strukturdaten und stadtebaulichen
Rahmenbedingungen, wie z.B. die Nutzungs- und Baustrukturen,
wurde ein Modell im Maf3stab 1:500 erstellt. Damit konnte der je-
weilige Stand der Diskussion im Modell veranschaulicht werden.

Schritt 2: Auftaktveranstaltung
Bei der fur alle Burger offenen Veranstaltung wurden die Starken
und Schwachen des Ortes herausgearbeitet und gewichtet.

Schritt 3: Zielanpassung durch Planer

An Hand der Ergebnisse aus der Auftaktveranstaltung wurde die
Bestandanalyse Uberprift und Uberarbeitet. Gesamtortliche Ent-
wicklungsziele wurden erarbeitet.

Schritt 4: Zukunftswerkstatt
Von den Blrgern wurde im Plenum und in Arbeitsgruppen Visi-
onen und Ziele erarbeitet. Im Ergebnis wurden folgende 5 Ziele

festgelegt:
e Verkehr integrieren (Verkehrsberuhigte Bereiche zw. Kirche u.
Rathaus)

e Freizeit- und Erholungsangebot verbessern (Uferpromenade
entlang der Roth schaffen)

e Angebot fir die Jugend ausbauen (Jugendhaus, Freiflachen flr
Skater)

e Ortsmitte als Versorgungszentrum (Konzentration der Laden
auf Zentrum)

e Kulturangebot ausbauen (Gebaudebestand kulturell nutzen,
Kulturring)
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Leitbild, Entwicklungsmodell + Entwicklungsziele

Entwicklungsplanung Neue Ortsmitte - Pfaffenhofen a. d. Roth

5 Frojektfeld Schwestermveg
¥ - Meues Wohnen
™ L]
&
%
R _J

Projekifeld Orsmitte [ - - - | ‘
= Flache in Gesamtkonzept integriaren - \

Standort for Marktplatz und
Mehrawveckhalle Oberprafen

Projeidield Gartenstratie

\l
Y

.a.
O

"
;

Projekifeld Taverne

- Standort Markiplatz

- MNeue Dier as- und
Versorgungseinfichtungen

- Wahnen armoncieran

- Parken integrisren

Projekifeld Alle Schule

- Nutzungskorizeple T0r leer-
stehendes Gebaude entwickeln

- Standort Mehrzweckhalle

- Standort Jugendakivitaten

Ziele - Rdumlich
Roth erlebbar machen

Landschaft vor Bebauung schiitzen
grine Verbindungen entwickeln
Ausbau des griinen Ortskern
innerdrtl. Grinbereiche erhalten
Kirchplatz rauml. fassen
Gebéudestruktur erhalten
HauptstraRe réumlich verdichten

Ortseingédnge markieren 3811} i e

Ziele - Gestalterisch
Gestaltung der HauptstraRe

StralRen ortsgerecht gestalten

o ©
R R -

-

Ziele - Funktional x . r
Versorgungseinrichtungen entwickeln | — ." ARG
Dienstleistungsangebot ausbauen ' & i, -

: . | S 4 W
Gemeinschaftseinrichtungen ausbauen 3 L Projekfeld ARer Sporipiatz o =
Nutzungs- und Gestaltungskonzept 3 - Wohnan mit Kindern . ;

. - - okologisches Bauen
entwickeln s "
Ziele - Verkehrlich 5 18 -
Uberquerung der HauptstraRe verbessern ¥ e

Verkehrssicherheit verbessern



Entwicklungsplanung Neue Ortsmitte - Pfaffenhofen a. d. Roth

Schritt 5: Leitbild = Entwicklungsmodell + Entwicklungsziele

An Hand der Vorgaben aus den vorherigen Schritten wurden von
den Planern stadtebauliche Entwicklungsmodelle und Entwick-
lungsziele erarbeitet. Dabel entstanden drei Entwicklungsmodelle
fUr das Ortszentrum mit jeweils unterschiedlichem Planungsansatz
(,,Grlner Dorfrand’ ,Verdichtetes Zentrum’ ,,Dorf im Garten”).
Weiter wurden raumliche Ziele (Zuganglichkeit Flussauen, Ausbau
gruner Ortskern), gestalterische Ziele (Aufenthaltsqualitat steigern)
und funktionale Ziele (Versorgung mit Einzelhandel und Dienstlei-
stung verbessern) flr das Leitbild definiert.

Schritt 6: Handlungsfeld (Stadtebaulicher Entwurf + Projekte)

In dieser Planungsphase wurden die programmatischen Ziele des
Leitbilds und die daraus folgenden Entwicklungsmodelle in einen
stadtebaulichen Gesamtentwurf Gbertragen und konkrete Projekte
entwickelt.

Schritt 7: Blrgerversammlung

Im Rahmen einer Blrgerversammlung wurden die von dem Pla-
nungsblro ausgearbeiteten Losungsansatze/ Handlungsfelder vor
gestellt und diskutiert.

Schritt 8: Rahmenplan

Die Ergebnisse aus der Blrgerversammlung, dem stadtebaulichen
Entwurf und den konkreten Projekten wurden zu einem Rahmen-
plan zusammengefasst. Dieser Rahmenplan wurde als verbindliche
Handlungsgrundlage fur die zuklnftige Entwicklung Pfaffenhofens
vom Gemeinderat beschlossen.

Modell ,Griner Dorfrand” (links)
Modell ,Verdichtetes Zentrum" (rechts)
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Rahmenplan Pfaffenhofen a. d. Roth
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PROJEKTE

Parallel zur Aufstellung des Rahmenplans wurden bereits einige
Projekte entwickelt und detaillierter dargestellt. Hierzu gehort auch
der Bereich um Rathaus und Kirche, welcher zu einem multifunk-
tional nutzbaren Raum (Markt, Feste) umgestaltet wird und durch
die Ansiedelung neuer kultureller und offentlicher Einrichtungen
(z.B. Kulturscheune) eine hohere Attraktivitat erhalten sollte. Zur
Belebung des Ortszentrums sollte auch die Ansiedelung von neu-
en Laden entlang der Hauptstralde, in Nachbarschaft zum Rathaus,
beitragen. Um die stérenden Gewerbebrachen und leerstehenden
Flachen im Ortszentrum zu beseitigen, sollten diese gestalterisch
(Wasser und Griinflachen erweitern) aufgewertet, neue Nutzungen
(Jugendhaus) festgelegt und Wohnbauflachen entwickelt werden.
Bei der Entwicklung von neuen Wohngebieten sollte vorrangig das
Angebot flr Familien und altere Menschen erweitert werden. Die
kurzen Wege zu Versorgungseinrichtungen und 6ffentlichen Grin-
bereichen bieten glinstige Voraussetzung fir diese beiden Bevodlke-
rungsgruppen.

Projekt ,, Jugendhaus mit Dorfteich - ehem.
Raiffeisengeléande”

Projekt Hauptstralle



Realisierte Ladenbebauung in der
Hauptstralde

Planung Kirchplatz
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REALISIERUNG

Die vorgenannten Projekte und Entwicklungsziele werden von der
Gemeinde sukzessive umgesetzt. Fur die Hauptstral3e und die zen-
tralen Platze um Rathaus und Kirche wurden Feinuntersuchungen
erstellt, auf deren Grundlage die bauliche Umsetzung begonnen
wurde. Die Brachflachen entlang der Hauptstral3e konnten auf der
Basis eines Investorenwettbewerbs entwickelt werden. Durch den
Wettbewerb war es der Gemeinde insbesondere mdoglich, eine
hochwertige Architektur flr den angesiedelten Lebensmittelmarkt
sowie fiir ein Arztehaus sicher zu stellen.

In der HauptstralRe und am Kirch- und Rathausplatz wird das Ge-
samtkonzept fur den 6ffentlichen Raum baulich umgesetzt. Die Ent-
wicklung weiterer Flachen im direkten Umfeld der ,Neuen Mitte”
wird im Rahmen der Bauleitplanung vorbereitet.
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