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1 EINLEITUNG

1.1 Anlass und Ziel der Unter-
suchung

Fur die Gemeinde Pommers-
felden wurde 2017 ein Integriertes
stadtebauliches Entwicklungskon-
zept (ISEK) erarbeitet. In diesem
sind die Leitlinien sowie konkrete
MaRnahmen und Projekte flr die
weitere Entwicklung der Gemein-
de Pommersfelden benannt,
darunter auch MalRRnahmen fir
den Ortsteil Pommersfelden.

Mit der Aufnahme in die Stad-
tebaufoérderung erdffnet sich fir
Pommersfelden die Mdglichkeit,
die Ortsentwicklung und Sanie-
rung in einen gesamtheitlichen
Kontext zu stellen und finanzi-
elle Unterstltzung fur wichtige
entwicklungsférdernde Projekte
zu erhalten, wie sie im ISEK be-
schrieben sind.

Das ISEK enthalt auch einen
stadtebaulichen Rahmenplan
sowie Vorschlage fur die Auswei-
sung von Sanierungsgebieten in
Pommersfelden (siehe Abbildung
1) und anderen Ortsteilen.

Die Ausweisung von Sanierungs-
gebieten ist Voraussetzung fir die
Foérderung baulicher MalRinahmen

der Gemeinde und fur die Unter-
stltzung privater Sanierungsvor-
haben. So kann durch die Fest-
legung von Sanierungsgebieten
Uber die jeweilige Sanierungs-
Zielsetzung sehr dezidiert die
kinftige Entwicklung geplant und
gesteuert werden.

Die moglichen Férderungen fur
bauliche investive MaRnhahmen
sowie fur die Umgestaltung im
offentlichen Bereich sind fur die
weitere Entwicklung der Gemein-
de Uberaus wichtig. Aber auch fur
private Grundstiickseigentiimer
erdffnen sich mit Blick auf die Mo-
dernisierung oder Instandsetzung
der Gebaudesubstanz zusatzliche
Spielrdume.
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1.2 Abgrenzung des Untersu-
chungsgebiets

Als Schwerpunktbereiche flr
zukUnftige entwicklungsférdernde
MalRnahmen im Ortsteil Pommers-
felden haben sich im Rahmen der
Erstellung des Integrierten stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes
der Ortskern von Pommersfelden,
die Siedlungsflachen westlich

und slUdwestlich des Schlosses
WeilRenstein an der Schonborn-
stralBe sowie die Siedlungsflachen
sudostlich des Schlosses an der
Pfarrer-Schonath-Stralte heraus-
kristallisiert. Hinzu kommt der Teil-
bereich ,Friedhof und Sportplatz®.

Das Untersuchungsgebiet der
Vorbereitenden Untersuchungen
gemal § 141 BauGB umfasst
daher vier Teilgebiete im Ortsteil
Pommersfelden. Zum Teilgebiet
,Ortskern® zahlen dabei folgen-
de Grundstiicke der Gemarkung
Pommersfelden:

Entlang der HauptstralRe (FI.Nr.
112) sind es die Flursticke 1, 3,
5,7,9,11,13, 15,19, 21, 23, 25,
27, 55, 53, 59, 58, 60, 62, 62/2,
64, 66, 69, 71,72, 73, 74, 74/1,
76, 77,78, 80, 82, 83, 85, 87, 90,
92, 96, 98, 100, 102, 112/2, 112/3,
112/4, 112/5, 112/6,115, 116, 117,
118, 120, 120/1, 122, 124, 126,
128, 129, 308, 309, 310, 311 und
411.

An der Seeleite (FI. Nr. 106) sind
die Flursticke 105, 105/2, 105/3,
108, 110, 112/2, 112/3, 112/4,
112/5, 112/6, 113, 114 und 114/1
Zu nennen.

Am Muhlweg (FI.Nr. 48 und 50)
zahlen die Flurstlicke 41, 42, 44,
45, 45/1, 46, 46/1, 46/2, 46/3, 47,
47/1, 47/2, 48 und 49 dazu.

Am Parkweg (FI.Nr. 167) sind die
Flurstiicke 28, 30, 32, 34, 35, 36,
37 und 39 zu nennen.

Schlief3lich zahlen zum Teilgebiet
,Ortskern® auch die Garten und
Anbauflachen hinter der Haupt-
strale mit den Flurnummern 61/2,
72/2, 118/1 und 123.

Im Teilgebiet an der Schénborn-
straBe (FI.Nr. 167/2, 167/3, 167/4,
167/5, 167/6, 183, 769/1 und
769/2) zahlen folgende Grundsti-
cke zum Untersuchungsgebiet:
153, 159, 168, 168/2, 168/3, 170,
170/1, 172, 172/1, 172/2, 173,
174,175,176, 178, 180, 181, 182,
184, 185, 186, 188, 190, 192,
194, 194/1, 195, 196, 197, 197/1,
197/2, 200, 200/1, 202/2, 202/3,
202/4, 202/5 und in Teilen 132 und
209.

Hinzu kommen die Garten hinter
der Schonbornstrale mit der FI.Nr.
202/1 und in Teilen FI.Nr. 203.

Im Teilgebiet an der Pfarrer-Scho-
nath-StralRe (FI.Nr. 131 und 131/5)
sind dem Untersuchungsgebiet fol-
gende Grundstiicke beizuzahlen:
133, 133/1, 133/2, 134, 135, 136,
137, 138, 138/2, 138/3, 139, 140,
141, 141/1, 142, 143, 143/1 und in
Teilen 132.

Zum Teilgebiet ,Friedhof und
Sportplatz* gehéren die Flurstiicke
130, 439, 440, 441, 450 und in
Teilen 438 und 449.



Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

- Hauptgebaude 1 Hausnummer
Nebengebaude 15/1  Flurnummer
E Flurstiick = Grenze Untersuchungsgebiet

Abb.2: Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Untersuchungen gemaR § 141 BauGB
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2 AUSGANGSSITUATION

2.1 Lage und Funktion im Raum

Die Gemeinde Pommersfelden
liegt mit ihren zehn Ortsteilen
(Limbach, Oberndorf, Pommers-
felden, Sambach, Schweinbach,
Steppach, Stolzenroth, Unterkdst,
Weiher und Wind) im oberfran-
kischen Landkreis Bamberg in
Néahe der Naturparke ,Steiger-
wald“ im Westen und ,Frankische
Schweiz® im Osten. Nordlich von
Pommersfelden befindet sich in
10-20 km Entfernung der Verdich-
tungsraum Bamberg; im Sud-
osten ist der Verdichtungsraum
Nurnberg/ Erlangen/ Farth (Ent-
fernung ca. 30-40 km) gelegen.

Insgesamt befindet sich die Ge-
meinde in einem eher landlich

Wiirzburg

strukturierten Teilraum des
Landkreises Bamberg sowie der
Planungsregion Oberfranken-
West (4), stellt aber zugleich eine
attraktive Wohngemeinde in Nahe
der o0.g. Verdichtungsrdume dar.
Insbesondere die Nahe zum
Oberzentrum Bamberg mit
seinem umfanglichen Arbeits-, Bil-
dungs- und Versorgungsangebot
erweist sich als Standortvorteil fir
die Gemeinde Pommersfelden.
Hinzu kommt die verkehrsgunsti-
ge Lage an der Bundesautobahn
A 3, die wesentlich dazu beige-
tragen hat, dass sich Pommers-
felden als gewerblicher Standort
profilieren konnte.

Schweinfurt

Als nachteilig fir Pommersfelden
ist auf der anderen Seite die Lage
an der Bezirksgrenze von Ober-
und Mittelfranken sowie an der
Grenze der Landkreise Bamberg
und Erlangen-Hoéchstadt zu nen-
nen. Hierdurch ergeben sich nicht
unerhebliche Beeintrachtigungen
hinsichtlich der Mobilitatsversor-
gung der ortlichen Bevdlkerung.
Auch die disperse Siedlungsstruk-
tur mit zehn relativ kleinen Orts-
teilen ist aus versorgungstech-
nischer Sicht als wenig guinstig
anzusehen. Zwar besteht aktuell
noch eine Grundversorgung in
der Gemeinde Pommersfelden,
doch droht hier eine zunehmende
Ausdinnung.

Bamberg

80 km

20 km

75 km

75 km

Erlangen

Rothenburg o.d.Tauber

Abb.3: Lage und Funktion im Raum
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2.2 Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Pommersfel-
den und fir den Ortsteil Pom-
mersfelden besteht ein rechts-
wirksamer Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 2011, zuletzt
geandert im Jahr 2013. Dieser
weist den Altort von Pommersfel-
den mit dem rund 12,1 ha grof3en
Teilgebiet ,Ortskern® des Untersu-
chungsgebiets tberwiegend als
gemischte Bauflache aus. Ledig-
lich im Westen des Altorts sind
Teilflachen als Grinflache (ehem.
Wasserschloss) oder als Wasser-
flache (Weiher am Ortsrand)
ausgewiesen; im Osten schliel3en
sich Wohnbauflachen an den
Altort an.

Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

Das an der Schonbornstralle
gelegene, rund 8,9 ha grolRe
Teilgebiet des Untersuchungsge-
biets weist gemafl dem Flachen-
nutzungsplan neben gemischter
Bauflache auch Wohnbauflache
und Flache fiir den Gemeinbedarf
(Schule und Kindergarten) auf.
AuBRerdem sind dort teilweise
Grinflachen (inkl. Sportplatz und
Parkplatz) und Flachen fir die
Landwirtschaft (Acker- bzw. Griin-
land) anzutreffen.

Das an der Pfarrer-Schonath-
StralRe gelegene, rund 2,8 ha
groRe Teilgebiet des Untersu-
chungsgebiets ist im Flachen-

A
391 [MENEE:TA 1

EH] .,2@ /

Abb.4: Rechtswirksamer Flachennutzungsplan Ortsteil Pommersfelden einschlieRlich Anderungen

nutzungsplan Uberwiegend als
gemischte Bauflache ausgewie-
sen.

Das rund 3 ha groRRe Teilgebiet
,Friedhof und Sportplatz“ des
Untersuchungsgebiets ist im
Flachennutzungsplan als Grinfla-
che-Friedhof und Sportflache mit
angrenzendem Park- und Rast-
platz ausgewiesen.

1
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2.3 Bebauungsplédne

Innerhalb des Untersuchungsge- der vor allem die Grundstticke Attraktivitat der Gemeinde bei.
biets besteht lediglich fir einzelne ~ FI.Nrn. 133 und 134 umfasst. Dem zu erwartenden Bauland-
Flachen im sudwestlichen Teil- bedarf wurde bei der Fortschrei-
gebiet an der Schénbornstrale Angrenzend an das Unter- bung des Flachennutzungsplans
ein Bebauungsplan. Es handelt suchungsgebiet — &stlich der im Jahr 2001 bereits Rechnung
sich um den Bebauungsplan Schlossanlage — wurde der getragen.
,Schénbornstrale” mit integrier- Bebauungsplan ,Kihtrieb 11, )
tem Griinordnungsplan, der seit der ein Allgemeines Wohngebiet Mit der 3. Anderung des Flachen-
dem 01.12.2003 rechtskraftig ist. (WA) festsetzt, vom Gemeinderat ~ nutzungsplans 2013 wurden in
Dieser setzt fiir die Grundstiicke in dessen Sitzung am 12.09.2019  erster Linie keine neuen Wohn-
FI.Nrn. 182/0, 184/0, 186/0 und als Satzung beschlossen. bauflachen zur ErschlieRung
201/0 sowie fir Teile der FI.Nrn. neuer Baugebiete ausgewiesen,
200/0, 202/2, 202/3 und 202/5 Durch grofRe Arbeitgeber (wie sondern sollen in den Altortberei-
+Allgemeines Wohngebiet‘ sowie Siemens) bestehen durch die chen bestehende Baullicken und
fur das Grundstiick FI.Nr. 185/0 gute verkehrstechnische An- Ortsrandbereiche einer wohnli-
.Mischgebiet” fest. bindung Pendlerverbindungen chen Nutzung zugefuhrt werden,
Die Grundstlicke FI1.Nrn. 202/3 in den Agglomerationsraum um dem vorrangigen Gebot der
und 202/5 sind bislang noch Narnberg/Firth/ Erlangen sowie Innenentwicklung vor der AuRen-
unbebaut. Hochstadt/Aisch und Herzogen- entwicklung nachzukommen. Bei
aurach. Daher stellt die Gemein- den noch bestehenden Baulu-
Im Teilgebiet ,Ortskern“ besteht de Pommersfelden eine attraktive  cken hat die Gemeinde keinen
bislang noch kein rechtskraftiger Wohngemeinde dar. Die Inves- juristischen Zugriff. Sie tGberprift
Bebauungsplan. Im Teilgebiet an titionen im Bereich der sozialen den Gebaude- und Grundstticks-
der Pfarrer-Schonath-StraRe im Infrastruktur (Neubau einer leerstand und fragt die Verkaufs-
Siidosten besteht seit kurzem der  Schulsporthalle, Neueinrichtung bereitschaft der Grundstlicksei-
rechtskraftige Bebauungsplan einer Kinderkrippe) tragen zur gentimer ab, die jedoch nicht
~Erweiterung Backerei Burkard®, Sicherung und Steigerung der allzu hoch ist.

Bereich 2
WA ]

04
SD, KD, O

20 - 28 Grad

p A~
Bereich 1 0 ] -
" 4
WA <L

It
04 l
40 - 50 Grad Bereich 3
! - M I
. e 06 | €2
t & SD, KD,
GM Station [t
Vordere Gasse ‘ "-.._i,.-" \ﬁ‘- 6 - 50 Grad
Abb.5: Bebauungsplan ,Schénbornstrafie” Abb.6: Bebauungsplan ,Kuhtrieb 11
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2.4 Siedlungsgeschichte

Die Siedlung Pommersfelden
wurde erstmals 1233 als ,Bu-
mersfelden® erwahnt. Die Ge-
schichte von Pommersfelden ist
in erster Linie mit den Truchses-
sen von und zu Pommersfelden
verbunden. Als Grundherren
hatten sie das Ortsbild geformt
und die wirtschaftlichen und reli-
gibsen Verhaltnisse maligebend
bestimmt.

Im Jahr 1710 erwarb Lothar
Franz von Schonborn, Kurfirst
und Erzbischof von Mainz und
Furstbischof von Bamberg, die
Gemarkung Pommersfelden ein-
schliellich des Wasserschlosses
(Nordwesten) aus der Renais-
sance vom letzten Truchsess von
Pommersfelden. Da sich die vom
Kurflirsten geplanten Umbaumalf3-
nahmen nicht durchfiihren lieRen,
beschloss er einen Schlossneu-
bau etwas aulierhalb des Dorfes.

Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

Das neue Schloss Weillenstein
wurde zwischen 1711 und 1718
nach Planen des Architekten Jo-
hann Dientzenhofer erbaut. Heute
zahlt es zu den Glanzstiicken ba-
rocker Architektur in Europa. Am
Rande des Steigerwalds gelegen,
blieb das Schloss von Kriegen
und Umwelteinfliissen verschont
und ist bis heute im Originalzu-
stand erhalten.

Schloss Weillenstein ist von ei-
nem weitlaufigen Park umgeben,
der im 19. Jahrhundert von einem
barocken Schlossgarten zu einem
englischen Landschaftspark um-
gestaltet wurde.

Mit der Errichtung der barocken
Schlossanlage Weillenstein wur-
de das Ortsbild Pommersfeldens
grundlegend verandert.

Mit dem Neubau der Dorfkirche
1750/51 sowie der Errichtung
eines Rathauses und des neuen

Pfarrhauses nahm die barocke
Welt auch von dem Dorf Besitz
und griff zudem auf einige der
groReren Hofe Uber.

Der heutige Ort Pommersfelden
hat sich ringférmig um das
Schloss herum entwickelt. Zum
Schloss hin gibt es zwei Zufahr-
ten von Osten und von Westen.
Im historischen Ortskernbereich
nordlich des Schlosses sind
neben den o0.g. historischen
Bauten wie Kirche, Rathaus und
Pfarrhaus weitere altere Gebau-
de anzutreffen, die teilweise gut
saniert sind.

Groéflere Wohnbaugebiete sind
nur im Nordosten der heutigen
Siedlung Pommersfelden anzu-
treffen, die sozialen Einrichtungen
wie Schule, Kindergarten und
Turnhalle sind auf den Stidwes-
ten der Siedlung konzentriert.
Gewerbliche Funktionen sind in
Pommersfelden kaum anzutref-
fen.

Abb.7: Urkataster Pommersfelden (Uraufnahme 1808-1864)

Abb.8: Luftbild
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Denkmalliste (Ausschnitt)

E-4-71-172-1 Ortskern
D-4-71-172-9 Hauptstrafle 2
D-4-71-172-10 Hauptstralle 3
D-4-71-172-48 Hauptstralle 5
D-4-71-172-11 Hauptstralle 11
D-4-71-172-12 Hauptstrale 14
D-4-71-172-4 Hauptstralle 18
D-4-71-172-13 Hauptstralle 21
D-4-71-172-1 Muhlweg 1
D-4-71-172-52 Mihlweg 2
D-4-71-172-49 Mihlweg 4
D-4-71-172-26 Nahe Mihlweg
D-4-71-172-2 Wasserburg
D-4-71-172-3 Nahe Pfarrer-Schonath-Stralle
D-4-71-172-31 Schloss 1
D-4-71-172-5 Schdnbornstralie 14
D-4-71-172-6 Schénbornstralle 17
D-4-71-172-14 Seeleite 7

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, http://www.blfd.bayern.de/, Stand Juni 2019
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Ensemble

Wohnhaus, um 1800

Pfarrhaus, Mitte 18. Jh.
Bauernhaus, frihes 19. Jh.
Rathaus, 1752

Bauernhaus, Mitte 18. Jh.
Gasthof Griner Baum 1718/1720

ehemaliger Gasthof, heute
Wohnhaus, 1737

Evang.- Luth. Pfarrkirche, 1750
Wohnhaus, Mitte 18. Jh.

Muhle, 19. Jh.

Ruine Wasserburg der
Truchsesse von Pommersfelden,

16. Jh.

Reste der Truchsessischen
Wasserburg, 16. Jh.

Friedhof, seit 15./16. Jh.

Schloss Weilienstein

Wohnhaus, 1736

Wohnhaus mit Hofeinfahrt, 18. Jh.

Bauernhaus mit Pieta
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3 BESTANDSANALYSE

3.1 Denkmaler

Aus Sicht des Denkmalschutzes
bestehen im Altort Pommers-
felden mehrere schutzenswerte
Objekte, die keine Beeintrachti-
gungen durch zukulnftige entwick-
lungsférdernde MaRnahmen und
Projekte der Gemeinde Pommers-
felden erfahren dirfen. Im Ein-
zelnen sind in der Denkmalliste
des Bayerischen Landesamtes fuir
Denkmalpflege die nebenstehend
genannten Baudenkmaler als
geschitzte Objekte verzeichnet.

Das Ensemble Pommersfelden
umfasst zum einen den Burgstall,
das Areal um das Truchsess sche
Wasserschloss sowie den his-
torischen Ortskern mit Kirche,
Rathaus, Pfarrhaus und weiteren
Bauten des 18. Jh.; zum anderen
zahlen zum Ensemblebereich

die Gesamtanlage von Schloss
Weildenstein sowie die mit den
Umgestaltungen des Schloss-
parks verbundenen Erweiterun-
gen des 19.Jh. und die beiden
Siedlungen Schénbornstrale und
Pfarrer-Schonath-Strafte. Hinzu
kommen Kleinhauser am Ende
der Dorfstral3e, die sich hier an
die verbreiterte Schlossumgren-
zung anschmiegen.

Neben dem herausragenden
Einzelbaudenkmal Schloss Wei-
Renstein verdienen einige weitere
denkmalgeschutzte Gebaude

im Altort besondere Erwahnung.
Hierzu zahlen insbesondere das
Pfarrhaus und das Rathaus an
der HauptstralRe, die jeweils als
zweigeschossige Walmdach-
bauten mit flachem Mittelrisalit in
Erscheinung treten.

Hinzuweisen ist auch auf den
Gasthof Grliner Baum, der eben-
falls als zweigeschossige Walm-
dachbau zu beschreiben ist, der

zudem gehdrte Fenstergewande
und eine korbbogige Toreinfahrt
besitzt.

Als sakrales Bauwerk ist die am
Muhlweg gelegene Pfarrkirche zu
nennen, ein rechteckiger Saalbau
mit Satteldach, dessen Ostturm
mit einer Zwiebelhaube versehen
ist. In Nahe der Kirche ist zudem
auf die Mlhle als zweigeschossi-
gem Satteldachbau mit Sdgemduh-
le und verbrettertem Fachwerk zu
verweisen.

Besonders pragnant ist im Wes-
ten des Altorts die dort befindliche
Ruine des ehem. Wasserschlos-
ses, die jedoch zunehmend
verfallt und durch Griinbewuchs
stark Gberwuchert ist. Nur noch
teilweise erkennbar sind Frag-
mente des friheren Wohnbaus,
eine innere Ummauerung mit
Ecktlirmen, eine aultere Ummau-
erung sowie eine Bogenbriicke
Uber den Graben des Wasser-
schlosses.

Hinzuweisen ist schlie3lich noch
auf einige weitere Wohn- und
Bauernhauser an der Hauptstra-
e und an der Schonbornstralde,
die als Baudenkmaler verzeichnet
sind.

Neben den o.g. Baudenkmalern
sind in Pommersfelden auch
Bodendenkmaler anzutreffen.
Bezlglich der Bodendenkmaler
gelten die Bestimmungen der Art.
1 und 7.1 BayDSchG.

Abb.11: Mihlweg 2 (Wohnhaus, Mitte 18. Jh.)
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3.2 Raumliche Struktur

Die Lagen Altort (Norden), Pfar-
rer-Schonath-Strale (Stdosten)
und Schénbornstralle (Studwes-
ten) sowie der Bereich ,Fried-
hof und Sportplatz“ stammen
aus verschiedenen Phasen der
Siedlungsentwicklung Pommers-
feldens und unterscheiden sich
daher in ihrer Gebaudetypologie.
Wie in vielen frankischen Dérfern
stellen auch in Pommersfelden
die hier vorhandenen Gebaude
wertvolle Dokumente der bauli-
chen Entwicklungsgeschichte dar.
Schliellich zeigen die Baustruktu-
ren Einheitlichkeit und Geschlos-
senheit, aber auch die Vielfalt
offentlicher Siedlungsanlagen zu
friherer Zeit. Bestimmte Einstel-
lungen und Verhaltensweisen
haben zu dieser Art des Bauens
gefuhrt.

In Pommersfelden zahlt der west-
liche Teil des Altorts unmittelbar
nordlich von Schloss Weillenstein
zum &ltesten Siedlungsbereich.
Dies lasst sich vor allem an der
hoheren Dichte historischer und
denkmalgeschutzter Bauten mit
teils reprasentativem Charakter
(Kirche, Pfarrhaus, Rathaus, Mih-
le, etc.) erkennen. Auch die Ruine
des ehemaligen Wasserschlosses
im Westen des Altorts verweist

darauf, dass hier der Ursprung
der Siedlung Pommersfelden
liegt.

Die spater entstandenen Sied-
lungsbereiche an der Pfarrer-
Schonath-Stralle und an der
Schoénbornstralle weisen die
besondere Charakteristik auf,
dass jeweils nur die vom Schloss
WeilRenstein abgewandte Stra-
Renseite besiedelt ist, wahrend
die andere StralRenseite unmit-
telbar an die Ummauerung des
Schlossparks angrenzt.

Typisch fur die Siedlungsstruktur
im Altort Pommersfelden ist, dass
sich hier beiderseits der Haupt-
stral3e sehr schmale und lange
Flurstlicke anschlief3en. Es do-
miniert die frankische Bauweise
mit Mehrseithdfen als typischen
Gehoftformen. Im Einzelnen zah-
len hierzu der Zweiseithof oder
Hakenhof, bei dem das Haupt-
gebaude an der Giebelseite mit
einem Anbau im rechten Winkel
erganzt wird, so dass eine L-Form
entsteht (Abb. 12, Nr. 1 und 3),
sowie der Dreiseit- und der Vier-
seithof (Abb. 12, Nr. 2 und 4), bei
denen die Gebaude drei oder vier
Seiten eines rechteckigen Hofs
einnehmen. Der Hof im Inneren

0 83/0 3
85/0

82/0

92/0
90/0

Abb.12: Gehoftbildung (HauptstraBe 23, 25, 27 und 29)
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wird so vor Wind und Wetter
geschutzt.

Im Altort Pommersfelden lberwie-
gen insgesamt die Dreiseithofe.
Einen geringeren Anteil nehmen
die Zwei- und Vierseithofe ein.
Nur selten gibt es im Altort ein-
zelstehende Hauser, die eher in
den Siedlungsbereichen an der
Pfarrer-Schonath- und der Schon-
bornstralte anzutreffen sind.

Die Hauptgebaude der Mehr-
seithoéfe im Altort stehen meist
giebelstandig zur Stralle. Ihnen
angegliedert sind zahlreiche
Nebengebaude, darunter vor
allem Scheunen und Schuppen
im hinteren Teil der Hofanlagen.
Der hohe Anteil von Nebengebau-
den stellt ein pragendes Element
fur die dorfliche Baustruktur des
Altorts Pommersfelden dar.

In der Schonbornstralle sind im
sudlichen Teil vereinzelt Zwei-
und Dreiseithofe erkennbar, im
westlichen Teil jedoch eher ein-
zelstehende Hauser mit Neben-
gebauden. In der Pfarrer-Scho-
nath-Stral3e befinden sich sowohl
Zwei- und Dreiseithofe als auch
ein Vierseithof. Die Hauptgebau-
de stehen hier meist traufstéandig
zur Stral3e.
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17



HWP - Holl Wieden Partnerschaft - Architekten und Stadtplaner

3.3 Gebaudestruktur

Abb.14: Gebaudestruktur
18
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3.3.1 Haupt- und Nebengebaude

Im Untersuchungsgebiet mit
seinen vier Teilgebieten befinden
sich ca. 363 Gebaude. Diese
gliedern sich auf in rund ein Drittel
Hauptgebaude und rund zwei
Drittel Nebengebaude.

Die Gebaudestruktur im Altort
Pommersfelden und teilweise
auch in den Siedlungsbereichen
an der Pfarrer-Schonath- und der
Schonbornstralie wird im Wesent-
lichen durch die bereits erwahn-
ten Zwei-, Drei- und Vierseithofe
gepragt. Der dominierende
Hauptgebaudetypus sind Wohn-
hauser, darunter Uberwiegend
Einfamilienhauser und teilweise
Mehrfamilienhauser.

Nach wie vor sind in Pommers-
felden die fur ein landwirtschaft-
lich gepragtes Dorf charakte-
ristischen Scheunengebaude
vorhanden. Daneben sind auch
kleinere Schuppen, Stallungen
oder Garagenbauten pragend fur
das Ortsbild. Nur selten sind die
Hofstellen noch landwirtschaftlich
genutzt, meist dienen sie eher als
Lager- und Abstellflachen oder
werden gar nicht mehr genutzt.

Die elementare Dachform der
Haupt- und Nebengebdude in
Pommersfelden ist das Sat-
teldach. Die Dacheindeckung
besteht vorwiegend aus rotem
Ziegel.

Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

3.3.2 Offentliche Gebiude

Rathaus mit modernem Anbau
Das Rathaus in Pommersfelden
zahlt zu den denkmalgeschutz-
ten Objekten und wurde raum-
lich, technisch und energetisch
saniert. Mit dem Erweiterungsbau
wurde ein zusatzlicher moderner
Verwaltungstrakt geschaffen.

St. Maria und Johannes

In der Ortsmitte Pommersfelden
befindet sich die Kirche St. Maria
und Johannes. Der heutige Bau
stammt aus den Jahren 1750-
1752 und beherbergt eine kunst-
historisch wertvolle Ausstattung.

Pfarrhaus

Das Pfarrhaus, in dem das
evangelisch-lutherische Pfarramt
Pommersfelden und Limbach
untergebracht ist, befindet sich in
nur geringer Distanz zur Kirche
an der HauptstraRe 3. Das Pfarr-
haus steht unter Denkmalschutz.

Grundschule

Zum Schulverband der Grund-
schule Pommersfelden zahlen
die Schulhduser in Pommers-
felden (Schonbornstrafie 4) und
in Sambach (Sambach 37). Der
Schulbau in Pommersfelden wird
von den Schiilern der 3. und 4.
Klassen, der Schulbau in Sam-
bach von den Schilern der 1. und
2. Klassen besucht.

Kindergarten

Neben der Schule befindet sich
der evangelisch-lutherische Kin-
dergarten ,Zwergenburg® in der
Schoénbornstrale 4a.

Abb.17: Pfarrhaus, Hauptstr. 3
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3.3.3 Baualter der Gebaude

|:| Urkataster Vorkriegszeit == Grenze Untersuchungsgebiet
I 1. Halfte des 19. oh. und aiter [ Nachkriegszeit
2. Hélfte des 19. Jh. 1990 und jliinger

Abb.18: Baualter der Gebaude im Untersuchungsgebiet
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Die Baualterskarte zeigt eine
insgesamt gemischte Baualters-
struktur des Gebaudebestands
im Untersuchungsgebiet. Einen
héheren Anteil von Gebauden
aus dem 19. Jahrhundert und
alter weist lediglich der Altort von
Pommersfelden auf, wahrend in
den Siedlungsbereichen an der
Pfarrer-Schonath- und der Schén-
bornstralie vor allem Gebaude
aus dem 20. Jahrhundert (Vor-
und Nachkriegszeit) anzutreffen
sind.

Jungere Gebaude, die in den
1990er Jahren und danach gebaut
wurden, finden sich nur vereinzelt
im Untersuchungsgebiet. Hierzu
zahlen vor allem die Schule und
der Kindergarten im stidwest-
lichen Siedlungsbereich sowie
neuere Anbauten an altere Wohn-
gebaude und Nebengebaude.

Ein Groldteil der heutigen Gebau-
de in Pommersfelden ist bereits
im Urkataster (ca. 1830) verzeich-
net, woraus sich schliel3en lasst,
dass die historische Grundriss-
struktur Pommersfeldens bis heu-
te nahezu unverandert erhalten
geblieben ist.

Dies gilt insbesondere fur die
landwirtschaftlichen Hofanlagen
entlang der Hauptstral3e im Altort
Pommersfelden sowie teilwei-

se auch fur Hofanlagen an der
Pfarrer-Schonath- und der Schon-
bornstralle.

Insgesamt ist alterer Gebaudebe-
stand aus dem 19. Jahrhundert
und alter heute vor allem entlang
der HauptstraRe und im Umfeld
des ehem. Wasserschlosses an-
zutreffen. Bei einigen Gebauden,
darunter vor allem auch zahlrei-
che Scheunen und Neben-

Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

gebaude, lasst sich das Baualter
nur schwer bestimmen.

Viele Gebaude wurden auch
durch diverse Modernisierungs-,
Erweiterungs- und Umbaumalf3-
nahmen sowie Veranderungen

an Dachern und Fassaden
Uberformt, sodass die historische
Grundsubstanz nicht mehr klar er-
kennbar ist. Bei vielen Gebauden
kann ein alterer Gebaudekern
insoweit nur vermutet werden.

Abb.19: Wohnhaus, 1. Halfte des 19. Jh. und
alter, Hauptstr. 5

Abb.21: Grundschule Pommersfelden, 1990 und
junger, Schénbornstr. 4
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3.3.4 Gebaudezustand

el

- neu (Neubau/Modernisierung Fassade, Dach und Fenster)
gut (entsprechend der Nutzung gut erhaltene Bausubstanz)
mittel (Schaden an Fassade, Dach oder Fenster)

- schlecht (Schaden/vernachléssigte Bausubstanz)

mmmm= Grenze Untersuchungsgebiet

Abb.22: Gebaudezustand
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Die Beurteilung der Bausubstanz
in Pommersfelden wurde nach
Augenschein vorgenommen.
Dabei wurde nur das aul3ere
Erscheinungsbild der Gebaude
beurteilt und in folgende vier
Kategorien eingeteilt:

Zustand neu:

Die Gebaude wurden in den
letzten zehn Jahren modernisiert
oder es handelt sich um einen
Neubau. Bei der Modernisierung
wurden die Fenster und Dacher
erneuert und die Gebaude neu
verputzt. Es ist keine Sanierungs-
mafnahme erforderlich.

Zustand gut:

Die Gebaude wurden in der
zweiten Halfte des 20. Jahrhun-
derts modernisiert. Vorwiegend
haben die Gebaude neue Fenster
erhalten und der Fassadenputz
und die Dacher weisen keine
Schaden auf. Es besteht noch
kein Sanierungsbedarf.

Zustand mittel:

Die Gebaude weisen an den
Fassaden Risse oder starkere
Putzschaden auf. Die Fenster
sind veraltet oder die Dacher
sollten ausgebessert werden.
Eine Substanzsanierung ist win-
schenswert.

Zustand schlecht:

Die betroffenen Gebaude stehen
teilweise leer und bedurfen auf
Grund groRerer sichtbarer Scha-
den einer grozlgigen Sanie-
rung. Oftmals sind die Bauscha-
den so grof3, dass zu prifen ist,
ob die Bausubstanz langfristig
erhalten werden kann.

Der Gebaudezustand im Untersu-
chungsgebiet ist als Gberwiegend
mittelmanig zu bewerten. Dies
bedeutet, dass vielfach MalRnah-
men in Form von Fassadenreno-

Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

vierung mit neuem Anstrich/ Putz,
Auswechslung von Fenstern oder
Verbesserungen bei der Beda-
chung erforderlich scheinen.

Grolere Erhaltungsdefizite sind
bei nur wenigen Gebauden fest-
zustellen. Etwas haufiger sind
Gebaude anzutreffen, die sich in
einem insgesamt guten Zustand
befinden oder der Kategorie neu
(Neubau/ erfolgte Modernisie-
rung) zuzuordnen sind.

Abb.23: Schlechter Gebaudezustand,
. . Hauptstr. 14
Insgesamt sind Sanierungs- und )

Umbaumafnahmen schwerpunkt-
maRig in folgenden Bereichen zu
empfehlen: FI.Nm. 1, 11, 14, 42,
44, 49, 98, 108, 124, 142, 168/2,
185 und 197/2. Auffallig ist, dass
sich vor allem Nebengebdude in
einem eher schlechten Zustand
befinden. Es stellt sich somit die
Frage, wie mit diesen Nebenge-
bauden zuklnftig umgegangen
werden soll.

Hinsichtlich der Nutzung erneuer-
barer Energien ist festzustellen,
dass sich haufig Photovoltaikanla-
gen auf den Dachern der Ge-
baude im Untersuchungsgebiet
befinden.

Abb.25: Neu saniertes Gebaude, Hauptstr. 28
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3.4 Nutzungsstruktur

A
i

- Wohnen Hotel / Gastronomie - offentliche Einrichtung
- Wohnen / Dienstleistung Dienstleistung - kirchliche Einrichtung
Wohnen / Handel - Handel Nebengebé&ude
- Wohnen / Gewerbe / Handwerk - Gewerbe / Handwerk |:| Leerstand
Sport / Freizeit == Grenze Untersuchungsgebiet

Abb.26: Nutzungsstruktur
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Im Untersuchungsgebiet domi-
niert die Wohnnutzung. Dartber
hinaus fallt der relativ hohe Anteil
von Nebengebduden (darunter
vor allem Scheunen und Schup-
pen oder Anbauten an die wohn-
lich genutzten Hauptgebaude)
auf.

Als kirchliche Einrichtungen sind
im Altort die Evang.-Luth. Pfarrkir-
che St. Maria und Johannes, das
Pfarrhaus und der ehem. Kinder-
garten zu nennen, die relativ nah
beieinander gelegen sind. Ge-
genuber der Kirche befindet sich
zudem das Rathaus der Gemein-
de Pommersfelden als zentrale
offentliche Einrichtung. Weitere
wichtige o6ffentliche Einrichtun-
gen in Pommersfelden sind die
Grundschule und der Kindergar-
ten im studwestlichen Teilgebiet
des Untersuchungsgebiets an der
Schdnbornstralie.

Mit Blick auf die Nahversorgung
ist in Pommersfelden lediglich
eine Backerei im stddstlichen
Teilgebiet des Untersuchungsge-
biets anzutreffen. Dartber hinaus
gibt es einen Gastronomiebetrieb
(,Gruner Baum®) an der Haupt-
stral3e im Altort sowie das Hotel
»,Am Schloss* an der Schénborn-
stralle.

Des Weiteren sind im Untersu-
chungsgebiet vereinzelt gewerb-
liche Nutzungen anzutreffen, die
teilweise mit wohnlichen Nutzun-
gen verknipft sind. Hierzu zahlen
Handels- und Dienstleistungs-
nutzungen (aus den Bereichen
Landmaschinen, Textilien, Bogen-
sportzubehdr, Baukunststoffe) wie
auch Handwerksbetriebe (darun-
ter eine Firma fur Heizungs- und
Sanitarbau, ein Fliesenleger, ein
Maler- und Lackierbetrieb sowie
ein Gold- und Silberschmied). Zu
verweisen ist zudem auf kleinere

Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

private Dienstleistungsanbieter,
die im Gewerberegister verzeich-
net sind.

Insgesamt weist Pommersfelden
keinen nennenswerten Besatz an
wohnwertsteigernden Nahversor-
gungseinrichtungen wie Laden,
Bankfilialen oder Arztpraxen auf.
Die Bevolkerung Pommersfeldens
(ca. 660 Einwohner) kann aller-
dings auf das Nahversorgungsan-
gebot im nahegelegenen Ortsteil
Steppach zuriickgreifen, der
relativ schnell erreichbar ist.

Leerstehende Gebaude sind in
Pommersfelden kaum anzutref-
fen. Gemal der Bestandserhe-
bung vor Ort standen Anfang

2019 nur drei Wohnhauser leer.

Hauptproblem sind die leerste-
henden Nebengebdude, die eine
groRe Potenzialflache fir Neu-
und Umnutzungen darstellen,
denn rund zwei Drittel der Gebau-
de des Untersuchungsgebietes
sind Nebengebaude.

Abb.28: Hotel und Restaurant Griiner Baum,
Hauptstr. 18

Abb.29: Backerei, Pfarrer-Schonath-Stralle 7
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3.5 Eigentumsverhaltnisse
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Abb.30: Eigentumsverhéltnisse
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Die Grundstucke im Untersu-
chungsgebiet befinden sich zum
weitaus grofdten Teil in privatem
Eigentum.

Im Eigentum der Gemeinde
Pommersfelden befinden sich
neben dem o6ffentlichen Stralien-
raum und dem ortlichen Friedhof
das Rathausareal, das Areal

der Grundschule in der Schon-
bornstral’e 4 und das Areal des
Kindergartens ,Zwergenburg“ in
der Schonbornstralie 4A; ebenso
die erst in jungster Vergangenheit
von der Gemeinde erworbenen
Grundstiicke FI.Nr. 197 und 197/2
an der Schonbornstrale. Das
Grundstiick FI.Nr. 197 war friher
an den Betreiber des Hotels ,Am
Schloss® verpachtet. Es ist zur
Zeit unverpachtet.

Als weiterer Grundstlckseigen-
timer im Ortsteil Pommersfelden
ist die evangelisch-lutherische
Kirchengemeinde zu nennen. In
deren Eigentum befinden sich die
Areale der Kirche, des Pfarrhau-
ses und des ehem. Kindergartens
in der HauptstralRe des Altortes.
Die evangelisch-lutherische Kir-
chengemeinde betreibt zudem
den auf gemeindlichem Grund be-
findlichen Kindergarten ,Zwergen-
burg® in der Schénbornstralle 4A.

Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

Abb.31: Ev.-Luth. Kindergarten Zwergenburg,
Schénbornstr. 4A

Abb.32: Grundschule Pommersfelden, Schon-
bornstr. 4

Abb.33: Blick auf die Hauptstralte
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3.6 Straen, Wege und Platze
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Abb.34: Verkehrliche Situation im Untersuchungsgebiet
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Hauptverkehrsachse in Pom-
mersfelden ist die im westlichen
Siedlungsbereich von Nord
(Steppach) nach Sud (Limbach)
verlaufende StaatsstralRe St 2263
(Schoénbornstr.), an welcher das
sudwestliche Teilgebiet des Un-
tersuchungsgebiets gelegen ist.
Von dieser StralRe zweigt im Nor-
den die durch den Altort bzw. das
Untersuchungsgebiet ,Ortskern®
und weiter zum Untersuchungs-
gebiet ,Friedhof und Sportplatz*
verlaufende Hauptstralle ab, an
die wiederum die Pfarrer-Scho-
nath-Str. mit dem hier befindli-
chen sudéstlichen Teilgebiet des
Untersuchungsgebiets anknipft.

Von der Hauptstrale im ndrdlich
gelegenen Altort zweigen nach
Norden die Seeleite, nach Siiden
der Parkweg und nach Westen
der Muhlweg ab und gewahr-
leisten die ErschlieRung weiterer
Siedlungsbereiche. Insgesamt
verlaufen alle Haupterschlie-
Rungsstralien in Pommersfel-
den um den zentral gelegenen
Schlosspark herum; eine direkte
Verbindungsachse zwischen den
im Norden und im Suden gele-
genen Siedlungsteilen durch das
Schlossgelénde besteht nicht.

3.6.1 Ruhender Verkehr

Mit Blick auf den ruhenden Ver-
kehr sind im Untersuchungsgebiet
,Ortskern® 6ffentliche Parkplatze
vor der Kirche (3-4) und hinter
dem Rathaus (4) anzutreffen. Im
weiteren Siedlungsbereich sind
Parkplatze auf den FI.Nrn. 131/6
und 590/16 im Stdosten (ca. 15-
20) sowie am westlichen Eingang
des Schlossareals (FI.Nr. 153: ca.
50, FI.Nr. 167/4: ca. 8) verflgbar.
Das aktuell bestehende Park-
platzangebot erscheint fir den
Ortskern zunachst ausreichend.
Winschenswert waren jedoch
weitere Parkplatze im Bereich des
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ehem. Kindergartens (Hauptstr. 4)
und des Gasthofs Gruner Baum.
Im privaten Bereich verfugt na-
hezu jedes Grundstlck Uber 1-2
Stellplatze. Zudem kann vielfach
am StraRenrand geparkt werden.

Im Untersuchungsgebiet ,Friedhof
und Sportplatz® bietet der Park-
und Rastplatz am Sportheim FC
Pommersfelden e.V. ein grofies
Parkangebot fur Vereinsmitglie-
der und Nutzer des Sportplatzes,
aber auch fur sonstige Besucher.

3.6.2 Situation des OPNVs
Entlang der HauptstralRe (Halte-
stelle ,Pommersfelden Ortsmit-
te*) verkehren Busse der Linien
207 (Muhlhausen/ Erlangen-
Hochstadt Marktplatz - Hochstadt
Realschule), 978 (Schlusselfeld
Post - Bamberg Bahnhof/ Vor-
platz), 979 (Bamberg Feldkirchen-
stral3e - Stegaurach Kirche) und
983 (Zentbechhofen - Bamberg
Bahnhof/ Vorplatz). Ein Buswarte-
hauschen wurde bisher nur in
Fahrtrichtung Ost installiert.

An der Schonbornstralie (Halte-
stelle ,Schloss Weilienstein®) ver-
kehren ebenfalls Busse der Linien
207, 979 und 983 sowie auler-
dem der Steigerwaldexpress
(Schlusselfeld Post - Hirschaid
Bahnhof vom 1. Mai bis 1. No-
vember). Ein Buswartehduschen
fehlt in beiden Richtungen.

Ab August 2024 soll ein vollig neu
erstelltes OPNV-Bedienungskon-
zept fir den gesamten Landkreis
Bamberg und damit auch fiir die
Gemeinde Pommersfelden mit ih-
ren Ortsteilen eingefuhrt werden.

3.6.3 Rad- und FuBRwegenetz

In Pommersfelden bestehen
aktuell keine eigens ausgewiese-
nen Radwege. Der Radverkehr
wird auf den ErschlieBungsstra-
Ren geflhrt. Die teilweise feh-

lende Trennung zwischen Ful3-,
Rad- und Kfz-Verkehr fihrt zu
Erschwernissen fur Radfahrer
und FulRganger. Besonders zu
bemangeln ist die fehlende Geh-
und Radwegeverbindung vom
Ortskern in Richtung des Sport-
platzes im Osten.

Vom Kreistag wurde am 01.03.
2021 das Alltagsradverkehrskon-
zept des Lkr. Bamberg beschlos-
sen, in dem die Ortsdurchfahrt
der St 2263 durch Pommersfel-
den als Streckenabschnitt einer
regionalen Route mit erganzen-
dem Basisnetz enthalten ist.

Abb.35: Hauptstrale (in der Nahe des Gastho-
fes), Blick Richtung Osten

Abb.36: Stralenbegleitendes Parken

Abb.37: Bushaltestelle Pommersfelden Ortsmit-
te (HauptstraRRe)
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3.7 Griin- und Freiflachen
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E Gebé&ude Sportplatz === (Grenze Untersuchungsge
versiegelte Flache / Wl Friedhof

Fahrverkehr / Mischflachen

private Grinflache ‘ Baumbestand

- offentliche Griunflache - Gewasser

Abb.38: Freiflichennutzung
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Die Karte der Freiflachennutzung
zeigt, dass der Anteil der Grun-
flachen in den Teilgebieten des
Untersuchungsgebiets gegen-
Uber dem Anteil der versiegelten
Flachen relativ hoch ist. Allerdings
ist der Anteil 6ffentlicher Grinfla-
chen eher gering. Deutlich héher
ist der Anteil privater Grinflachen,
da nahezu jedes private Anwesen
mehr oder weniger grof3e Garten-
oder Rasenflachen aufweist.

In Bezug auf die transformieren-
den klimatischen Verhaltnisse und
die damit einhergehenden zuneh-
menden Starkregenereignisse
nehmen Versickerungsflachen
einen hohen Stellenwert ein.

Bei den Hofflachen zeigt sich ein
relativ hoher Anteil an versiegel-
ten Flachen.

Baume und sonstige Gehdlze
sind vor allem im westlichen Teil
des Altortes, d.h. insbesondere
auf dem Areal des ehemaligen
Wasserschlosses, am Muhlweg
und hinter den Scheunen der
Anwesen Hauptstrale 3-10 vor-
zufinden. Als Wasserflachen mit
begriinten Uferzonen sind das Tal
der Reichen Ebrach sowie einige
stehende Gewasser (Weiher) im
westlichen Siedlungsbereich zu
nennen.

Als zentrale Grinflache mit einem
hohen Erholungspotenzial ist

der Schlosspark auf3erhalb des
Untersuchungsgebiets anzufiih-
ren. Dieser befindet sich jedoch
in privatem Eigentum und ist als
ummauerter Bereich im Allge-
meinen nicht fiir die Offentlichkeit
zuganglich. Nur temporar steht
dieser Bereich fir die ansassige
Bevolkerung und fir Besucher
offen.

Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

Daruber hinaus besteht aktuell
keine gréRere offentliche Grinfla-
che mit Spiel- und Erholungsan-
geboten im Untersuchungsgebiet
mit den Teilgebieten ,Ortskern®,
»~Schoénbornstrale” und ,Pfarrer-
Schonath-StralRe“. Seitens der
Gemeinde ist allerdings zuklnftig
die Errichtung von Sportanlagen
auf der Flache 6stlich der Grund-
schule am sudlichen Ortsausgang
geplant.

Im Teilgebiet ,Friedhof und
Sportplatz* des Untersuchungs-
gebiets stellt der Sportplatz des
FC Pommersfelden eine wichtige
Grunflache mit Freizeitangeboten
dar und wird von Vereinsmitglie-
dern und Sporttreibenden sowie
von Besuchern von Sportveran-
staltungen intensiv genutzt.

Die Friedhofsflache befindet
sich als Bodendenkmal im En-
semblebereich der Gemeinde
Pommersfelden und stellt einen
offentlichen Freiraum am Rand
des Ortskernes dar.

Naturschutzgebiete finden sich
um die Teichanlage im Teilbereich
~Friedhof und Sportplatz“ und
sudwestlich des Wasserschloss-
Areals. Es handelt sich um 6kolo-
gisch wertvolle Biotope nach Art.
13d BayNatschG.

Abb.39: Sportplatz (FI.Nr. 450/0)

Abb.40: Freiflache (FI.Nr.195), Schénbornstralie

Abb.41: Kriegerdenkmal (FI.Nr. 130/0)
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3.8 Stadtebauliche Analyse

3.8.1 Vergleichende Analyse
der Elemente und Merkmale

Die Bestandsanalyse lasst
bereits erkennen, dass sich der
Ort Pommersfelden in seiner
dorflichen Struktur bis heute zu
grofRen Teilen erhalten hat, trotz
einiger Umbauten in neuerer Zeit.
Insbesondere im Altort besteht
bis heute die Parzellierung der
gereihten Hofstellen.

In einer vergleichenden Analyse
des heutigen Ortsgrundrisses mit
dem Urkataster von 1832 wurde
weiter geprift, welche typischen
Elemente in Pommersfelden bis
heute erhalten geblieben sind.

Wie der Vergleich mit dem Urka-
taster zeigt, hat sich die raum-
liche Struktur Pommersfeldens
kaum verandert. Die Aufteilung
der Flursticke ist weitgehend
erhalten geblieben. Nur vereinzelt
wurden Flurstliicke geteilt und die
resultierenden Teilstlicke anderen
Flurstlicken zugeordnet oder wur-
den Flurstucke erneut aufgeglie-
dert. Insgesamt entstanden somit
kaum Veranderungen innerhalb
des Strallenraumes im Altort.

Starkere strukturelle Veran-
derungen gab es vor allem im
Sudwesten Pommersfeldens im
Bereich der heutigen Schénborn-
stral3e (Siedlungserweiterungen
nach Norden und Siden). Eine
Siedlungserweiterung gab es
zudem im Bereich des Mihlwegs.
Auffallig ist des Weiteren der
Ruckgang der Gewasserflachen
am Wasserschloss-Areal und an
der Seeleite.

Aus baulicher Sicht entsprechen
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die heute vorhandenen Haupt-
und Nebengebdude im Altort
vielfach noch den Abmessungen
der im Urkataster dargestellten
Gebaude (im Kern meist 19. Jahr-
hundert).

3.8.2 Ortsbildpragende Gebau-
de

In Pommersfelden gibt es ne-
ben den denkmalgeschitzten
Gebauden noch weitere ortsbild-
pragende Einzelgebaude und
Gebaudegruppen, die das Bild
der traditionellen Hofstellen und
damit einen historischen Ortsbild-
charakter bewahren.

In der Schdnbornstraflie zahlen
die Anwesen der Hausnummern
18, 19 und 20 zu den ortsbildpra-
genden Gebauden. Auch entlang
der Hauptstral3e finden sich meh-
rere ortsbildpragende Gebaude in
Form von Einzelgebauden oder
Hofstellen.

Abb.42: Hauptgebaude, Schénbornstr. 19-20

Abb.43: Hauptgebaude, Hauptstr. 14

Abb.44: Haupt- und Nebengebaude, Hauptstr. 5
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4 ANALYSEERGEBNISSE

4.1 Mangel und Missstiande
gemal § 136 BauGB

Die Bestandsanalyse zeigt, dass
im Untersuchungsgebiet mit
seinen vier Teilgebieten diverse
Mangel und Missstdnde gemaf
§ 136 BauGB bestehen, die die
Funktionsfahigkeit des Gebietes
insgesamt stark beeintrachtigen.
Diese Mangel und Missstan-

de lassen sich thematisch den
Bereichen Verkehr/ Infrastruktur,
Baubestand sowie Grun-/ Frei-
raum zuordnen und wie folgt
zusammenfassen:

Verkehr/ Infrastruktur:

e Verkehrsflachen und Platz-
rdume ohne einheitliche
Gestaltung

* Raumliche Barriere durch die
Schoénbornstrale/ Staats-
stralRe 2263, sanierungsbe-
durftiger Gehweg

+  Aufwertungs-/ Gestaltungs-
bedarf fur die ortstypischen
StraBen und Gassen

*  Optimierungsbedarf beziig-
lich der Parkraumsituation
(Parkraumkonzept)

e Schlosspark als Barriere:
fehlende Wegeverbindung
zwischen Altort und Schule

*  Gestaltungsbedarf bei Bus-
haltestellen: barrierefreie
Gestaltung

*  Gestaltungsbedarf bei Orts-
eingangssituationen: Identi-
tatsmerkmale des Ortes

* Llcken im értlichen Rad- und
FuBRwegenetz

¢ Fehlender Rad- und FuR-
weg zwischen dem Ortskern
und dem Sportplatz/ Sport-
heim

Baubestand:

»  Schlechter Bauzustand
einzelner Gebaude mit resul-
tierendem Sanierungs- und
Umbauerfordernis

* Mangelhafte Fassaden-
gestaltung bei einzelnen
Gebdauden

* Vereinzelte Gebaudeleer-
stande (gemaf Bestands-
aufnahme 2019) mit resultie-
rendem Neunutzungs- bzw.
Umnutzungsbedarf, insbe-
sondere hinsichtlich Um- und
Neunutzung von Nebenge-
bauden

* Relativ hoher Versiegelungs-
grad in einzelnen Hofberei-
chen

* Fortschreitende Funktions-
verluste im Altort: u.a. feh-
lende Nahversorgung, wenig
soziale Treffpunkte

* Nachholbedarf bzgl. klima-
und energieoptimierter
Bauweisen

Griin-/ Freiraum:

» Beeintrachtigung des Orts-
bilds durch mangelnde Auf-
enthaltsqualitét in Teilen des
offentlichen Raums

* Unbefriedigende Situation im
Bereich des Wasserschloss-
Areals: baulicher Verfall der
Ruine, ungepflegte Grinfla-
chen, mangelnde Sicherheit

* Aufwertungs-/ Gestaltungs-
bedarf im Bereich markanter
Platze im Altort

* Mangelhafte Ausstattung mit
offentlichen Griinflachen,
Spiel-, Sport- und Freizeit-
flachen, ungeniigende An-
bindung des Sportplatzes
mit benachbarten Freizeitzo-
nen im Osten an den Altort

*  Gestaltungsbedarf im Bereich
des Friedhofs

¢ Hofbereiche teilweise mit
Nutzungs- und Gestaltungs-
defiziten (geman Bestands-
aufnahme 2019)

e Bach und Gewasser mo-
mentan ohne Erholungsfunk-
tion

Insgesamt gilt fiir das Untersu-
chungsgebiet, dass es in der
Erfillung der Aufgaben erheblich
beeintrachtigt ist, die ihm nach
seiner Lage und Funktion ob-
liegen (§ 136 Abs. 2 S. 2 Nr. 2
BauGB). Insbesondere kann der
Altort seine Funktion als Ortszen-
trum immer weniger erfillen. Das
Ortsbild kann zukiinftig durch Sa-
nierungen der Gebaudesubstanz
zusatzlich beeinflusst werden.
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4.2 Sanierungsgebiet

Aufgrund der festgestellten stad-
tebaulichen Missstande erscheint
es aus stadtebaulicher Sicht
notwendig, fUr die vier Teilge-
biete des Untersuchungsgebiets
(Teilgebiet ,,Ortskern®, Teilgebiete
an der Schoénborn- und Pfarrer-
Schonath-StralRe sowie Teilgebiet
.Friedhof und Sportplatz®) eine
Satzung Uber die férmliche Fest-
legung eines Sanierungsgebiets
zu beschlief3en.

Die Gemeinde legt das Gebiet, in
dem eine stadtebauliche Sanie-
rungsmaflnahme durchgeflhrt
werden soll, durch Beschluss
férmlich als Sanierungsgebiet fest
(Sanierungssatzung nach § 142
BauGB). Das Sanierungsgebiet
ist so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmafig durchfih-
ren lasst. Die Sanierungssatzung
ist ortstiblich bekanntzumachen.

Die genaue Abgrenzung des Sa-
nierungsgebiets mit den Teilgebie-
ten ,Ortskern®, ,Schénbornstra-
Re*, ,Pfarrer-Schonath-Stralke*
und ,Friedhof und Sportplatz®
sollte der Abgrenzung des Unter-
suchungsgebietes der Vorberei-
tenden Untersuchungen entspre-
chen (siehe Kap. 1.2 Abgrenzung
des Untersuchungsgebiets).

Da im Ortskern gréRere Naher-
holungsbereiche und 6ffentliche
Grinflachen fehlen, bietet sich
eine Erweiterung des Sanierungs-
gebietes in Richtung Sportplatz/
Sportheim an, um die Wohn- und
Lebensqualitat der ansassigen
Bevdlkerung durch einen at-
traktiven Naherholungsbereich
und generationsibergreifende
Freizeitangebote zu erhéhen. Bei
dem Teilgebiet handelt es sich um
einen bestehenden und geplanten
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Sport-, Freizeit- und Erholungs-
bereich, der neben dem Sport-
platz eine Grinflache und eine
Teichanlage enthalt. Die rdum-
liche Nahe zum Ortskern ist ein
besonderer Standortvorteil des
genannten Teilgebiets.

Um zu gewahrleisten, dass die
Sanierung im Sanierungsgebiet
zweckmalfig durchgefihrt werden
kann, sind in das Sanierungs-
gebiet auch Grundstliicke mit
einbezogen, auf denen zwar nicht
selbst stadtebauliche Missstande
vorliegen, die jedoch in deren
unmittelbarem Einflussbereich
liegen.

4.3 Ziele und Leitideen fiir die
Entwicklung des Sanierungsge-
bietes

Zur Behebung der stadtebauli-
chen Missstande sollen die im
Sanierungsgebiet ,Pommers-
felden” gelegenen Bereiche
mittels stadtebaulicher Sanie-
rungsmaflnahmen nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) we-
sentlich verbessert oder umge-
staltet werden (§ 136 Abs. 2 S. 1
BauGB).

Insbesondere sind als Sanie-
rungs- und Entwicklungsziele fur
die Bereiche des Sanierungsge-
bietes zu nennen:

*  Funktionale Starkung des
Ortskerns: Sicherung der
Nahversorgung, Sicherung
vorhandener Bildungs- und
Erziehungseinrichtungen,
Ausweitung von Angeboten in
den Bereichen Soziales und
Freizeit

Sicherung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im
Ortskern, Steigerung der
Wohnattraktivitat des
Ortskerns und der hieran
anschlieenden Siedlungs-
bereiche, Attraktivierung des
Wohnumfelds
Modernisierung/ Sanierung
des Gebaudebestands im
Ortskern, Wiedernutzung
leerstehender Gebaude, Nut-
zung von Innenentwicklungs-
potenzialen

Erhéhung der Aufenthaltsqua-
litat im Ortskern, gestalteri-
sche Aufwertung von Stra-
3en- und Platzraumen
Sicherung und Entwicklung
von Grin- und Freirdumen:
Ausweitung von Spiel- und
Freizeitflachen, Erlebbarma-
chung von Gewassern
Verbesserung der griinen
Infrastruktur, Minderung der
Treibhausgasemissionen
Verbesserung der Verkehrs-
verhaltnisse (flieRender und
ruhender Verkehr, Rad- und
FuBwegenetz), Sicherung
von Mobilitdtsangeboten,
bessere Erreichbarkeit von
Grin- und Freizeitzonen fur
Radfahrer und FuRganger
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Abb. 45: Mangel und Missstande im Untersuchungsgebiet
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POTENZIAL: NEU- UND UMNUTZUNG VON SCHEUNEN UND WIRTSCHAFTSGEBAUDEN
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WOHNNUTZUNG N - ~ ’ KUNST /ATELIER

DIENSTLEISTUNGEN / VERANSTALTUNGEN/
BUROS EVENTS

Abb.45: Umnutzungsvorschlage fiir Nebengebaude
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5 RAHMENPLAN MIT MASSNAHMEN & PROJEKTEN

5.1 Strategische Ziele

Wesentliche Zielsetzung der vor-
liegenden Rahmenplanung ist es,
eine Art Strategieplanung fir die
zentralen Siedlungsbereiche von
Pommersfelden fir einen mittel-
fristigen Zeitraum festzulegen.
Berlcksichtigt werden dabei die
im Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept (ISEK)
Pommersfelden enthaltenen
Ziele und Handlungsfelder fiir die
zuklnftige Gemeindeentwicklung,
die 2016/2017 in einem umfang-
reichen Planungsprozess gemein-
sam mit den Blrgern erarbeitet
wurden.

Im Rahmen der zukiinftigen Ent-
wicklung sollen die Identitat und
die lokalen Qualitdten Pommers-
feldens gestarkt und insbeson-
dere die Wohnattraktivitat fir die
einheimische Bevolkerung weiter
erhoht werden. Zugleich soll auch
die Attraktivitat Pommersfeldens
fur Erholungssuchende und Besu-
cher weiter gesteigert werden.

Im Einzelnen erstrecken sich die
Ziele der zuklnftigen Entwicklung
fur den Ortskern Pommersfelden
auf die drei zentralen Themen-
bereiche Verkehr/ Infrastruktur,
Baubestand sowie Griin-/ Frei-
raum und lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

Verkehr/ Infrastruktur:

* Verbesserung der Verkehrs-
verhaltnisse (flieRender und
ruhender Verkehr)

*  Minderung der Barrierewir-
kung der Schdnbornstrafie/
Staatsstralie 2263

e Z1 StralRenraumgestaltung
und Verkehrsberuhigung
(insb. im Bereich der Haupt-
strafe und der Schénborn-
stralle/ Staatsstralle 2263)
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e Parkraumoptimierung im
Ortskern, Vermeidung von
Konflikten mit landwirtschaftl.
Verkehr durch parkende Fahr-
zeuge am Stralenrand

e Z 2 Starkung Alltagsrad-
verkehr, Weiterentwicklung
Freizeitwegenetz (Rad- und
Fullwege, insb. im Stden
von Schloss Weillenstein
und im Osten der Ortslage in
Richtung Sportplatzgelande),
Verbesserung der Durchgén-
gigkeit des Schlossparks

e Z 3 Attraktivierung der Orts-
eingange, Verbesserung der
Beschilderung (insb. Informa-
tionen fur Besucher)

» Barrierefreie Gestaltung von
Bushaltestellen

* Neue Mobilitatsformen: E-
Mobilitat (Autolade-/ E-Bike-
Stationen), Sharing-Angebote
(Carsharing, Burgerbus, Mit-
fahrzentrale fiir Pendler, Mit-
fahrerbank), Mobilstation

*  Abgleich mit Intermodalem
Mobilitatskonzept Lkr. BA

Baubestand:

*  Funktionale Starkung und
Attraktivierung des Ortskerns

»  Steigerung der Wohnattrak-
tivitat des Ortskerns und der
hieran anschlielenden Sied-
lungsbereiche, Verbesserung
des Wohnraumangebots

*  Attraktivierung Wohnumfeld

e Z 4 Modernisierung/ Sanie-
rung der Bausubstanz im
Ortskern

*  Wiedernutzung/ Nutzungsop-
timierung von leerstehenden
Gebauden/ Nebengebauden

» Strategisches Leerstandsma-
nagement

*  Nutzung von Innenentwick-
lungspotenzialen (Baullicken,
ungenutzte/ mindergenutzte
Grundstlcksbereiche)

»  Sicherung und Aufwertung
Offentlicher Einrichtungen

» Sicherung der wohnungsna-
hen Infrastruktur (Nahversor-
gung, Dorfladen, Bildungs-
und Erziehungsstatten)

»  Sicherung gastronomischer
Angebote (ggf. Ubernach-
tungsangebote)

* Ausweitung von Angeboten
im Bereich Soziales/ Freizeit

»  Sicherung der Wohnversor-
gung fir junge Familien

» Differenziertes und quali-
tatvolles Wohnraumangebot,
neue Wohnformen (Mehrge-
nerationenwohnen, betreutes
Wohnen, Senioren-WGs)

* Mehrgenerationenhaus als
offener Treffpunkt

*  Nutzung erneuerbarer Ener-
gien (Photovoltaik, Biomasse,
Windenergie)

Griin-/ Freiraum:

e Z 5 Erhéhung der Aufenthalts-
qualitadt im Ortskern, gestalte-
rische Aufwertung von Stra-
Ren- und Platzrdumen (insb.
entlang der HauptstralRe)

«  Sicherung/ Entwicklung von
Grin- und Freirdumen

e Z 6 Ausweitung von Spiel-,
Sport-, Freizeit- und Erho-
lungsflachen (insb. nahe
Schule an Schénbornstralle
und im Teilbereich ,Friedhof
und Sportplatz®)

e Z7 Entwicklung des Wasser-
schloss-Areals: Temporare
Nutzung von Teilen des Are-
als fur Feste/ Veranstaltun-
gen, Aufwertung Grinflachen,
Beseitigung von Gefahren flr
Passanten (insb. Kinder)

»  Erlebbarmachung von Bach
und Gewassern

» Klimaangepasste Vegetation
bei Baumneupflanzungen

* Ansiedlung von Stdérchen
(gute Voraussetzung durch
Auenlandschaft)

Z 1-7: Zentrale Ziele



Exkurs:
Vielfaltige Mobilitdtsformen

Mit zunehmender Digitalisierung
des modernen Lebens erge-

ben sich neue Chancen fir den
l[&ndlichen Raum. Voraussetzung
fur alle Neuerungen in diesem
Bereich ist allerdings der Breit-
bandausbau. Er ist essentiell fur
die Teilhabe der Burger an der
neuen digitalen Infrastruktur, die
sich zukunftig immer mehr auf
alle Lebensbereiche ausbreiten
wird. Der Breitbandausbau muss
deshalb und auch im Hinblick auf
Gewerbe und Arbeitnehmer (z.B.
Home-Office) forciert werden.
Mit dem Ausbau von digitalen
Netzen und deren Nutzung durch
gut informierte Nachfrager erge-
ben sich in allen Bereichen der
Daseinsvorsorge neue Mdglich-
keiten fir landliche Gemeinden,
wenn sie zu Vorreitern fur die

Abb.46: Vielfaltige Mobilitatsformen

Nutzung innovativer Systeme
werden.

In Zukunft wird das Thema
E-Mobilitat fur die Bewohner

der Gemeinden immer wich-

tiger werden. Vor allem altere
Personen, Pendler, Kinder und
Jugendliche kénnen von alter-
nativen Transportmdglichkeiten
profitieren. Zu den neuen Formen
der E-Mobilitat zahlen zum einen
E-Cars und E-Bikes, aber auch
plattformgestitzte Systeme wie
Mitfahrborsen und Carsharing-
Portale. Auch autonome Fortbe-
wegungsmittel werden zukuinftig
an Bedeutung gewinnen, wie es
in vielen Orten der Fall ist wie
z.B. in Bad Birnbach, wo autono-
me Fahrzeuge eine Verbindung
zwischen dem Bahnhof und dem
Ortskern herstellen.

BURGERBUS
@ U

BURGERBUS

Neben den grof3en Uberregiona-
len Loésungen kénnen hier auch
regionale Portale geschaffen wer-
den, um Nachfrage und Angebot
an Fahrten direkt in der Nach-
barschaft zusammen zu bringen.
Als Referenz-Beispiel ware die
Hofheimer Mifahrzentrale zu
nennen. Zum einen werden um-
weltfreundliche Transportmdglich-
keiten geschaffen, zum anderen
kénnen an dieser Form der Mobi-
litat auch vormals eingeschrankte
Personengruppen, wie beispiels-
weise Senioren oder Jugendliche,
teilnehmen.

Weitere alternative Mobilitatsfor-
men sind Orts- und Biirgerbus-
se, die Mitfahrerbank oder das
Anrufsammeltaxi, wenn gerade
kein Bus fahrt.

Notwendige Infrastruktur
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Best-Practice-Beispiele

Die MiFaZ in Hofheim ist eine Mit-
fahrzentrale fir Pendler, die den
gleichen Arbeitsweg zurtcklegen.
Gleichzeitig wird ein Beitrag zum
Klimaschutz geleistet.

Eine weitere Mitfahrgelegenheit in
der Hofheimer Allianz ist die Mit-
fahrerbank. Vorbeifahrende Autos
kénnen an festen Stationen an-
halten und Mitfahr-Interessenten
aufnehmen. Nachdem das Fahr-
ziel und eine mogliche Riickfahrt
abgeklart wurden, kann die Fahrt
beginnen. Gerade im peripheren
Raum wird dadurch die Mobilitat
- vor allem der alteren Bewohner
- erhéht.

Ein weiteres Best-Practice-Bei-
spiel ist der Maintal-Sprinter, ein
Freizeitbus mit einem Fahrradan-
hanger, der am Wochenende als
Schnellbuslinie fahrt.

Da in Zukunft das Thema E-Mobi-
litat fir die Bewohner der Ge-
meinden immer wichtiger werden
wird, ist es von hoher Bedeutung
die dafiir notwendige Infrastruktur
in Form von Auto-Ladestationen Abb.49: Biirgerbus Abb.53: Hofheimer Mitfahrzentrale
oder E-Bike-Tankstellen bereitzu-
stellen.

DEINE MITFAHRZENTRALE

Autonome Shuttlebusse kénnen
den offentlichen Personennah-
verkehr erganzen, wie es in Bad
Birnbach der Fall ist, wo der au-
tonome Bus eine wichtige Verbin-
dung zwischen dem Bahnhof und
dem Ortskern herstellt.

Abb.50: Autonomer Shuttlebus in Bad Birnbach
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Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

X Verkehr und Infrastruktur im
Untersuchungsgebiet

Verkehrsberuhigung, Straenraumgestaltung,
Querungsmdglichkeit verbessern

Innerortliche Strallen, Wege und Gehwege gestalten,
Aufenthaltsqualitat erhéhen

Optimierung des innerortlichen Parkplatzangebots
“7  Attraktive Rad- bzw. FuBwegeverbindung und weitere
Addierungen
Q==== Optimierung der Durchgéngigkeit fir FuBganger
und Radfahrer (nur in Abstimmung mit Eigenttimer
mdglich)

Barrierefreie Bushaltestelle

W Attraktivierung der Ortseingénge, touristische
Informationen
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Abb. 55: Verkehr und Infrastruktur im Untersuchungsgebiet
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ZOOM | Baubestand im
Untersuchungsgebiet
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Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

Baubestand im
Untersuchungsgebiet
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Abb. 56: Baubestand im Untersuchungsgebiet
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ZOOM I Grin- und Freiraum im
Untersuchungsgebiet
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Abb. 57: Griin und Freiraum im Untersuchungsgebiet
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Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

Griun- und Freiraum im
Untersuchungsgebiet

J:L Wasserschloss-Areal: Sicherungsmanahmen,
Aufwertung der Grinflachen, temporéare
Nutzung Wiesenbereich fir Feste (nur in
Abstimmung mit Eigentimer mdéglich)

iy,

>, 'e Markante Platze funktional und gestalterisch aufwerten
W

D Aufenthaltsqualitét erhéhen
- Offentliche Griinflachen (Erhaltung und Pflege)
I:I Private Griinflachen (Erhaltung und Pflege)

7 Friedhof (Erhaltung und Pflege, gestalterische
//A MafRnahmen: Sanierung Friedhofsmauer, Leichenhaus)

Sportplatz (Erhaltung und Pflege)

Ei Enzwicklung von Erholungs- und Spielanlagen

Entwicklung von Sport und Freizeit (Kinderspielplatz,
Grillplatz)

i Temporéare Veranstaltungen
i Sicherungsmafinahmen

Baum- und Gehdlzbestand erhalten, klimaangepasste
Vegetation bei Neupflanzungen

- Bach und Gewasser erlebbar machen

@ Grenze Untersuchungsgebiet
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ZOOM | Rahmenplan im
Untersuchungsgebiet
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Abb.58: Rahmenplan im Untersuchungsgebiet

Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

Rahmenplan im
Untersuchungsgebiet

Verkehrsberuhigung, StraBenraumgestaltung,
Querungsmadglichkeit verbessern

Innerértliche StraBen, Wege und Gehwege gestalten,
Aufenthaltsqualitét erhéhen

Optimierung des innerértlichen Parkplatzangebots

== Attraktive Rad- bzw. FuRwegeverbindung und weitere
Addierungen

===} Optimierung der Durchgéngigkeit fir FuBganger
und Radfahrer (nur in Abstimmung mit Eigentimer
mdglich)

® Barrierefreie Bushaltestelle

IK] Attraktivierung der Ortseingénge, touristische
Informationen

Offentliche Nutzung: Bildungs- und Erziehungsstétte,
kirchliche Einrichtung

Wohnfunktion erhalten, Wohnqualitat sichern
- Nahversorgungsfunktion erhalten
Gastronomiegewerbe erhalten
- Freizeitfunktion erhalten
- Leerstandsmanagement: Neunutzung von Geb&uden
D Sanierung / Modernisierung von Gebaude
|:| Fassadengestaltung, kleinere Sanierungsmafinahme

|:| Umnutzungspotential der Nebengebaude

i Umnutzung

i Baudenkmal erhalten (Sanierungsmafnahmen)

Ortsbildprégendes Geb&ude erhalten (Sanierungs-
maRnahmen)

I—l Raumkanten erhalten

J:‘\) Wasserschloss-Areal: SicherungsmaRnahmen,
Aufwertung der Grinflachen, temporare
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Abstimmung mit Eigentlimer mdglich)
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|:| Private Griinflachen (Erhaltung und Pflege)

V// Friedhof (Erhaltung und Pflege, gestalterische
s MaRnahmen: Sanierung Friedhofsmauer, Leichenhaus)

Sportplatz (Erhaltung und Pflege)

Ei Enzwicklung von Erholungs- und Spielanlagen

Entwicklung von Sport und Freizeit (Kinderspielplatz,
Grillplatz)

‘ Temporére Veranstaltungen
i Sicherungsmalnahmen

Baum- und Gehdlzbestand erhalten, klimaangepasste
Vegetation bei Neupflanzungen

- Bach und Gewaésser erlebbar machen

== Grenze Untersuchungsgebiet
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5.2 Empfohlene MaRnahmen
und Projekte

5.2.1 Verkehr/ Infrastruktur

Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

modernisierungs- bzw. sanie-

Verkehrsberuhigung/ Schaf-
fung von Querungsmdglich-
keiten/ Sanierung Gehweg
entlang der Schdnbornstrafie/
Staatsstrafie 2263

Z 1 Verkehrsberuhigung/
Strallenraumgestaltung/
Markierung von Stellplatzen/
Verbesserung Gehwege
entlang der Hauptstralle im
Altort, ggf. verkehrsberuhigter
Bereich/ Zone 30
Optimierung des innerdrt-
lichen Parkplatzangebots,
Stellplatzkonzept flir Anwoh-
ner, saisonale Stellplatze,
Pendlerparkplatze

Z 2 \Weiterentwicklung des
Alltags-/ Freizeitwegenetzes:
Erganzung des Rad-/ Fullwe-
genetzes (insb. im Suden von
Schloss Weillenstein und im
Osten der Ortslage in Rich-
tung Sportplatzgelande)
Optimierung Durchgéangig-
keit im Bereich Schloss Wei-
Renstein (Durchgangigkeit
Schlosspark in N-S-Richtung
fur FuRganger, verbesserte
Durchgéngigkeit Schlosshof
in O-W-Richtung fur Fu3gan-
ger/ insb. Schulkinder) (nur in
Abstimmung mit Eigentimer
mdglich)

Z 3 Attraktivierung der Orts-
eingange, Beschilderungs-
konzept mit Informationen flr
Besucher an Ortseingangen
Barrierefreie Gestaltung von
Bushaltestellen

Mobilstation

5.2.2 Baubestand

Planung und Durchfihrung
von Modernisierungs- bzw.
Sanierungsmafinahmen im

rungsbedurftigen Baubestand
im Altort Pommersfelden

+ Fassadengestaltung, Durch-
fuhrung kleinerer Sanierungs-
maflnahmen

*  Erhaltung von Baudenkma-
lern und ortsbildpragenden
Gebauden

e Z 4 Etablierung eines Werk-
zeugkastens Baugestaltung
fur den Altort Pommersfelden
mit den Komponenten Ge-
staltungssatzung, Leitfaden
Baugestaltung, kostenlose
Bauberatung fir Hauseigen-
timer, kommunales Foérder-
programm

*  Sanierung/ Umnutzung des
Gebaudes an der Hauptstra-
Re 4 (ehem. Kindergarten)

* Leerstandsmanagement: Um-
und Neunutzung von leerste-
henden Nebengebauden

»  Sicherung der Nahversor-
gungsfunktion/ Sicherung von
Lebensmittelangeboten (Ba-
ckerei in Pfarrer-Schonath-
Stralle 7)

»  Sicherung gastronomischer
Angebote (Gasthof ,Griiner
Baum® an der HauptstralRe
18, Hotel ,Am Schloss® an
der Schonbornstralie 2), Ver-
marktung regionaler Produkte

* Alternative Nutzung flr
Standort an der Schénborn-
stral’e 2: Mehrgenerationen-
angebote (Seniorenbetreu-
ung, Nachmittagsbetreuung
fur Schiler)

5.2.3 Griin-/ Freiraum

e Z 5 Attraktivierung des Orts-
kerns durch funktionale und
gestalterische Aufwertung
markanter Platze: Platz nahe
Rathaus sowie Kirche St.
Maria und Johannes, Platz

an Einmindung Seeleite

in Hauptstralde, Platz nahe
Hotel ,Am Schloss*
Erhéhung der Aufenthalts-
qualitat durch StraRenraum-
gestaltung, insb. entlang

der Hauptstral’e und an der
Schdnbornstralie

Z 6 Entwicklung und Pflege
offentlicher Grinraume: Ent-
wicklung einer Sport- und
Freizeitflache mit Mehrge-
nerationen-Angeboten nahe
der Schule an der Schon-
bornstraf3e (inkl. 50m-Bahn,
Weitsprunganlage)
Einrichtung von Freizeit-, Er-
holungs- und Spielbereichen
sudostlich der Teichanlage
im Teilgebiet ,Friedhof und
Sportplatz®, gestalterische
MafRnahmen beim Friedhof
(Sanierung Friedhofsmauer,
Leichenhaus)

Z 7 Entwicklung des Wasser-
schloss-Areals: Aufwertung
der Grinflache im Norden,
temporare Nutzung der
Grunflache fur Feste/ Veran-
staltungen wie z.B. Dorffest
(Anschluss an Strom-/ Was-
serversorgung, ggf. mobile
WC-Anlage), Sicherungs-
malnahmen (Gelander) im
Umfeld des Areals

Erhaltung und Pflege privater
Grinflachen
Erlebbarmachung von Bach
und Gewassern: Verbesse-
rung der Zuganglichkeit (u.a.
Weg zum GrofRRen See), Ge-
staltung von Verweilzonen
Erhaltung und Pflege Geholz-
bestand (insb. auf Wasser-
schloss-Areal und im Umfeld
von Bach und Gewassern),
ggf. Baumschutzverordnung

Z 1-7: Zentrale Projekte
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6 KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die im Rahmenplan genannten
Malnahmen sollten in einem
mdglichst kurzfristigen Zeitrah-
men umgesetzt werden. Zudem
sollten in einem langerfristigen
Zeitrahmen fortwahrend Mal3-
nahmen zur Qualifizierung der
baulichen und freirdumlichen
Qualitat durchgefihrt werden.

Grundsatzlich ist als Vorausset-
zung fur die Realisierung der
MaRnahmen die Gewahrung

von Offentlichen Férdermitteln

zu nennen. Fir Pommersfelden
ist vor allem eine Férderung
durch Mittel der Stadtebauforde-
rung innerhalb des nach § 142
BauGB festzulegenden Sanie-
rungsgebiets vorgesehen. Die im
Rahmen der Stadtebauférderung
forderfahigen Kosten der geplan-
ten Mal3nahmen kénnen im Re-
gelfall mit 60% geférdert werden.
Sie sind in nachfolgender Kosten-
Ubersicht noch nicht darstellbar.
Dargestellt ist hier lediglich eine
grobe Schatzung der voraus-
sichtlich zu erwartenden Gesamt-
kosten (Bruttobetrage) der wich-
tigsten MaRnahmen und Projekte
mit Prioritatsstufen P 1-3.

Kosteniibersicht

Z 1 StralRenraumgestaltung

Hauptstrale:

e Zeitrahmen: 2025 - 2028

» Kosten (EUR/ brutto):
1.600.000 (P 3)

Z 2 Erganzung des Rad- und

FuRwegenetzes:

»  Zeitrahmen: 2022 - 2025

» Kosten (EUR/ brutto):
200.000 (P 2)

Z 3 Beschilderungskonzept/ In-

formationen an Ortseingangen:

»  Zeitrahmen: 2020 - 2022

» Kosten (EUR/ brutto):
30.000 (P 1)
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Z 4 \Werkzeugkasten Bauge-

staltung:

e Zeitrahmen: 2020 - 2030

* Kosten (EUR/ brutto):
500.000 (P 2)

Z 5 Funktionale und
gestalterische Aufwertung
markanter Platze:

Platz nahe Rathaus sowie Kirche

St. Maria und Johannes:

e Zeitrahmen: 2022 - 2025

*  Kosten (EUR/ brutto):
200.000 (P 2)

Platz an Einmindung Seeleite in

Hauptstralde:

e Zeitrahmen: 2025 - 2030

*  Kosten (EUR/ brutto):
100.000 (P 3)

Platz nahe Hotel ,Am Schloss*:

e Zeitrahmen: 2025 - 2030

*  Kosten (EUR/ brutto):
120.000 (P 3)

Z 6 Entwicklung einer Sport- und

Freizeitflache nahe der Schule:

e Zeitrahmen: 2020 - 2022

* Kosten (EUR/ brutto):
130.000 (P 1)

Z 7 Entwicklung des Wasser-

schloss-Areals:

e Zeitrahmen: 2022 - 2025

*  Kosten (EUR/ brutto):
50.000 (P 2)

Finanzierung

Stadtebauférderungsmittel kon-
nen fur Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalinahmen im
Sinne des § 177 BauGB einge-
setzt werden. Soweit nichts an-
deres vereinbart ist, gilt dies auch
fur entsprechende MalRnahmen,
zu deren Durchflihrung sich der
Eigentimer gegenuber der Ge-
meinde vertraglich verpflichtet
hat, sowie fur dartiber hinaus-
gehende MalRhahmen, die der
Erhaltung, Erneuerung und funk-

tionsgerechten Verwendung eines
Gebaudes dienen, das wegen
seiner geschichtlichen, kiinstleri-
schen oder stadtebaulichen
Bedeutung erhalten bleiben soll
(§ 164a BauGB, Einsatz von
Stadtebauférderungsmitteln,
Stand 1. Januar 2018).

Mit der Festsetzung eines Sanie-
rungsgebietes kdnnen Hausei-
gentimer die erhéhten Abschrei-
bungsmdglichkeiten gemal EStG
in Anspruch nehmen:

* § 7h EStG: Erhdhte Abset-
zung bei Gebauden in Sanie-
rungsgebieten von bis zu
9% in 8 Jahren und 7% in 4
Jahren, bei Herstellungs- und
Anschaffungskosten fir Mo-
dernisierungs- und Instand-
setzungsmallnahmen im
Sinne des § 177 BauGB

* § 10f EStG: Sonderausga-
benabzug fur Herstellungs-
und ErhaltungsmalRnahmen
von 9 % Uber 10 Jahre

* § 11a EStG: Absetzung des
Erhaltungsaufwandes mit
gleichmafiger Verteilung
Uber 2-5 Jahre

Neben der Inanspruchnahme
offentlicher Férdermittel sollte die
Beteiligung privater Akteure an
der Finanzierung von Mal3nah-
men geprift werden, z.B.:

« Einrichtung eines Verfligungs-
fonds (Beteiligung o6ffentlicher
und privater Akteure)

* Bereitstellung von Mitteln
durch Stiftungen/ Vereine

*  Public-Private-Partnership fur
Einzelvorhaben

* Privates Sponsoring



Vorbereitende Untersuchungen Pommersfelden

7 UMSETZUNGSINSTRUMENTE

Die Vorbereitenden Untersuchun-
gen (VU) sind Grundlage der
weiteren Schritte zur Ortskenent-
wicklung Pommersfeldens. Sie
sind vor allem Grundlage des zu
beschlieenden und festzuset-
zenden Sanierungsgebiets nach
§ 142 BauGB und der Sanie-
rungssatzung, die zukunftig fur
dieses Gebiet gelten soll.

Die Vorbereitenden Untersuchun-
gen zeigen, dass mit der Abgren-
zung des Untersuchungsgebietes
auch eine zweckmafige Vorgabe
zur Abgrenzung des férmlich fest-
zusetzenden Sanierungsgebietes
besteht.

Mit einer Gesamtgrof3e von rund
26,8 ha ist das aus vier Teilgebie-
ten bestehende Untersuchungs-
gebiet und empfohlene Sanie-
rungsgebiet in Pommersfelden
noch Uberschaubar. Insofern kann
auch bei einem begrenzten Haus-
halt der Gemeinde die Sanierung
in einem absehbaren Zeitraum
durchgefihrt werden.

Die Vorbereitenden Untersuchun-
gen (VU) zeigen, dass aufgrund
der stadtebaulichen Mangel und
Funktionsschwéachen im Unter-
suchungsgebiet eine Sanierung
notwendig ist und eine zlgige
Durchflhrung im &ffentlichen
Interesse liegt. Die Durchflihrung
umfasst dabei die Ordnungs-

und BaumalRnahmen, die nach
den Zielen und Zwecken der
Sanierung erforderlich sind. Der
Schwerpunkt der Mallnahmen
liegt im 6ffentlichen Raum und auf
der Attraktivierung der Wohn- und
Lebensbedingungen im Ortskern
Pommersfelden.

Auf Grundlage der Vorbereiten-
den Untersuchungen kann die
Gemeinde einen Beschluss tber
die Sanierungsziele und die Sa-

nierungssatzung fassen. Dies
ist Grundlage der Mal3nahmen,
fur die eine Foérderung beantragt
wird.

7.1 Rechtliche Wirkung

Mit einer rechtsverbindlichen
Sanierungssatzung erlangen ne-
ben den Vorschriften der §§ 136
bis 164b BauGB auch weitere
Bestimmungen Bedeutung:

Teilungsgenehmigung:

Sofern die Gemeinde dies nicht
im vereinfachten Verfahren aus-
schlief3t, bedarf die Teilung eines
Grundstlicks der Genehmigung.

Vorkaufsrecht:

Der Gemeinde steht das allge-
meine Vorkaufsrecht nach

§ 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB zu.

Umlegung:
Bei der Umlegung entfallt die
Genehmigungspflicht nach § 51

Abs. 1 BauGB, soweit eine solche

nach § 144 BauGB besteht.

Enteignung:
Eine Enteignung kann nach § 87
Abs. 3 Satz 3 BauGB auch zu-

gunsten eines Sanierungstragers

erfolgen.

Genehmigungspflicht:

Uber genehmigungspflichtige Vor-

haben und Rechtsvorgange hat
die Gemeinde nach § 145 Abs. 1
BauGB innerhalb eines Monats
nach Eingang des Antrags zu
entscheiden.

Ausgleichsbetrage:
Sofern das vereinfachte Verfah-
ren durchgefiihrt wird, werden

keine Ausgleichsbetrage erhoben.

Jedoch werden fiir die Herstel-

lung, Erweiterung oder Verbesse-

rung von ErschlieBungsanlagen

im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB

ErschlieRungsbeitrage erho-
ben. Der ErschlieRungsaufwand
umfasst dabei die Kosten der
erstmaligen Herstellung (§ 128
BauGB).

Weiter besteht das Recht der
Gemeinde Abgaben flr sonstige
ErschlieBungsanlagen (insbe-
sondere fir Abwasser, \Wasser,
Elektrizitat, Gas, Warme) nach
dem KAG (Kommunales Abga-
bengesetz) zu erheben. Nach Art.
5 Abs. 1 Satz 3 KAG n.F. werden
mit Wirkung vom 01.01.2018 kei-
ne Strallenausbaubeitrage flr die
Verbesserung oder Erneuerung
u.a. von Ortsstralden, beschrankt-
offentlichen Wegen und der Stra-
Renbeleuchtung mehr erhoben.

Miet- und Pachtverhiltnisse:
Die Vorschriften Uber die Auf-
hebung und Verlangerung von
Miet- und Pachtverhaltnissen
(§§ 182 bis 186 BauGB) werden
anwendbar.
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7.2 Forderrechtliche Bedeutung

Der Erlass einer Sanierungssat-
zung ist grundsatzlich Voraus-
setzung fur die Férderung der
Durchflihrung der Sanierung
(Ordnungs- und Baumaflinahmen)
innerhalb der stadtebaulichen
Gesamtmalinahme.

Da die Gemeinde in das Stadte-
bauférderungsprogramm aufge-
nommen worden ist, besteht nach
der férmlichen Festlegung eines
Sanierungsgebiets die Moglich-
keit der Forderung vorbehaltlich
der zur Verfugung stehenden
Finanzmittel.

Kommunen kénnen mithilfe der
Stadtebauférderung und zur
vereinfachten Forderung kleinerer
privater Sanierungsmalinahmen
im Geltungsbereich festgelegter
Sanierungsgebiete eigene kom-
munale Foérderprogramme aufle-
gen. (Quelle: Férderkompass fur
private Investitionen 3. aktualisier-
te Auflage, https://www.regierung.
oberfranken.bayern.de/)

7.3 Abgaben- und Aus-
gabenbefreiung, steuerliche
Vergiinstigungen

Abgaben- und Auslagenbefrei-
ung:

Die Abgaben- und Auslagenbe-
freiung wird auf bestimmte Grund-
erwerbsvorgange erweitert (vgl.

§ 151 Abs. 3 Nrn. 2 und 3
BauGB).

Steuervergiinstigungen:

Fir bestimmte Modernisierungs-
und Instandsetzungsmafnah-
men ist auf der Grundlage einer
Sanierungssatzung eine erhdhte
Absetzung von Herstellungs- und
Anschaffungskosten sowie eine
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Sonderbehandlung von Erhal-
tungsaufwand entsprechend den
.Bescheinigungsrichtlinien fir die
Anwendung der §§ 7h, 10f und
11a des Einkommensteuergeset-
zes (EStGBeschR §§ 7h, 10f und
11a) (neueste Fassung)“ mdglich.
Erforderlich ist ein Grundlagen-
bescheid der Gemeinde, der bei
der zustandigen Finanzbehoérde
vorzulegen ist.

Um die Investitionskosten steu-
erlich fur eine MalRnahme der
Sanierung (zum Beispiel eines
Gebaudes) absetzen zu kénnen,
mussen flr die privaten Gebaude-
eigentimer folgende Vorausset-
zungen erflllt sein:

*  Der Eigentimer hat selbst-
genutzten Wohnraum und ist
Bauherr.

*  Der Eigentimer stellt die
Unterlagen der Sanierungs-
malnahmen bei der Gemein-
de vor.

« Der Sanierungsbeauftrag-
te der Gemeinde prift die
Unterlagen und erstellt die
Modernisierungsvereinbarung
(mit Anlagen).

*  Der Eigentumer fihrt die Sa-
nierungsmafnahmen durch.

» Der Eigentimer legt die
Original-Rechnungen sowie
Fotos nach der Modernisie-
rung vor.

* Der Sanierungsbeauftragte
pruft die Unterlagen und stellt
eine gemeindliche Bescheini-
gung aus.

»  Der Eigentimer legt die Be-
scheinigung mit Rechnungen
beim Finanzamt vor.

* Der Eigentimer gibt seine
jahrliche Einkommensteuer-
erklarung ab und erhalt
daraufhin die steuerliche
Abschreibung.

7.4 Begriuindung fiir das ge-
wdhlte Verfahren

Die Sanierung kann gemaf § 142
Abs. 4 Satz 1 BauGB im soge-
nannten vereinfachten Verfahren
erfolgen.

Ein umfassendes Verfahren
gemal §§ 152 bis 156 BauGB ist
nicht erforderlich.

Im Rahmen des vereinfachten
Verfahrens kénnen die angestreb-
ten Ziele der Sanierung erreicht
und die voraussichtlichen Maf3-
nahmen durchgefuhrt werden. Mit
einer Wertsteigerung der Bo-
denpreise durch die Sanierungs-
malnahmen ist nicht zu rechnen,
sodass es nicht erforderlich ist,
Ausgleichsbetrage zu erheben.

Der Schwerpunkt der Sanierung
liegt bei Malnahmen im &ffentli-
chen Raum oder auf gemeindli-
chen Grundstiicken. Im privaten
Bereich geht es vor allem um die
Erhaltung und Modernisierung der
Bausubstanz, durch welche Bo-
denwertsteigerungen nicht oder
nicht kurzfristig zu erwarten sind.
Fir die Erhaltung und Neuord-
nung der privaten Anwesen wird
empfohlen, die Genehmigungs-
pflicht gemaf § 144 BauGB zu er-
halten und nicht auszuschlielen.
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