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Untersuchung der Auswirkungen der demographischen Entwicklung auf die vorhandenen Sied-
lungsgebiete. Analyse der Potentiale und Mangel der Innen- und Aul3enentwicklung des Marktes
im Hinblick auf die Aktivierung der Ortsmitte und Verbesserung der Siedlungsstrukturen.
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1. EINFUHRUNG
1.1 ANLASS UND AUFTRAG

Der Markt Pfeffenhausen unterliegt wie viele andere Orte im land-
lichen Raum einem demografischen Strukturwandel. Die ehemals
pragnanten Nutzungen Handwerk, Handel, Brauereiwesen und
Landwirtschaft gehen im Ortskern immer mehr verloren. Die Ver
schiebung von Arbeitsplatzen in die Gewerbegebiete und der steti-
ge Wegzug der Bevolkerung in die Neubauquartiere hat erhebliche
stadtebauliche Folgen.

Durch den Leerstand ortspragender Gebaude und den Verlust an
Vielfalt verliert das Zentrum an Attraktivitat. Im Rahmen einer mo-
dellhaften Untersuchung werden Innen- und Aufenentwicklung
gegeniber gestellt. Die demografische Entwicklung wird dabei be-
sonders berUcksichtigt.

Pfeffenhausen hat sich dieser zukUlnftigen Problemstellung ange-
nommen und die strukturelle Untersuchung in Auftrag gegeben.
Die Vorgehensweise kann auch anderen Gemeinden als Beispiel
dienen.

1.2 METHODEN DER BEARBEITUNG: VOM GROREN INS KLEINE

Die Untersuchung der Lage im Raum zeigt die Beziehung zwischen
den bebauten Bereichen und der Landschaft auf. In diesem Mal3-
stab erfolgten die Bestandserfassung und die ersten Analysen.

Im nachfolgenden Bearbeitungsschritt werden die Strukturen des
Gesamtortes untersucht. Die Themengebiete Bebauung, Grin-
struktur, Verkehr, Topografie und Gewaéasser werden in ihrer Bezie-
hung zueinander analysiert.

Die Betrachtung und Bewertung der Einzelquartiere gibt Aufschluss
Uber deren Qualitat, Identitat und Potentiale.

Der historische Kernbereich wird gesondert untersucht. Dabei wird
auf die Leerstandsproblematik eingegangen. In Testentwdrfen
werden Vorschlage flr die Revitalisierung aufgezeigt.

In einer Gesamtschau wird das Leitbild formuliert und in einem
Entwicklungsplan dargestellt.

Die GegenUberstellung der Kosten fir die Innen- und Aufldenent-
wicklung erganzen die Untersuchung.

¢ HR

Bearbeitung vom Grof3en ins Kleine
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2. LAGE IM RAUM - MAKROSTANDORT
2.1 RAUMSTRUKTURELLE RAHMENBEDINGUNGEN

Der Markt Pfeffenhausen befindet sich im nordwestlichen Teil des
heutigen Landkreises Landshut, der zur Planungsregion Landshut
(13) zahlt und sich im Westen des Regierungsbezirks Niederbayern
befindet.

2.2 DEMOGRAPHIE UND WOHNEN

Die demographische Entwicklung des Marktes Pfeffenhausen ist
nicht nur entscheidend fir den Umfang des ortlichen Nachfragevo-
lumens, sondern auch fir den kiinftigen Bedarf an \Wohnbauflachen
bzw. Wohnraum. Fur den gesamten Markt Pfeffenhausen zeigt die
Bevolkerungsentwicklung der letzten acht Jahre eine rlcklaufige
Tendenz. So ist die Einwohnerzahl von 4.920 Einwohnern im Jahr
2002 auf 4.736 Einwohner im Jahr 2010 gesunken.

Auch die Altersstruktur wird sich verandern. Die Bevolkerungsgrup-
pe der Uber 65-jahrigen wird nach einer Modellrechnung des Baye-
rischen Landesamtes flr Statistik und Datenverarbeitung (LfStaD)
bis 2021 um ca. 22% zunehmen.

Entgegen der rlcklaufigen Bevolkerungsentwicklung der letzten
Jahre hat sich der Wohnungsbestand in Pfeffenhausen kontinuier-
lich erhdht. Sofern diese Entwicklung nicht mit einer weiter sinken-
den Haushaltsgrof3e bzw. einer Zunahme der Ein-Personen-Haus-
halte einhergeht, verstarkt sich der Uberbesatz an Wohnungen und
das Leerstandsrisiko steigt. Die zuklnftige Bevolkerungsentwick-
lung ist in starkem Malf3e vom Altersaufbau und insbesondere dem
zahlenmal3igen Verhaltnis der jingeren Generation zur alteren Ge-
neration abhangig.

3 GESAMTORT
3.1 NUTZUNGSSTRUKTUR - MIKROSTANDORT

Die flachenmalig bedeutendste Nutzung am Hauptort Pfeffenhau-
sen betrifft das VWWohnen. Dabei werden weite Teile der WWohnbaufla-
chen von Einfamilienhaus-Bebauung dominiert, wahrend Mehrfa-
milienhauser lediglich in der Ortsmitte in héherer Anzahl auftreten.
Insgesamt ist der Bestand an Wohngebauden sehr stark auf die
Nutzergruppe der Familien mit Kindern ausgerichtet, was gerade
bei einer klinftig alter werdenden Bevolkerung einen entsprechen-
den Wandel bei der Wohnraumnachfrage bedeutet.

Innerhalb des Hauptortes Pfeffenhausen zeigt sich fur die nachs-
ten 20 Jahre ein durchaus unterschiedlicher Wiederbesetzungsbe-
darf in den einzelnen Wohngebieten. So liegt gerade im Ortskern
sowie im westlichen, von Einfamilienhaus-Bebauung dominierten
Wohngebiet klnftig der starkste Revitalisierungsbedarf vor. Etwa
ein Flnftel der heutigen Bewohner dieser beiden WWohngebiete ist
im Jahr 2010 bereits Uber 65 Jahre alt. Bei einer insgesamt stagnie-
renden Bevolkerungszahl hat dies erhebliche Konsequenzen fir die
kinftige Strategie der Wohnbauflachenentwicklung.
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Zur Wohnnutzung komplementare Nutzungen aus den Bereichen
Landwirtschaft, Gewerbe und Industrie sind an ganz unterschied-
lichen Stellen am Hauptort angesiedelt. So verteilen sich Indust-
rieunternehmen bzw. industriell gepragte Unternehmen mit ihren
grofdvolumigen Gebauden vergleichsweise dispers als Einzelstand-
orte Uber den Hauptort. Eine starkere Konzentration ist lediglich
entlang der Rottenburger Straf3e auszumachen.

Standorte fir das ortliche Gewerbe finden sich vorwiegend ent-
lang der ehemals Uberdrtlich bedeutenden StralRenverbindungen.
Aber auch gewerbliche Nutzungen sind derzeit an Standorten vor-
handen, die kein geeignetes Umfeld besitzen. Insgesamt lasst sich
feststellen, dass die bestehenden Standorte noch Gber umfangrei-
che Flachenreserven verfligen.

Die raumliche Weiterentwicklung der bestehenden Gewerbe- und
Industriestandorte wird durch zwei Herausforderungen bestimmt.
Zum einen gilt es einen nutzungsbezogenen Wandel an den Stand-
orten zu fordern, deren Standortumfeld heute nicht mehr fir eine
gewerbliche Nutzung geeignet ist bzw. an denen diese die Nutzun-
gen im Umfeld negativ beeinflusst. Zum anderen gilt es die neu
entstanden Standorte besser in den Siedlungskdrper einzubinden.
Darlber hinaus besteht eine grundsatzliche Anforderung darin, die
umfangreichen Flachen, die im Flachennutzungsplan fir eine ge-
werbliche Entwicklung vorgesehen sind, kritisch zu hinterfragen.
Landwirtschaftliche Gebadude als wahrnehmbarer Ausdruck der
dorflichen Nutzungs- und Siedlungsstruktur sind dstlich und nord-
Ostlich des Ortskerns entlang der Siegenburger Strafe konzent-
riert. Bei einem weiteren Wegbrechen dieser Nutzungen ware im
Bereich der Grofsen Laaber einerseits der Rickbau der landwirt-
schaftlichen Gebdude eine geeignete Option andererseits liegt
im Bereich Hintlaber auch eine besondere Standortqualitat fur die
Wohnnutzung vor.
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Abgrenzung der Wohnbereiche

Anzahl der Einwohner in den Wohnbereichen

Altersstruktur der Wohnbevélkerung in
Pfeffenhausen im Jahr 2010
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3.2 LEERSTAND GEBAUDE

Wahrend sich Pfeffenhausen an den Ortsrandern durch Gewerbe
und Neubaugebiete stetig entwickelt, ist im Ortsinneren Gebaude-
leerstand vorhanden.

Durch den Wandel im Brauereiwesen und der Landwirtschaft ste-
hen grof3e und ortsbildpragende Baustrukturen im Zentrum leer.
Mit der Stilllegung der Bahntrasse haben der Bahnhof und die da-
zugehorigen Lagerhauser ihre Funktion verloren. Auch im Ortszen-
trum hat der Strukturwandel zum Rulckgang an Dienstleistungs-
und Einzelhandelsbetrieben gefihrt.

Um den Ortskern lebendig und lebenswert zu erhalten, ist es aus-
serordentlich wichtig, den leerstehenden Gebauden eine neue Nut-
zung zuzufthren.

In den Aufdenbereichen waren keine gravierenden Leerstande fest-
zustellen.

3.3 PLANUNGSRECHT

Die farblich dargestellten Flachen zeigen die einzelnen rechtskraf-
tigen Bebauungsplane und sind mit weilker Linie voneinander ab-
gegrenzt.

Die Gesamtflache der weitestgehend unerschlossenen Wohnbau-
gebiete belauft sich auf rund 30 Hektar. Diese Gebiete liegen weit
aulderhalb des Kernbereichs und greifen in teilweise sehr empfind-
liche Landschaftsbereiche ein.

Die sUdliche Gewerbeentwicklung zwischen Bahnhofsstral3e und
Moosburger Strafe stellt eine Erganzung der bereits bebauten Fla-
chen dar. Dies gilt auch fir die Gewerbeentwicklung an der Rotten-
burger Straflde. Diese Gebiete sind verkehrsgilinstig angebunden.
Insgesamt sind rund 28 Hektar unerschlossene Baulandflachen fir
Gewerbenutzung ausgewiesen.
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4. POTENTIALUNTERSUCHUNG
4.1 INNENENTWICKLUNG: FAKTEN UND KOSTEN

Die unbebauten Flachen im Innenbereich Pfeffenhausens bieten
ein nicht zu unterschatzendes Potential flr die weitere Entwick-
lung. Im Ortsgebiet stehen Grundstlcke und Baullicken kleinteili-
gen landwirtschaftlichen Restflachen gegentiber.

Ferner bietet die verstarkte Konzentration auf die Innenentwicklung
Chancen im Rahmen der Bauleitplanung: Mangel im Stadtebau,
der Grinordnung und in den Wegeverbindungen kénnen im Zuge
einer weiteren Innenentwicklung behoben werden. Neben Grund-
stlcken und Baullcken ist, vorwiegend im Kerngebiet und am ehe-
maligen Bahnhof, Gebaudeleerstand vorhanden.

Innenentwicklung

freie GrundstUcksflachen
fUr Innenentwicklung geeignet

6

250.000 m?2 (= 25 ha)
ﬂ\ ﬂ IR\ 45 Einwohner x 25 ha 1.125 Einwohner
Kosten fur die 6,5 Mio. EUR

B

ErschlieRung mit allen GebUlhren

Aufflllen Gebaude-Leerstand

Leerstand Gebaude
Bruttogrundflache (BGF) 30.400 m2
pro 50 m2 BGF / 1 608 Einwohner

Die vorausgehenden Untersuchungen haben geeignete Flachen
von insgesamt 25 Hektar ergeben, die zur Innenentwicklung geeig-
net sind. Zusatzlich besteht ein Gebaudeleerstand mit einer Brutto-
Grundflache (BGF) von 30.400 m2.

Da bei der Innenentwicklung grofitenteils bestehende Infrastruk-
turen genutzt werden kdénnen, sind die ErschliefSungskosten fir
NachverdichtungsmalRnahmen vergleichsweise gering. Es muss
mit Kosten in Hohe von rund 6,5 Millionen Euro gerechnet wer
den. Der tatsachliche Anteil von bereits erschlossenen sowie uner
schlossenen Grundstlicken wurden in der Berechnung bertcksich-
tigt.

Durch die Bebauung freier Grundstlcke im Ortsgebiet kann somit
Wohnraum fir 1.100 neue Einwohner geschaffen werden. Zusam-
men mit dem Potential, welches sich aus der Reaktivierung der
leerstehenden Gebaude ergibt, (600 Einwohner) kann im Rahmen
der Innenentwicklung Wohnraum fir insgesamt 1.700 Menschen
geschaffen werden.

Potential Innenentwicklung



Aufdenentwicklung Wohnungsbau
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4.2 AURBENENTWICKLUNG: FAKTEN UND KOSTEN

Die Bauleitplanung fur Pfeffenhausen sieht an den Ortsrandern
grol3flachige Neubaugebiete vor, die noch nicht erschlossen sind.
Beim derzeitigen Stand von 4.700 Einwohnern wirde dies eine
Zunahme von 29 % bedeuten. In Anbetracht der demografischen
Entwicklung ist die Uberwiegende Bebauung dieser Flachen nicht
realistisch und wulrde zu hohen Kosten bei ErschlieRung und Un-
terhalt fihren. Sofern sich die vorwiegende Entwicklung des Ortes
dennoch auf diese Gebiete konzentriert, muss mit einem weiteren
Ausbluten des Kernbereichs gerechnet werden. Die Besiedlung
von wertvollen und empfindlichen Freiraumflachen hat dkologische
Konsequenzen. In der Folge wird der Landschaftsraum noch star
ker zersiedelt und werden hochwertige Flachen versiegelt. Fir den
grofker werdenden Anteil der Senioren an der Gesamtbevdlkerung
sind diese neu zu erschlieRenden Bauflachen nur bedingt geeignet.
Die alteren Bewohner benoétigen vielmehr Wohnraum, der ihnen
Mobilitat gewahrleistet, einen positiven Charakter vermittelt und
identitatsstiftend ist.

Aufdenentwicklung

freie Grundstlcksflachen
in rechtskraftigen BP

¢

unerschlossen 300.000 m2 (= 30 ha)
[ ] [ ] [ ]
ﬂ ﬂ ﬂ 45 Einwohner x 30 ha 1.350 Einwohner
Kosten fur die 15,0 Mio. EUR

o

ErschlieRung mit allen Geblhren

In Pfeffenhausen sind Baugebiete fir den \Wohnungsbau mit einer
GesamtgrofRe von 30 Hektar ausgewiesen. Es liegen rechtskréafti-
ge Bebauungspléane vor. Bei einer vollstandigen Bebauung dieser
Flachen entsteht Wohnraum fir 1.350 Menschen. Die Kosten fur
Erschliefung und Hausanschluss belaufen sich dabei auf rund 15
Millionen Euro. Mittelfristig entstehen bei der Entwicklung von
Neubaugebieten erhebliche Kosten fir die Pflege und Instandhal-
tung der Infrastruktur. Fir den Unterhalt von StralRen, Beleuchtung,
Freiflachen, Kanalisation etc. mUsste innerhalb eines Zeitraums von
zehn Jahren rund 1,4 Millionen Euro aufgewendet werden.

4.3 FAZIT

FUr bestehende Wohngebiete wird eine Umgestaltung der Strafsen
und eine starkere Durchmischung der Funktionen vorgeschlagen.
Durch neu zu schaffende Ful3- und Radwege kdnnen Verknipfun-
gen mit dem Landschaftsraum wie auch dem Ortskern entstehen.
Nicht nur aus Kostengriinden ist die Innenentwicklung konsequent
voran zu treiben, da insbesondere fir die altere Bevolkerung das
zentrumsnahe Wohnen hohe Qualitdten wie Vielfalt, Blrgernahe
und Mobilitat mit kurzen, fufdlaufigen Wegen zu 6ffentlichen Ein-
richtungen bietet.
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5 ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN
5.1 LEITBILD

Das Leitbild definiert Themenschwerpunkte und Ubergeordnete
Ziele, die fur die Ortsentwicklung Pfeffenhausens von besonderer
Bedeutung sind. Folgende 10 Leitlinien flr die Ortsentwicklung
werden vorgeschlagen:

1.

2.
3.

= 0N

Keine Ausweisung neuer Wohnbaugebiete am Ortsrand und
Aufhebung bestehender Bebauungsplane

Konzentration auf Nachverdichtung im Bestand

Sanierung bestehender Ortsrander

Aufbau eines durchgangigen; sicheren Ful3- und Radwege-
netzes

Einbindung der wichtigen Grinverbindungen wie Laaberaue,
ehemalige Bahntrasse und Ostlicher Grinfinger in die Orts-
entwicklung

Vitalisierung des Ortskerns und Reaktivierung der Leerstande
Stabilisierung der Landwirtschaft

Betonung der Ortseinfahrten

Herstellen einer neuen ldentitat in den Siedlungsgebieten

. Starken des ,, Gurtels” durch den Ausbau 6ffentlicher Einrich-

tungen als Bindeglied zwischen Ortskern und Wohngebieten

Leitbild Markt Pfeffenhausen

g
N




Entwicklungsplan

Wald / raumbildende - Leerstand aktivieren
Vegetation sichern

Griinraum entwickeln E Identitat sichern
Auenbereich sichern E Umfeld verbessern

Griinflachen sichern - Landwirtschaft sichern

Bach bffnen E Nachverdichtung WA / MI
Béiume sichern /

ergénzen E Nachverdichtung GE
e Entwicklung priifen

Ortsrand verbessern

StraRenraum aufwerten

Wege sichern
Wege entwickeln

offentliche Nutzungen

Ortseinfahrt aufwerten
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5.2 ENTWICKLUNGSPLANUNG

Der Entwicklungsplan stellt ein informelles Planungsinstrument fur
die Gemeinde dar. Durch seinen Beschluss durch den Gemeinderat
entfaltet er eine Bindungswirkung nach innen, jedoch keine Rechts-
verbindlichkeit nach auRen. Die formulierten ldeen kdnnen in der
weiteren Entwicklung des Ortes Uberprift und gegebenenfalls wei-
terentwickelt und angepasst werden.

Inhaltlich konzentiert sich das Konzept auf folgende vier Schwer
punkte:

Schnittstellen zwischen Ort und Landschaft
Konzentration auf die Innenentwicklung

e Strukturierung und Reparatur des bestehenden Siedlungs-
gefliges

e Punktuelle EinzelmaRnahmen zur Stabilisierung der Ortsent-
wicklung
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6 VERTIEFUNG ORTSKERN
6.1 BEISPIELENTWURFE IM STADTEBAULICHEN KONTEXT

Im Rahmen der Entwicklungsplanung werden Mafénahmen vorge-
schlagen, um das Ortszentrum zu revitalisieren. Dazu zahlen bei-
spielsweise die verstarkte Ansiedelung von Einzelhandelsbetrieben
und die Schaffung zukunftsfahiger Wohnformen. Auf einem inner
ortlichen Quartier wurden anhand von Beispielentwrfen Szenarien
mit typischen Nutzungen planerisch Uberprift.

Wohnungsbau: Im zentralen Quartier um das Vereinsheim wird die
Realisierbarkeit von innerortlichem \Wohnungsbau untersucht. Es
entstehen drei Stangen mit insgesamt zwolf Wohneinheiten.

SB Markt: An gleicher Stelle wird die Moglichkeit untersucht, einen
SB Markt vertraglich im Ortskern zu errichten. Aufgrund der Lage
muss hier auf Architektur und Freiraumgestaltung besonders Wert
gelegt werden.

Pflegeheim: Der Entwurf Pflegeheim basiert auf der neuesten Ge-
neration von Pflegeheimen. Das Pflegeheim besteht aus drei Hau-
sern, die baulich miteinander verbunden sind.

Pflegeheim und betreutes Wohnen: Die zweite Untersuchung fir
ein Pflegeheim mit betreutem und versorgtem \Wohnen ist zum
Teil in die bestehenden, derzeit ungenutzten Brauereigebaude in-
tegriert.

i FTHT AN ST/

Pflegeheim uhd betreutes Wohn.en

"
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6.2 PFLEGEHEIM UND BETREUTES WOHNEN

Die leerstehenden Brauereigebaude bieten aufgrund ihrer robus-

ST ten Struktur ideale Voraussetzungen fir Nutzungsveranderungen.

Der Entwurf fur ein Pflegeheim mit angeschlossenem betreu-

ten und versorgten Wohnen nutzt teilweise diese vorhandenen

Gebaude. Um einen sonnigen und begrtnten Innenhof gruppieren

sich die Gebaude mit folgenden Nutzungen:

e Neubau Pflegeheim mit 39 Einzelzimmern im Nord-Osten

e Dbetreutes Wohnen (OG) sowie Begegnungs- und Versorgungs-
raume
(EG) in der friheren Hopfenscheune im Stid-Osten

e \Verwaltung, Café, Therapie und Aufenthalt im ehemaligen
Sudhaus im Sud-Westen

e versorgtes Wohnen im denkmalgeschitzten Gebaude im
Westen

Ein kleiner Parkplatz fur die Mitarbeiter entsteht im nérdlichen

Bereich.

Grundriss OG
Dachaufsicht (rechts)

6.3 HAUS AM KIRCHPLATZ 18

Das Haus am Kirchplatz 18 hat einen engen raumlichen Bezug zu
anderen offentlichen Gebauden. Es definiert, zusammen mit der
Kirche und dem Rathaus, wichtige innerdrtliche Raume. Durch sei-
ne Lage bildet das Gebaude eine Engstelle in der Kirchstral3e und
steht gleichzeitig exponiert am Platz.

Aufgrund des besonderen Standortes und der Besitzverhaltnisse
- die Marktgemeinde ist Eigentimerin - erscheint eine 6ffentliche
Nutzung Uberlegenswert. Eine Kernsanierung mit gleichzeitiger
Nutzungsanderung wird untersucht. Alternativ kann jedoch auch
Ansicht von Siiden und Osten ein Neubau mit gleicher Gebdudegeometrie realisiert werden.
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6.4 EHEMALIGE BAHNTRASSE

Nach Stilllegung der Bahnlinie Landshut-Rottenburg bietet die ehe-
malige Bahntrasse eine enorme Entwicklungschance.

Mit relativ geringem Kostenaufwand lasst sich die Trasse in eine
.Aktivzone” verwandeln. Funktionen wie Radfahren, Spazierenge-
hen, Walken, Sonnen, Spielen oder Fitness konnen hier angeboten
werden. Die fast ohne Steigung und Gefalle ausgebildete Trasse
durchzieht den Ort in vielféltigen Situationen und lasst sich leicht
an die bestehenden Wegestrukturen anbinden.

Die dargestellte Aktivzone ist eine schnell realisierbare, kosten-
glnstige Malinahme, die von allen Generationen genutzt werden
kann und das Zentrum kreuzungs- und barrierefrei mit dem Umland
verbindet. Eine Realisierung kann in mehreren Bauabschnitten er
folgen. Die Bahntrasse bleibt nicht langer ein undefinierter Raum
im Ortsgeflge sondern wird Attraktion. Entlang der Grlnachse
werden Maglichkeiten fUr die Freizeitgestaltung angeboten:

e Aussichtplattformen mit Blick auf den Ortskern von Pfeffen-
hausen

e |Im Bereich der Bricke Boulderwand und/oder ein kleiner
Skatepark

e Sitz- und Liegeplatze
Boulebahnen entlang des Weges

e kleine Kunstausstellungen am Wegrand usw.

i

Ausschnitt Aktivband

Die Anziehungskraft des neuen Freiraumes wird sich positiv auf
das Umland und den Ortskern auswirken. Durch das Angebot an
alle Bevolkerungsgruppen wird die Grin- und Aktivachse zum Mag-
net und einem zentralen Treffpunkt Pfeffenhausens.

ehemalige Bahntrasse als kreuzungsfreies
Aktivband

Schnitt 2
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