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1.2 Hintergrund und
Aufgabenstellung

Der Markt Pfeffenhausen unterliegt
wie viele andere Orte im landli-
chen Raum einem demografischen
Strukturwandel. Die ehemals
pragnanten Nutzungen Hand-
werk, Handel, Brauereiwesen und
Landwirtschaft gehen im Ortskern
immer mehr verloren.

Die Verschiebung von Arbeitsplat-
zen in die Gewerbegebiete und der
stetige 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.

Pfeffenhausen hat sich dieser
zukUnftigen Problemstellung an-
genommen und auf der Grundlage
der strukturellen Untersuchung
von 2009/2010 die Erstellung eines
ISEK beauftragt. Dieses ist Voraus-
setzung fur die Aufnahme in ein
Programm der Stadtebauférderung
der Regierung von Niederbayern.
Darin wird die aktuelle Entwicklung
der demografischen, sozialstruktu-
rellen, wirtschaftlichen, wohnungs-
wirtschaftlichen, 6kologischen und
stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen beriicksichtigt, aus wel-
cher sich Zielvorstellungen fir die
zukUnftigen kommunale Entwick-
lungsvorstellungen ableiten.

Das vorliegende integrierte stadte-
bauliche Entwicklungskonzept ISEK
wird von 2021 bis 2022 erstellt und
dient als Leitfaden fir die Ortsent-
wicklung der nachsten 10-15 Jahre.

Es formuliert Ziele zur Erhaltung,
Verbesserung und Weiterentwick-
lung der zentralen innerortlichen
Situation.
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Ortsentwicklungsplanung 2010:
. Markt Pfeffenhausen - Strukturelle Untersuchung der Innen- und AuRenentwicklung unter
Berticksichtigung der demographischen Entwicklung“
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Es wird dabei angestrebt, im
Rahmen stadtebaulicher Gesamt-
malRnahmen, die Funktionsviel-
falt zu starken, den offentlichen
Raum attraktiv zu gestalten und
das Ortsbild zu bewahren und zu
modernisieren. Zentrales Thema ist
die Erhaltung und Aufwertung der
innerortlichen Versorgungsbereiche
als Standort fUr die Funktionen
Wirtschaft, Kultur, Wohnen, Arbei-
ten und Leben.

Als abgestimmtes Gesamtkonzept,
das die Entwicklungsvorstellun-
gen der Kommune dokumentiert
und transparent macht, schafft

das ISEK die Voraussetzung, mit
Unterstltzung der Stadtebauférde-
rung, grofBere bauliche Projekte zu
realisieren.

1.3 Vorgehensweise

Das , Fachkapitel Raumstruktur, De-
mographie, Wirtschaft, Tourismus”
analysiert die raumstrukturellen,
wirtschaftlichen und demographi-
schen Gegebenheiten des Marktes
Pfeffenhausen und betrachtet die
Nutzungsstrukturen der Ortsmitte.

In den Malf3staben 1:10.000 und
1:7500 erfolgt die Bestandser
fassung. In der nachfolgenden
Bestandsanalyse werden stadte-
bauliche Starken und Schwachen
herausgearbeitet. Zusammen mit
den Ergebnissen der Burgerbe-
fragung werden Handlungsfelder
sowie das stadtebauliche Leitbild
definiert, aus denen wiederum die
konkreten UmsetzungmalRnahmen
abgeleitet werden. Diese werden
sowohl piorisiert als auch mit Kos-
tenansatzen unterfuttert.
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2 Fachkapitel Raumstruktur, Demographie, Wirtschaft, Tourismus

2.1 Makrostandort Pfeffenhausen

Ziel der Analyse zum Makrostand-
ort ist es, anhand von Indikatoren
zu unterschiedlichen fachlichen
Bereichen ein Bild ber den Status
quo und die Entwicklungsbedingun-
gen des Marktes Pfeffenhausen
als Wohn- und Wirtschaftsstandort
im Vergleich zu Ubergeordneten
Raumeinheiten zu erhalten. Hieraus
lassen sich sowohl die vorhan-
denen Starken und Schwachen
ermitteln als auch die Herausforde-
rungen formulieren, die es im Zuge
der ortlichen Entwicklungsplanung
zu berlcksichtigen gilt. Spezi-

ell die Einordnung der ortlichen
Gegebenheiten in den regiona-

len Gesamtkontext zeigt, ob der
Markt Pfeffenhausen sich adaquat
weiterentwickelt. Zudem wird
deutlich, ob ein Abweichen von der
Uberdrtlichen Gesamtentwicklung
lediglich als punktuelle Abweichung
zu interpretieren ist oder ob sich
eine dauerhafte Abkopplung und
somit ein struktureller Wandel der
Entwicklungsvoraussetzungen
einstellt.

2.1.1 Raumstrukturelle
Rahmenbedingungen

Die raumbezogenen Ausgangs-
bedingungen des Marktes Pfef-
fenhausen umfassen eine Reihe
unterschiedlicher Aspekte, die weit-
gehend permanent oder zumindest
langfristig auf seine Entwicklungs-
maoglichkeiten wirken. Sie pragen
nicht nur den grundlegenden
funktionalen Charakter des Mark-
tes Pfeffenhausen, sondern stellen
auch Ubergeordnete Standortfak-
toren dar, die seine Position, seine
Wettbewerbsfahigkeit und nicht
zuletzt auch die Wahrnehmung und
das Image im regionalen Kontext
bestimmen.

12

Lage und Siedlungsstruktur

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. Vor der Gebietsreform
1972 war Pfeffenhausen eine der
gréfReren Kommunen im Land-
kreis Rottenburg a.d. Laaber. Die
friihere Kreisstadt Rottenburg a.d.
Laaber erflllt auch heute noch eine
héherwertige Versorgungsfunkti-
on als regionales Zentrum fir das
Umland.

Der Markt Pfeffenhausen liegt in

der naturraumlichen Untereinheit

des Donau-Isar Hlugellandes. In
diesem Bereich existieren Tonstein-
vorkommen und damit Abbauge-
biete fir Lehm und Ton sowie Kies.

Zudem ist der Markt Pfeffenhausen

Bestandteil des geschlossenen

Hopfenanbaugebietes der Haller

tau. Neben dem Hopfenanbau sind

die Bach- und Flusstaler sowie
groRflachige Walder landschaftspra-
gende Elemente im Gemeindege-
biet.

Stellt man zunachst bei der Be-

schreibung der Uberdrtlichen

raumstrukturellen Gegebenheiten
den bundesweiten Vergleich in den

Vordergrund, so lassen sich auf

Basis der Ergebnisse des Bundes-

raumordnungsberichtes folgende

Kernaussagen zur Planungsregion

bzw. zum Landkreis Landshut

treffen:

- Lage im metropolitanen Verflech-
tungsraum der Metropolregion
Mdunchen

- groRrdumige Lage in einem
Wachstumsraum

- Zugehdrigkeit zum Gebietstyp
der ruralen Landschaft mit hohem
Potenzial fur Ackerbau, nachwach-
sende Rohstoffe und energeti-
sche Biomasseerzeugung.

Flr eine exakte raumstrukturelle
Charakterisierung der Lage des
Marktes Pfeffenhausen in regi-
onaler Hinsicht wird als erster
Anhaltspunkt die Zuordnung des
Marktes und seines Umlandes zu
siedlungsstrukturellen Kreis- bzw.
Gemeindetypen betrachtet (vgl.
Karte 1). Anhand der Kriterien
.absolute Bevolkerungszahl” und
., Bevolkerungsdichte” werden
hierbei die Kreise und Gemeinden
in ganz Deutschland zu raumstruk-
turellen Typen zusammengefasst.
Der Landkreis Landshut befindet
sich nach dieser Einteilung in der
Raumkategorie , Landlicher Raum”
und zahlt auf Grund seiner héheren
Bevolkerungsdichte und seines
vergleichsweise hohen absoluten
Bevdlkerungsstandes zur Unterka-
tegorie ,Verdichtete Kreise hoherer
Dichte” innerhalb der Kategorie
Landlicher Raum*
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Karte 1: Raumstruktur — Siedlungsstrukturelle Gemeindetypen

Eine weiter verfeinerte Unterglie-
derung nach siedlungsstrukturellen
Gemeindetypen macht deutlich,
dass der Markt Pfeffenhausen
innerhalb des Landkreises Lands-
hut keine regional bedeutende
Versorgungsfunktion besitzt. Diese
ist im Umland des Marktes Pfef-
fenhausen den Stadten Abensberg,
Mainburg und Landshut vorbehal-
ten, wahrend der 6stliche Bereich
ohne hervorgehobenes Zentrum
bleibt.

Das Landesentwicklungsprogramm
bzw. der Regionalplan der Region
Landshut (13) stufen den westli-
chen Landkreis Landshut und damit
auch den Markt Pfeffenhausen

als ,Landlichen Teilraum, dessen
Entwicklung in besonderem Malie
gestarkt werden soll” und damit als
strukturschwachen Raum ein. Dies

gilt auch fir die sich nach Richtung
Westen (Richtung Mainburg) und
Nordwesten (Richtung Abensberg)
anschlieffenden Kommunen. Die
Gemeinden 6stlich und stiddstlich
des Marktes Pfeffenhausen und
damit in Richtung der Stadt Lands-
hut sind dagegen als allgemeiner
landlicher Raum eingestuft.

Uberortliche Erreichbarkeit

Um zumindest fir das direkte
landliche Umland bzw. die eigenen
Ortsteile eine addquate Versor
gungsfunktion wahrnehmen zu
konnen, ist die Erreichbarkeit des
Marktes Pfeffenhausen und spe-
ziell die des Hauptortes durch die
unterschiedlichen Verkehrstrager
von wesentlicher Bedeutung. Die

rE

Verkehrsanbindung zu hoherrangi-
gen Zentren und Verdichtungsrau-
men stellt zugleich auch einen
wesentlichen Standortfaktor far
Unternehmen und Arbeitskrafte dar
und determiniert damit auch die
wirtschaftlichen und demographi-
schen Entwicklungsperspektiven
des Marktes Pfeffenhausen. Ande-
rerseits erhoht eine gute Verkehrs-
anbindung zu hoherrangigen und
hoherwertigen Zentren und Ver
dichtungsraumen auch die Intensi-
tat der Wettbewerbsbeziehungen
und damit haufig den Umfang von
Kaufkraftabflissen. Dies begrenzt
speziell in den Bereichen Einzelhan-
del und Dienstleistung die Tragfa-
higkeit des Angebotes im Markt
Pfeffenhausen selbst sowie in den
umliegenden zentralen Orten der
unteren und mittleren Stufe.
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Die Uberregionale Verkehrsanbin-

dung des Marktes Pfeffenhausen

wird ganz wesentlich durch die

Bundesautobahnen

- A93 (Holledau-Hof) mit der
Anschlussstelle Siegenburg und

- A92 (Mlnchen-Deggendorf) mit
der Anschlussstelle Altdorf
in Verbindung mit der zwischen
diesen beiden Anschlussstellen
verlaufenden Bundesstralde

- B299 Landshut — Neumarkt
i.d.OPf. — Amberg gepragt.

Die StaatsstralRe St 2643 erganzt
das Uberregionale Stral3ennetz und
stellt die Verbindung zur ehema-
ligen Kreisstadt Rottenburg a.d.
Laaber her.

Da sich der Markt Pfeffenhausen

in etwa in der Mitte zwischen den
Autobahnen A93 und A92 befindet,
ist ihm mit Blick auf diese beiden
Anbindungen an das Uberregionale

Verkehrsnetz eine entsprechend
hohe Uberregionale Erreichbarkeit
zu attestieren. Die Fahrtzeiten von
Pfeffenhausen zu den Autobahn-
anschlussstellen der A93 bzw. A92
betragen etwa 15 bzw. 20 Minuten.
Nachdem der Markt Pfeffenhau-
sen aber keinen unmittelbaren
raumlichen Bezug zu einer der
beiden Autobahnanschlussstellen
aufweist, fallt der Standortfaktor
der Erreichbarkeit im regionalen
Vergleich dennoch eher ungiins-

tig aus. Dies gilt gerade vor dem
Hintergrund einer Vielzahl weiterer
Kommunen, die ebenfalls an der
B299 liegen aber einer der beiden
Autobahnanschlussstellen unmittel-
bar zugeordnet sind.

Fahqpes bgad hinmen

1 e 0 LT g e
Faberil

Bl e 16 e,

0 vl Wircoss pen e i e
[ %1 Vi b e 360 Blirwaden
] 30 Mgt urndt v

— Haswn s
porygm Drsla
Ly
[ e T ]
 Marid FleTeahauan
El—.llm-l
i
g [ L] i3 L]

| Stand: September 2022

Karte 2: Erreichbarkeit des Marktes Pfeffenhausen

Die Erreichbarkeit des Marktes
Pfeffenhausen nach Fahrzeit-Iso-
chronen (vgl. Karte 2) verdeutlicht,
dass das Einzugsgebiet, das in-
nerhalb von zehn Minuten erreicht
wird, vergleichsweise eng ausfallt
und neben dem Markt Pfeffenhau-
sen selbst nur die direkt angren-
zenden Kommunen Obersf3bach,
Weihmichl und Rottenburg a.d.
Laaber umfasst. Dabei kommt
gerade der Stadt Rottenburg a.d.
Laaber als ehemaliger Kreisstadt
eine besondere eigene Zentrali-
tat zu. Mit ca. 8.400 Einwohnern
besitzt Rottenburg a.d. Laaber

ein eigenes ortliches Nachfrage-
volumen, das die Tragfahigkeit
eines — hinsichtlich Anbietern und
Betriebsformen — vollstandigen
Grundversorgungsangebotes
gewabhrleistet, was eine entspre-
chende Sogwirkung auch auf das
Umland ausubt.

Karte 3:  Erreichbarkeitsvorteile der zentralen Orte (Individualverkehr)

Insgesamt fallen die Grundvoraus-
setzungen daflr, dass der Markt
Pfeffenhausen eine Uberdrtlich
bedeutende Versorgungsfunktion
erflllen kann, vergleichsweise
unglnstig aus. Vielmehr zeigt sich,
dass Rottenburg an der Laaber
innerhalb von 10 Minuten erreich-
bar ist und auch der Grofdraum
Landshut mit seinen vorgelagerten
Versorgungsstandorten in Altdorf
und Ergolding innerhalb von 20 Mi-
nuten erreicht werden kann. Damit
fallt das mogliche Einzugsgebiet,
fir das der Markt Pfeffenhausen
aufgrund seiner Erreichbarkeit ein
Versorgungsstandort sein kénnte,
vergleichsweise eng aus. Neben
dem Markt Pfeffenhausen selbst
umfasst dieses Einzugsgebiet im
Wesentlichen lediglich die Gemein-
de ObersiRbach. Der Markt Pfef-
fenhausen selbst liegt in einem Ge-
biet, fir das die Stadt Rottenburg

a.d. Laaber innerhalb des Systems
der zentralen Orte Erreichbarkeits-
vorteile besitzt (vgl. Karte 3).

Die OPNV Verbindungen von Pfef-
fenhausen aus fallen sehr spérlich
aus und bestehen im Wesentli-
chen nach Rottenburg a.d. Laaber.
DarUber hinaus existieren einzelne
Verbindungen zum Hauptbahnhof
nach Landshut, zur Realschule nach
Rottenburg und zu den Gymnasien
nach Mainburg, Furth und Rohr in
Niederbayern.
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Landes- und regionalplanerische
Vorgaben

Eine erste qualitative Aussage
Uber die raumstrukturelle Aus-
gangssituation liefert die Einord-
nung des Marktes Pfeffenhausen
innerhalb der RaumstrukturKarte
des RP 2007 in die Gebietskate-
gorie , Landlicher Teilraum, dessen
Entwicklung in besonderem Maf3e
gestarkt werden soll” (vgl. Abb. 1).
Dieser Raumkategorie sind Ge-
biete zugeordnet, die hinsichtlich
ihrer Bevolkerungsentwicklung,
der Ausstattung mit Arbeitsplatzen
und der Hohe der Einkommen den
allgemeinen Entwicklungsfortschritt
noch nicht voll erreicht haben oder
besonderen wirtschaftsstrukturel-
len Anpassungsherausforderungen
gegenlber stehen.

Auch im direkten westlichen und
nordwestlichen Umland des Mark-
tes Pfeffenhausen schlieRen sich
weitere Kommunen an, die eben-
falls dem Raumtyp , Landlicher
Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem MalRe gestarkt wer
den soll” zuzuordnen sind, so dass
nicht nur der Markt Pfeffenhausen
selbst, sondern auch Teile seines
unmittelbaren Umlandes dem
strukturschwachen Raum in Bayern
angehoren.

Zentrale Orte sollen als Mittel-
punkte des wirtschaftlichen,
sozialen und kulturellen Lebens
die Uberortlichen Einrichtungen zur
Versorgung der Bevolkerung des
Verflechtungsbereichs bereitstellen.
Sie Gben demzufolge eine Vielzahl
Uberortlich wirksamer Funktionen
aus, die sich je nach zentralortlicher

Stufe in ihrer Bedeutung und Eigen-
art unterscheiden. Hinsichtlich der
zentralortlichen Struktur, die im Re-
gionalplan der Region Landshut von
2007 festgeschrieben ist, wird dem
Markt Pfeffenhausen keine Funkti-
on zugesprochen. Zudem zeigt sich
far den Markt Pfeffenhausen kein
Lagebezug zu einer regionsiber
greifenden Entwicklungsachse.
Zentrale Orte hoherer Stufe in de-
ren Einzugsbereich sich der Markt
Pfeffenhausen befindet sind:
- die Oberzentren Landshut und
Regensburg,
- das Mittelzentrum Mainburg
sowie
- das mdgliche Mittelzentrum
Rottenburg a.d. Laaber.

Der Markt Pfeffenhausen selbst
ist im Regionalplan der Region
Landshut (vgl. Abb. 2) als Kleinzen-
trum definiert, wobei Kleinzentren
die zentralen Orte unterster Stufe
bilden.

Der zugeordnete Nahbereich
umfasst lediglich das Gebiet des
Marktes selbst. Ein weiteres Klein-

zentrum im Umland ist die Gemein-
de Furth in der Region Landshut.
Die Markte Siegenburg und Rohr
i.NB, in der Region Regensburg,
sind der Kategorie eines Grund-
zentrums zuzuordnen (vgl. Abb. 3).
Dies entspricht in einer dreistufigen
Skala (Ober- / Mittel- / Grundzent-
rum) ebenfalls der unteren Stufe.

Rottenburg
a.d. Laaber
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Abbildung 1: Raumstruktur nach dem Regionalplan der Region Landshut (13) 2007 Abbildung 3: Strukturkarte mit Grundzentren nach dem Regionalplan der Region Regensburg (11) 2019
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Fir das Themenfeld der raum-
strukturellen Rahmenbedingungen
lassen sich die nachfolgenden
Starken, Schwachen und Heraus-
forderungen zusammenfassen:

Starken

- Versorgungsfunktion als
Kleinzentrum

- Abdeckung einer raumstrukturel-
len Versorgungslicke

- rdumlicher Bezug zum Oberzent-
rum Landshut

- komparativer Vorteil eines ver
gleichsweise glinstigen
Preisniveaus fur Wohnbauland im
Grofdraum Landshut

- Lage in der 6stlichen Hallertau als
Uberregional bekanntem Hop-
fenanbaugebiet

Schwachen

- Lage abseits der Entwicklungs-
achsen

- Defizite in der OPNV-Anbindung

- komparative Standortnachteile bei
der Erreichbarkeit

Herausforderungen

- Sicherung der ortlichen Zentralitat
und Erreichbarkeit

- Positionierung als Kleinzentrum
mit Uberortlicher Funktionen far
das eigene Umland

2.1.2 Einzelhandel und
Versorgung

Ein zeitgemaRes Grundversor
gungsangebot stellt eine we-
sentliche Komponente der Stand-
ortqualitadt einer Kommune als
Wohnstandort dar. Dies gilt gerade
vor dem Hintergrund einer alter
werdenden Bevdlkerung in zuneh-
mendem Male. Voraussetzung

fr ein zeitgemaldes Grundversor
gungsangebot ist allerdings ein
entsprechender Bevolkerungsstand

18

und damit ein ausreichendes oOrt-
liches Nachfragevolumen, das die
Tragfahigkeit moderner Angebots-
formen ermdglicht.

Der Markt Pfeffenhausen behei-
matet ca. 5.129 (Stand 31.12.2021)
Einwohner, die Gber eine einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft von 26,3
Mio. EUR verfligen (Stand 2008).
Das Kaufkraftniveau je Einwohner
lag mit einem Wert von 5.466 EUR
um ca. 3,8 % unterhalb des Durch-
schnittswertes fir den Landkreis
Landshut insgesamt (ohne Stadt
Landshut) (vgl. hierzu auch Karte 4).
Lediglich 55,9 % der Pfeffen-
hausener Bevolkerung wohnten

zu diesem Zeitpunkt tatsachlich
am Hauptort Pfeffenhausen. Die
Ubrigen Einwohner verteilen sich
auf mehrere Ortsteile und missen
fUr das Einkaufen in Pfeffenhausen
in jedem Fall ein hdheres Mal} an
Aufwand fir die Distanziberwin-
dung betreiben. Fur diese Einwoh-
ner liegt eine hohere Wahrschein-
lichkeit vor, sich an alternativen
Einkaufsstandorten zu versorgen.
In seiner zentraldrtlichen Funk-
tion als Kleinzentrum kommt

dem Markt Pfeffenhausen eine
besondere Versorgungsfunktion
fir das eigene Umland im Bereich
der Grundversorgung bzw. beim
kurzfristigen Bedarf zu. Betriebs-
formen, die am Ort dementspre-
chend vorhanden sein sollten, sind
neben dem Lebensmittelhandwerk
wie Backer und Metzger auch die
Betriebsformen Lebensmittel-
Discounter und Lebensmittel-Su-
permarkt sowie Getrankemarkt. Er
génzend zu diesen Betriebsformen
des Lebensmitteleinzelhandels
sollte das ortliche Angebot eine
Apotheke und einen Drogeriemarkt
beinhalten.

Unter den ortlichen Gegebenheiten
eines relativ geringen Marktvolu-
mens verfligt der Markt Pfeffen-
hausen Uber ein fast vollstandiges

Versorgungsangebot, das es

zu sichern gilt. So sind mit den
Anbietern Edeka und Netto die bei
der Ortsgrofie von Pfeffenhausen
madglichen Betriebsformen des
Lebensmitteleinzelhandels am

Ort vorhanden. Eine Apotheke
sowie ein Getrankemarkt erganzen
zusammen mit dem Lebensmit-
telhandwerk das ortliche Angebot.
Ein Drogeriemarkt ist derzeit nicht
vorhanden. Ein das Grundversor
gungsangebot ergdnzender Einzel-
handel ist nur mehr fragmentarisch
vorhanden und von einer weiter
ricklaufigen Entwicklung im Besatz
gepragt.

Die aktuelle Wettbewerbssituati-
on bei den Lebensmittelmarkten
macht deutlich, dass der Markt
Pfeffenhausen Uber die eigene
Kommune hinaus kaum mehr ein
weiteres Marktgebiet erschliefsen
kann (vgl. Tab. 1). Wesentliche Kon-
kurrenzstandorte in der umlandbe-
zogenen Versorgungsfunktion sind
das Unterzentrum Rottenburg a.d.
Laaber, das Uber ein weitgehend
vollstdndiges Angebot nach Be-
triebsformen und Anbietern verfligt
sowie der Markt Siegenburg, der
eine zu Pfeffenhausen vergleichba-
re Ausstattung im Lebensmittelein-
zelhandel aufweist. Daneben bin-
den aber auch die Anbieter entlang
der Bundesstrale beispielsweise
in Altdorf, Furth oder \Weihmichl
Kaufkraft der Bevolkerung aus dem
Umland von Pfeffenhausen.

Flr die Tragfahigkeit von Verkaufs-
flache in Lebensmittelmarkten
errechnet sich fir den Markt
Pfeffenhausen ein Wert von ca.
1.250 m? bis 1.550 m2. Nachdem
der Bestand 20710 bereits 1.250 m2
umfasste, ware bei der Ansied-
lung weiterer Wettbewerber mit
einem Verdrangungswettbewerb zu
rechnen. Dementsprechend sollten
weitere Anbieter nur dann angesie-
delt werden, wenn deren Stand-

orte einen besseren Lagebezug
zur Ortsmitte aufwei-sen, als dies
bereits heute mit den Versorgungs-
standorten an der Egglhauser und
der Moosburger Stral3e der Fall ist.

Fur das Themenfeld Einzelhandel
und Versorgung lassen sich die
nachfolgenden Starken, Schwachen
und Herausforderungen zusam-
menfassen:

Starken

- fast vollstandiges, modernes
Grundversorgungsangebot

- Restbesatz erganzender Sorti-
mente am Ort

Schwachen

- Versorgungsfunktion fir ein ledig-
lich diinn besiedeltes Umland

- hohe Anzahl an Ortsteilen und
geringe Konzentration der Bevol-

kerung auf den Hauptort

- keine Uberortlich wahrnehmbare
Marktfunktion

- Uberortlich relevante Frequenz-
bringer befinden sich aufierhalb
der Ortsmitte

- rlcklaufiger Betriebsbesatz im
Einzelhandel

- starke Sogkraft der umliegenden
zentralen Orte und starke AuRen-
orientierung

Herausforderungen

- Bindung der Bevdlkerung an den
Hauptort (Wohnen und Versorgen)

- Angebotsbindelung in der Orts-

- I R
- L1000 1 e s [ ORS D

Karte 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
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© —

o 2l = 5 & 2 2 & =
Siegenburg X X
Pfeffenhausen X X
Rohr i.NB X
Furth X
Geisenfeld + + X X X
Moosburg X X X X X X X X
Mainburg X X X X X X
Rottenburg X X X X X
Abensberg X X X X
Neustadt a.d.D. X X X + X X
Landshut X X X X X - X X
Nandlstadt X X
Altdorf + X X X +
Ergoldsbach X X X +
Ergolding X + X X X X

X Bestand 2010

Tabelle 1: Ausstattung umliegender Kommunen mit Anbietern aus dem Lebensmittelhandel
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nach 2010 hinzugekommen

seit 2010 entfallen

2.1.3 Demographie und
Wohnen

Die demographische Entwicklung
des Marktes Pfeffenhausen ist
nicht nur entscheidend fiir den
Umfang des drtlichen Nachfrage-
volumens, sondern auch fur den
kinftigen Bedarf an Wohnbaufla-
chen bzw. Wohnraum. Fir den ge-
samten Markt Pfeffenhausen zeigt
die Bevdlkerungsentwicklung der
letzten elf Jahre eine positive Ten-
denz. Wahrend die Einwohnerzahl
zwischen 2002 und 2010 von 4.920
Einwohnern auf 4.736 Einwohner
sank, stieg sie bis zum 31.12.2021
auf 5.129 an, was einem Zuwachs
von 8,3% entspricht.

Die Bevolkerungsentwicklung des
Marktes Pfeffenhausen hat sich der
des ubrigen Landkreises Landshut

angenahert. Fir die Stadt Landshut
selbst wurde zwischen 2010 und
2020 eine Bevolkerungszunahme
von 15,5 % festgestellt. Dieses
Ergebnis liegt Uber der 2010 ge-
nannten und bis 2028 ausgelegten
Prognose von 9,5 %.

Im Landkreis Landshut stieg

die Bevolkerungszahl im selben
Zeitraum um 8,3 %. Der Siedlungs-
druck wirkt sich auf den Markt Pfef-
fenhausen aus. Die Vorhersagen
aus der Untersuchung von 2010
haben sich nicht bewahrheitet. Der
geplante Bau des Wasserstoffzen-
trums im Gemeindegebiet wird
den positiven Trend voraussichlich
festigen.

Die einzelnen Komponenten der
Bevdlkerungsentwicklung des
Marktes Pfeffenhausen fallen
unterschiedlich aus. Die naturliche

oRegensburg

olngolstadt

Pfeffenhausen

Mainburg O O

Bildnachweis: demografie-portal.de

Karte 5: Demographische Entwicklung

QO Straubing

Rottenburg
a.d. Laaber

QO Landshut

Bevolkerungsentwicklung durch
Geburten und Sterbefalle zeigt im
Zeitraum der letzten zehn Jahre
einen negativen Saldo von 134
Personen. (2016-2020: 84) Fir den
Wanderungssaldo ergibt sich allein
im Zeitraum zwischen 2016 und
2020 ein Zuwanderungsutberschuss
von 280 Personen. Dabei stechen
die Jahre 2017 und 2018 mit be-
sonders hohen Zahlen heraus (108
bzw. 83 Zuzlge). Die Folge ist ein
steigender Gesamtbevdlkerungs-
stand (vgl. Abb. 4).

Die zuklnftige Bevolkerungsent-
wicklung ist in starkem Male vom
Altersaufbau und insbesondere
dem zahlenmaéRigen Verhaltnis der
jingeren Generation zur alteren
Generation abhéngig. Die derzeiti-
ge Altersstruktur der Bevolkerung
des Marktes Pfeffenhausen zeigt

Yerdanderung der Bevilkerungszahl

im Prozent

B =11bis =4
-4y 0
0 bis ad
4 i 48
+8 big +18

ke Duten |germande o)
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im Uberregionalen Vergleich eine
glnstige Ausgangssituation mit
einem realtiv hohen Anteil an 25-
bis 40-jahrigen.

Der Anteil der Uber 65-jahrigen
Bevdlkerung hat gegenuber der
Analyse von 2010 deutlich zuge-
nommen, wahrend der Anteil der
unter 18-jahrigen in der Bevolke-
rung sank.

Im regionalen Vergleich lasst sich
fUr die natlrliche Bevolkerungs-
entwicklung gegenuber 2010 eine
positivere Tendenz erwarten, da die
reproduktiven Altersgruppen der
18- bis unter 40-jahrigen, verglichen
mit dem Landkreis Landshut, Gber
durchschnittlich stark besetzt sind.
Bezogen auf die kiinftige Alterung
weist das sogenannte BilleterMal}
far Pfeffenhausen gegenlber dem
Durchschnitt im Landkreis Lands-
hut eine eher negative Ausgangs-
situation auf (vgl. Karte 6). Das
Billeter-MafR bestimmt sich aus der

Entwicklung der Einwohnerzahl
Indexdarstellung 1995 = 100

122
120
118
116
114
112
110
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104
102
100

98

1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003

e Bundesland Bayern

Ende Betrachtungszeitraum
der Untersuchung von 2010

Differenz von , Kindergeneration”
und , GrofRelterngeneration” im
Verhaltnis zur , Elterngeneration”
Das heif3t gleichzeitig, dass durch
das BiletterMal} das Verhéltnis der
Bevolkerung, die nicht im fortpflan-
zungsfahigen Alter ist, zur Bevolke-
rung, die sich im fortpflanzungsfahi-
gen Alter befindet, abgebildet wird.

Der Wohnungsbestand in Pfef-
fenhausen hat sich kontinuierlich
erhoht (vgl. Abb. 7). Der Uberbe-
satz an WWohnungen, welcher sich
durch steigende Wohnungszahlen,
einhergehend mit einer zwischen
2002 und 2012 schrumpfenden Be-
volkerung (vgl. Abb. 4) ergeben hat,
wird somit aktuell abgebaut. Somit
sinkt das Leerstandsrisiko.

Fir das Themenfeld Demographie
und Wohnen lassen sich die nach-
folgenden Starken, Schwachen und
Herausforderungen zusammenfas-
sen:

2004
2005
2006
2008
2009

2007
2010
2011
2012
2013

== |_andkreis Landshut

2014

Starken

- grofdrdumige Lage in einem
Wachstumsraum und positive
Bevdlkerungsentwicklung im
Landkreis Landshut

- geplantes Wasserstoffzentrum

- ausgeglichenes Verhaltnis von
Wohnungsbestand und
Bevolkerung

Schwachen

- demographisch vergleichsweise
alte Bevolkerung mit unterdurch-
schnittlichem Anteil junger Bevol-
kerung und Uberdurchschnittli-
chem Anteil alterer Bevdlkerung

Herausforderungen

- Positionierung im regionalen
Wettbewerb um Wohn-
bevdlkerung

- Sicherung der Wohn- und Lebens-
qualitat fir altere Bewohner

- Revitalisierung und Innenentwick-
lung bei den Wohnbauflachen

2015
2016
2017
2018
2019
2020

= Regierungsbezirk Niederbayern == NMarktgemeinde Pfeffenhausen

Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung
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Anzahl der Personen nach Altersgruppen

2000 1824 1892
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1000 824 823
750 558 533
477
416
500
245 282
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Abbildung 5:
Altersstruktur der Pfeffenhausener Bevélkerung
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2.1.4  Wirtschaft

Der Markt Pfeffenhausen prasen-
tiert sich mittlerweile starker als
Wohnstandort, der aber ehemals
durchaus Uber einen héheren
Sockel an ortlichen Arbeitsplat-
zen verfligte. Heute stehen den
848 sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten, die am Arbeitsort
Pfeffenhausen tatig sind, 2.207 so-
zialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte gegendber, die am Standort
Pfeffenhausen wohnen. Werden
diese beiden Werte ins Verhaltnis
zueinander gesetzt, ergibt sich die
sogenannte Arbeitsplatzzentralitat,
die fur Pfeffenhausen mittlerweile
nur mehr einen Wert von 38,4 %
erreicht. 2010 lag dieser Anteil noch
bei 472 % und im Jahr 2000 bei
knapp 64 %.

Auch im regionalen Vergleich zahlt
der Markt Pfeffenhausen zu den
Kommunen mit einer eher gerin-
geren Arbeitsplatzzentralitat und
damit zu den Kommunen mit einer
vergleichsweise schmalen wirt-
schaftlichen Basis als Grundlage
einer eigenstandigen wirtschaftli-
chen Entwicklung (vgl. Abb. 8).
Unter den Kleinzentren schneidet
im ndheren Umfeld nur Rohr i. NB
ahnlich schlecht ab.

Die Anzahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten, die am
Arbeitsort Pfeffenhausen tatig sind,
hat sich speziell nach dem Jahr
2000 rucklaufig entwickelt. Ab 2010
setzte eine kontinuierliche Erholung
der Zahlen ein (vgl. Abb. 9). Der
Landkreis Landshut hat sich nach
dem Jahr 2010 durchgangig positiv
entwickelt und weist heute gegen-

Uber diesem Zeitpunkt um 35,3 %
mehr sozialversicherungspflichtige
Arbeitsverhéltnisse auf.

Ursachlich fir den Wegfall von
ortlichen Arbeitsplatzen von 2000
bis 2009 waren zum einen meh-
rere Betriebsaufgaben unter den
ortlichen Handels-, Handwerks-
und Gastronomiebetrieben, die
Insolvenz zweier mittelstandischer
Betriebe und Umstrukturierungs-
bzw. Rationalisierungsmalnahmen
in zwei mittelstandischen
Unternehmen, die am Ort weiter
hin fortbestehen.

Die Entwicklung der Anzahl der so-
zialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten, die am Standort Pfeffenhau-
sen wohnen, folgte bis 2010 dem
allgemeinen Trend fir das Bundes-
land Bayern und den Regierungs-
bezirk Niederbayern (vgl. Abb. 10),

blieb jedoch hinter dem Wachstum
des Landkreises Landshut zurlck.
Seit 2010 nimmt die Wachstumsdy-
namik in Pfeffenhausen zu.

Trotz der Zunahme der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten, die
in Pfeffenhausen wohnen, blieb die
Beschaftigungsintensitat im regio-
nalen Vergleich unterdurchschnitt-
lich (vgl. Karte 7). Dies hangt auch
mit der Altersstruktur der Bevolke-
rung in Pfeffenhausen zusammen,
da die noch nicht erwerbstatige
Bevdlkerung, besonders aber die
nicht mehr erwerbstatige Bevdlke-
rung im regionalen Vergleich tber
durchschnittlich hohe Anteile an der
Gesamtbevolkerung erreichen.

Arbeitsplatzzentralitat im Jahr 2020
Entwicklung der Anzahl der Wohnungen 125 Berech
_ erechnung:
Indexdarstellung 1995 = 100 Hg Beschéftigte am Arbeitsort /
Ende Betrachtungszeitraum 110 Beschaftigte am Wohnort*100

der Untersuchung von 2010 105
100
133 95
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2002
2003
2004
2006
2007
2008
2009

2001
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2013
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2016
2017
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2019
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o1

o
N

= Bundesland Bayern Regierungsbezirk Niederbayern s \(\6‘

= | andkreis Landshut = \larktgemeinde Pfeffenhausen N

Abbildung 7: Wohnungsbestand Abbildung 8: Arbeitsplatzzentralitat
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Entwicklung der Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort
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Abbildung 9: Beschéftigte am Arbeitsort
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Abbildung 10: Beschéftigte am Wohnort
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Karte 7: Beschéftigungsintensitat

Anzahl dar sozialveraic Mchiig BoschaMigeen
1500

A 1988 19Eee 2000 2001 2002 2003 2004 0 2005 2006 2007 2008 2008

B Einpendiar B Auspendiarn B Fendinrsakia

Abbildung 11: Pendler
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Die strukturelle Verschiebung bei
der Erwerbstatigkeit zeigt sich

auch bei den Pendlerstrémen. So
haben in Pfeffenhausen sowohl der
Einpendleranteil als auch der Aus-
pendleranteil zugenommen. Stand
2009 wurden einerseits 56,9 % der
ortlichen sozialversicherungspflichti-
gen Arbeitsplatze durch Einpendler
besetzt, andererseits waren 79,6
% der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten, die in Pfeffenhau-
sen wohnten, Auspendler. Folge
dieser beiden Entwicklungen war
ein kontinuierliches Anwachsen des
Pendlersaldos seit dem Jahr 2000
(vgl. Abb. 10).

Differenziert nach Wirtschafts-
zweigen zeigt sich fur den Markt
Pfeffenhausen ein Uberdurch-
schnittlicher Beschéftigtenanteil

in der Landwirtschaft sowie im
produzierenden Gewerbe (vgl.
Abb. 11). Gerade das produzieren-
de Gewerbe mit den Branchen
Erndhrungsgewerbe, Brauerei und
Holzgewerbe, bildet eine Uber
ortlich relevante wirtschaftliche
Basis flir den Ort aus. Bekannteste
Unternehmen sind Hofmeister
Kasewerke und die Brauerei Pollin-
ger. Dagegen bleibt der 6ffentliche
und private Dienstleistungssektor
in seiner Bedeutung hinter den
Anteilswerten der Ubergeordneten
Raumeinheiten zurlck.

Anteil an den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach Wirtschaftsbereichen

100%

60%

40%
- . I
0%

Bundesland Regierungsbezirk Landkreis
Bayern Niederbayern Landshut

Abbildung 12: Wirtschaftsstruktur
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Marktgemeinde
Pfeffenhausen

| 6ffentliche und private Dienstleister
Unternehmensdienstleister
Handel, Verkehr, Gastgewerbe

M Produzierendes Gewerbe

® Land und Fortwirtschaft, Fischerei

Die wirtschaftlichen Zukunftschan-
cen werden fur den GroRraum
Landshut und dabei speziell fir die
Stadt Landshut und den Landkreis
Landshut verhaltnisméaRig positiv
eingeschatzt (vgl. Abb. 12).

So profitiert dieser Raum von
seiner Lage im Wirkungsbereich
der sich dynamisch entwickelnden
Metropolregion MUnchen. Weitere
Branchen, wie beispielsweise der
Tourismus, der fir den landlichen
Raum als stabilisierendes Element
der wirtschaftlichen Entwicklung
fungieren kann, sind in Pfeffenhau-
sen und den umliegenden Kom-
munen ohne groRere Bedeutung.
Da es sich bei dem Gebiet um
keine Urlaubsregion handelt, ist
kaum Ubernachtender Tourismus
vorhanden und die Kommunen der
Hallertau sind insgesamt starker als
Tagesausflugsziel positioniert.
Durch das geplante Wasserstoff-
zentrum kann die Bedeutung des
Beherbergungs- und Gastgewerbes
zunehmen.

Fir das Themenfeld Wirtschaft
lassen sich die nachfolgenden Star
ken, Schwachen und Herausforde-
rungen zusammenfassen:

Starken

- grofdraumige Lage in einem
Wachstumsraum

- Ortlicher Besatz mit Handwerks-
und Industriebetrieben

- positive Beschaftigtenentwicklung
am Wohnort Pfeffenhausen

- positive Beschaftigungs-
entwicklung am Arbeitsort
Pfeffenhausen

- Hopfenland Hallertau als themati-
scher Bezugspunkt

Schwachen
- hohe AuRenabhangigkeit
- keine touristische Bedeutung

Herausforderungen

- Sicherung der o6rtlichen gewerbli-
chen und industriellen Basis

- Selbstverstandnis und Wahr
nehmbarkeit als Gewerbestandort

- Positionierung der Naherholungs-
funktion und des Themas Hopfen-

Regionen und ihre
Zukunftschancen
(Klasse)

StadtfLandiacis
Il veste Choncen
sehr hohe Cha

hol
4 e
au

Abbildung 13: Wirtschaftliche Zukunftschancen des Landkreises Landshut

land Hallertau

- Schaffung weiterer
Besuchsanlasse

- Entwicklungschancen durch das
geplante Wasserstoffzentrum
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2.2 Mikrostandort Pfeffenhausen

Die Bestandsanalyse zum Mikros-
tandort Pfeffenhausen widmet sich
der Darstellung der innerértlichen
Verteilung unterschiedlicher Nut-
zungen. Zudem wird die Funktions-
fahigkeit der Ortsmitte differenziert
nach einzelnen nutzungs- und
gestaltungsbezogenen Aspekten
betrachtet.

2.2.1  Nutzungsstruktur

Die flichenméaRig bedeutendste
Nutzung am Hauptort Pfeffenhau-
sen betrifft das Wohnen. Dabei
werden weite Teile der Wohnbau-
flachen von einer Einfamilienhaus-
Bebauung dominiert, wahrend
Mehrfamilienhauser lediglich in
der Ortsmitte in hdherer Anzahl
auftreten (vgl. Karte 8). Insgesamt
ist der Bestand an Wohngebauden
sehr stark auf die Nutzergruppe der

Familien mit Kindern ausgerichtet,
was gerade bei einer kiinftig alter
werdenden Bevolkerung und der
daraus zu erwartenden Verringe-
rung der durchschnittlichen Haus-
haltsgroRe bzw. der Zunahme der
Einpersonenhaushalte auch einen
entsprechenden Wandel bei der
Wohnraumnachfrage bedeutet.
Hieraus resultiert ein entsprechen-
der Anpassungsbedarf fir das
Wohnraumangebot.

Innerhalb des Hauptortes Pfeffen-
hausen zeigt sich fur die nachsten
Jahre ein durchaus unterschiedli-
cher Wiederbesetzungsbedarf in
den einzelnen Wohngebieten. So
liegt gerade im Ortskern sowie im
westlichen, von Einfamilienhaus-
Bebauung dominierten Wohngebiet
kUnftig der starkste Revitalisie-
rungsbedarf vor. Etwa ein Flnftel
der heutigen Bewohner dieser
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beiden Wohngebiete war im Jahr
2010 bereits Uber 65 Jahre alt. So
gilt es den Fokus eindeutig auf die
Innenentwicklung und Revitalisie-
rung der bestehenden Wohngebie-
te zu lenken.

Zur Wohnnutzung komplementa-
re Nutzungen aus den Bereichen
Landwirtschaft, Gewerbe und
Industrie sind in Pfeffenhausen an
ganz unterschiedlichen Stellen am
Hauptort angesiedelt (vgl. Karte 9).
Eine ausschliefliche Entwicklung
von Gewerbe- und Industriefla-
chen in raumlicher Zuordnung

zur BundesstraRe B299 hat nicht
stattgefunden. So verteilen sich
Industrieunternehmen bzw.
industriell gepragte Unternehmen
mit ihren groRvolumigen Gebéau-
den vergleichsweise dispers als
Einzelstandorte Uber den Hauptort
(Hofmeister Kasewerk, Metallbau
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Karte 8: Wohnnutzung in Pfeffenhausen
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Karte 9:

Nutzungsverteilung von Gewerbe/Handwerk, Industrie und Landwirtschaft am Hauptort Pfeffenhausen
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Ettlinger). Eine starkere Konzen-
tration ist entlang der Rottenbur
ger Stralde auszumachen. Dieser
Standort liegt allerdings abseits der
Bundesstrafde und im landschaftlich
sensiblen Talbereich der GroRen
Laber. Einen raumlichen Bezug zur
Bundesstrale besitzt der Stand-
ort an der Moosburger StralRe im
Umfeld der Brauerei Pollinger am
Elsbethenring. Hier wurden Uber
die vergangenen 20 Jahre umfang-
reich Flachen verbraucht.

Standorte fur das oOrtliche Gewerbe
finden sich vorwiegend entlang der
ehemals Uberdrtlich bedeutenden
Strafsenverbindungen (insbeson-
dere der Egglhauser StraRe und
Landshuter Straf3e). Aber auch ge-
werbliche Nutzungen sind derzeit
an Standorten vorhanden, die kein
geeignetes Umfeld besitzen (z.B.
Autohaus Greilinger).
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Insgesamt lasst sich feststellen,
dass an den bestehenden Standor
ten bereits umfangreiche Flachen-
reserven aufgebraucht wurden.
Gleichzeitig sind im Flachennut-
zungsplan umfangreiche weitere
Flachen fir die Entwicklung von
Gewerbe- oder Industriegebieten
vorgesehen.

Die raumliche Weiterentwicklung
der bestehenden Gewerbe- und
Industriestandorte wird durch zwei
Herausforderungen bestimmt. Zum
einen gilt es einen nutzungsbezo-
genen Wandel an den Standorten
zu fordern, deren Standortumfeld
heute nicht mehr fir eine gewerbli-
che Nutzung geeignet ist bzw. an
denen diese die Nutzungen im
Umfeld negativ beeinflusst. Zum
anderen gilt es, die neu entstande-
nen Standorte besser in den Sied-
lungskorper einzubinden. Daruber
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hinaus besteht eine grundsatzliche
Anforderung darin, die umfangrei-
chen Flachen, die im Flachennut-
zungsplan fur eine gewerbliche
Entwicklung vorgesehen sind,
kritisch zu hinterfragen. Anschlie-
3end sollten zum einen Prioritdten
fur die Abfolge der Standortent-
wicklung besonders geeigneter
Flachen festgelegt werden und
zum anderen sollten weniger ge-
eignete Flachen nicht mehr fir eine
Weiterentwicklung vorgesehen
werden. Mit der Kenntnis der noch
zu entwickelnden Flachen wird
Planungssicherheit insbesondere
fir die Ortsrandgestaltung und die
Ausbildung eines kompakten und in
sich gegliederten Siedlungskdrpers
geschaffen.

Landwirtschaftliche Gebaude als
wahrnehmbarer Ausdruck der
dorflichen Nutzungs- und Sied-
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Stand: September 2022

Karte 10: Nutzungsverteilung von Einzelhandel und Dienstleistung am Hauptort Pfeffenhausen
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lungsstruktur sind dstlich und nord-
Ostlich des Ortskerns entlang der
Siegenburger StralRe konzentriert.
Bei einem weiteren \Wegbrechen
dieser Nutzungen ware im Bereich
der GrofRen Laber einerseits der
Rickbau der landwirtschaftlichen
Gebaude eine geeignete Option
andererseits liegt im Bereich Hintla-
ber auch eine besondere Standort-
qualitat far die Wohnnutzung vor.

Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzung (einschlief3lich Gastrono-
mie) konzentriert sich in Pfeffenhau-
sen noch deutlich auf die Ortsmitte
(vgl. Karte 10). Allerdings zeigen
diese Nutzungen eine insgesamt
rtcklaufige Entwicklung. So ist spe-
ziell der Bereich der Ortsmitte von
zahlreichen Leerstanden gepragt,
die vormals eine einzelhandelsbe-
zogene Nutzung enthielten. Gerade
im Bereich der Rottenburger Stralde
(im Abschnitt Siegenburger Stral3e
bis LaaberstralRe) treten Leerstan-
de so stark gehauft auf, dass dieser
StralRenabschnitt seine ehemalige
Nutzungsstruktur und Versorgungs-
funktion mittlerweile vollkommen
eingeblfdt hat. Auch im Bereich
des Oberern Marktplatzes kam

es innerhlab der letzten Jahre zu
weiteren Geschaftsaufgaben. Die
Revitalisierung des Kernbereichs
mit Nutzungen auch aufderhalb des
Einzelhandels stellt eine zentrale
Herausforderung dar.
Dementsprechend sind Einrichtun-
gen der sozialen und kulturellen In-
frastruktur (z.B. Altenheim, Pflege-
heim, betreutes WWohnen) ebenso
wie Einrichtungen der Freizeit- und
Bildungsinfrastruktur in der Orts-
mitte bzw. in direktem raumlichen
Bezug zur Ortsmitte zu platzieren.
Dies unterstitzt die gewinschte
Multifunktionalitat der Ortsmitte
und ihrer zugeordneten Bereiche
und macht diesen Bereich auch als
Wohnstandort flir weniger mobile

Bevdlkerungsgruppen besonders
interessant.

2.2.2 Ortsmitte

Die Ortsmitte einer Kommune
zeichnet sich Ublicherweise durch
das Vorhandensein von reprasenta-
tivem offentlichem Raum mit Ge-
staltungs- und Aufenthaltsqualitat
aus. Neben den aufenthaltsbezoge-
nen Funktionen, die Ublicherweise
dem offentlichen Raum in der
Ortsmitte zugesprochen werden,
sorgen ihr Besatz mit zentralen
Einrichtungen sowie Handels- und
Dienstleistungsunternehmen
zusammen mit ergénzenden
gastronomischen Einrichtungen
fur eine entsprechende Belebung.
In diesem Sinne ist eine Orts-
mitte dann funktionsfahig, wenn
ihr Besatz Gber eine besondere
Anziehungskraft, Attraktivitat und
Bedeutung im &rtlichen und ggf.
Uberdrtlichen Kontext verflgt. Der
offentliche Raum in der Ortsmitte
wird dadurch zum ortlich bedeu-
tenden Versorgungsstandort sowie
zum besonderen Treffpunkt und
Kommunikationsraum.

Die Funktionsféhigkeit der Ortsmit-
te ist damit sowohl mit Anforde-

rungen an ihre Wahrnehmbarkeit,

Aufenthaltsqualitdt und Gestaltung
als auch an ihre Multifunktionalitat
und damit den Besatz mit entspre-
chenden Einrichtungen verbunden.

Ausstattungsbezogene
Funktionen:

Die ausstattungsbezogenen Funkti-
onen, die einer Kommune der Gro-
3e von Pfeffenhausen regelmallig
zukommen, sind raumlich weitge-
hend in der Pfeffenhausener Orts-
mitte konzentriert. Allerdings stellt
sich in der Ortsmitte selbst keine

besonders ausgepragte raumliche
Dichte ein, da sich aktive Erdge-
schofdnutzungen und Leerstand
oder Mindernutzung immer wieder
abwechseln. Dementsprechend
kdénnen die einzelnen Bereiche
kaum durch direkte Kopplungsakti-
vitaten der Besucher voneinander
profitieren, sondern mussen eine
ausreichende Eigenanziehungskraft
entwickeln, um funktionsfahig zu
sein. Gerade die Lebensmittelmark-
te als die starksten Frequenzgene-
ratoren am Standort Pfeffenhausen
liegen aufderhalb der eigentlichen
Ortsmitte. Ein neu errichteter SB-
Markt befindet sich in Ortsrandlage
an der Moosburger Stral3e ohne
Bezug zum Zentrum. Die Super
marktstandorte in der Egglhauser
Stralde aber kdnnen, ebenso wie
die dem Marktkern zugeordneten
ortlichen Bildungseinrichtungen,
zumindest das Potenzial fir Kopp-
lungsaktivitdten mit der Ortsmitte
erhohen.

Im Einzelnen lassen sich folgende
ausstattungsbezogene Funktionen
flr die Pfeffenhausener Ortsmitte
identifizieren:

Dienstleistungsfunktion, Verwal-
tungs- und Servicefunktion:

Die ortsgrofsentypischen Dienst-
leistungseinrichtungen sind in Pfef-
fenhausen vorhanden und haufen
sich in der Ortsmitte. Das Rathaus
als kommunale Einrichtung starkt
die Multifunktionalitat der
Ortsmitte.

Versorgungs- und
Konsumfunktion:

Die Einzelhandelseinrichtungen
sind bezogen auf ihre Anzahl in der
Ortsmitte konzentriert. Allerdings
liegen die Lebensmittelmarkte au-
Rerhalb der Ortsmitte. Die Ortsmit-
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te verflgt Gber Besatz mit Gastro-
nomie. Positiv wird die Etablierung
des Hallertauer Erlebnismarkts
gesehen, der die Nutzungsvielfalt
des Zentrums erhoht.

Freizeit-, Erholungs- und Erleb-
nisfunktion:

Infrastruktur als Grundlage der
Freizeit-, Erholungs- und Erlebnis-
funktion ist in der Pfeffenhausener
Ortsmitte nicht vorhanden oder
nicht sichtbar. So verlaufen bei-
spielsweise Radrouten des Land-
kreises Landshut durch die Pfeffen-
hausener Ortsmitte, entsprechende
Infrastruktur (Beschilderung,
Aufenthaltsbereiche, Trinkwasser
brunnen) oder eine darauf ausge-
richtete Gestaltung ist allerdings
nicht wahrnehmbar.

Informations- und
Bildungsfunktion:

Die frequenzgenerierenden Bil-
dungseinrichtungen sind an die
Ortsmitte angebunden. Ein separa-
tes Wegesystem in die Ortsmitte
ist vorhanden. Ebenso sind Einrich-
tungen der kulturellen Infrastruktur
in der Ortsmitte vorhanden.

Nutzungsbezogene Funktionen:

Im &rtlichen Kontext sind die Auf-
enthalts- und Begegnungsfunktion
sowie die Kommunikations- und
Informationsfunktion die wesent-
lichen nutzungsbezogenen Funk-
tionen im 6ffentlichen Raum einer
Ortsmitte. Diese Funktionen kann
die Pfeffenhausener Ortsmitte
derzeit nur unzureichend erfillen.
Es fehlen gestaltete Aufenthalts-
bereiche mit entsprechender
Frequentierung, Ausstattung und
Interaktionsdichte, die als Treff-
punkt und Kommunikationsraum
wahrgenommen werden. Die Neu-
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gestaltung des Kirchplatzes wird als
Impulsprojekt fir weitere Maldnah-
men in der Ortsmitte gesehen.

Aufenthalts- und
Begegnungsfunktion:

Innerhalb der Ortsmitte fehlen
kompakte und gestaltete Aufent-
haltsbereiche mit entsprechend
attraktiver Randnutzung, die eine
hervorgehoben wahrnehmbare
Aufenthaltsqualitét bieten und als
solche auch durch ein Angebot an
Besuchsanlassen in Wert gesetzt
werden.

Informations- und
Kommunikationsfunktion:

In der Pfeffenhausener Ortsmitte
ist zwar Gastronomie vorhanden,
gerade die Auldiengastronomie tragt
aber nicht zur Belebung des 6ffent-
lichen Raumes in der Ortsmitte bei,
was die Kommunikationsfunktion
insgesamt mindert.

Zudem ist kein gestalteter ortlicher
Informationspunkt in der Ortsmitte
vorhanden.

Gestalterische und wahrneh-
mungsbezogene Funktion:

Die wahrnehmungsbezogenen
Funktionen der Pfeffenhausener
Ortsmitte sind sehr unterschiedlich
ausgepragt. Wahrend die Identifi-
kations- und Orientierungsfunktion
vergleichsweise positiv zu bewer
ten sind, zeigen sich fur die Struktu-
rierungs- und Reprasen-
tationsfunktion Defizite.

Strukturierungsfunktion:

Die Wahrnehmbarkeit der Ortsmit-
te aus einer besonderen Gestal-
tung heraus ist nur teilweise und
konzentriert auf den Kernbereich
gegeben. Auf Grund der rlcklau-

figen Ausstattung und nutzungs-
bezogenen Dichte erscheint die
Ortsmitte sehr weitldufig und ist in
ihrer Gesamtheit sowohl raumlich
als auch stadtebaulich nicht durch-
gangig definiert.

Identifikationsfunktion:

Die in einer Ortsmitte zu erwarten-
den symboltrachtigen Einrichtun-
gen wie Kirche, Rathaus und Gast-
haus sind in der Pfeffenhausener
Ortsmitte gegeben. Damit wird die
Identifikationsfunktion gut erfllt,
zumal kein zur Ortsmitte konkurrie-
render Bereich eine entsprechende
|dentifikationsfunktion innehat.

Orientierungsfunktion:

Als Standort an dem sich Uberort-
lich relevante Stralsenverbindungen
kreuzen sowie durch den Besatz
mit der Kirche als weithin sichtba-
rem raumlichen Bezugspunkt wird
die Pfeffenhausener Ortsmitte ihrer
Orientierungsfunktion gut gerecht.

Reprasentationsfunktion:

Die Wahrnehmbarkeit der Ortsmitte
als ,,gute Stube” des Ortes leidet
weniger unter stadtebaulichen
Gestaltungsdefiziten im 6ffent-
lichen Raum als unter den dort
vorhandenen Leerstanden und
Mindernutzungen sowie unter dem
Erscheinungsbild sanierungsbeddirf-
tiger Gebaude und Fassaden.
DarUber hinaus dominiert in einigen
Teilbereichen der Ortsmitte der
StraRenraum die Gestaltung und
speziell die Ausgestaltung als Platz
zeigt Weiterentwicklungsbedarf.
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3 Fachkapitel Freiraum, Stadtebau 3.1 Bestandsaufnahme
3.1 Bestandsaufnahme 3.1.1 Urkataster

Die alteste vermessungstechnische
Aufzeichnung des Marktes Pfeffen-
hausen gibt Riickschlisse auf die
die Lage im Landschaftsraum und
die Anbindung an die alten Kultur
stral3en.

Die Ubergeordnetren Stralsenver
bindungen treffen am Rathaus auf-
einander. Der Marktplatz befindet
sich an der alten Durchgangsstralie
von Rottenburg nach Moosburg.
Auch der Obere Marktplatz, an der
ehemaligen Hauptverbindung nach
Landshut gelegen, ist im Urkaster
bereits ablesbar.

-

Breitban

Urkataster
ohne Mal3stab
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3.1 Bestandsaufnahme
3.1.2 Luftbild M 1:20.000

Das Luftbild stellt die Gbergeord-
neten Strukturen des Landschafts-
und Siedlungsraums dar und zeigt
deren Bezlige zueinander auf.

Luftbild
M 1:20.000
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Die unterschiedlichen Nutzun-

gen des Landschaftsraumes sind
erkennbar. Pfeffenhausen ist
umgeben von landwirtschaftlich
genutzten Wiesen- und Ackerfla-
chen. Baum-, Gehdlzstrukturen und
Walder gliedern die Landschaft.

An den Ortskern als zentrale Mitte
gliedern sich groRflachige Siedlun-
gen und Gewerbe.

Die Laberaue ist als markante
Grinstruktur erkennbar.

3.1 Bestandsaufnahme
3.1.3  Topografische Karte

Das Untersuchungsgebiet liegt im
Naturraum Donau-Isar-Higelland
und beinhaltet die leicht geschwun-
genen Hugelketten (400 - 500 m
UNN) zwischen Isar und nordlicher
Landkreisgrenze.
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Topografische Karte
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Charakteristisch fr das Tertiar-
higelland ist die Talsymmetrie
mit dem Wechsel von steilen und
flachen Hangen.
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Bedingt durch das abwechslungs-
reiche Relief und die in kurzem
Abstand wechselnde Bodenglte ist
der Naturraum kleinraumig geglie-
dert. Die Kuppen und Steilhdnge
sind bewaldet.
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3.1 Bestandsaufnahme
3.1.4  Topografie

Hangkanten, Kuppen und Taler
sind eine deutliche Bereicherung
der Landschaftsvielfalt. Der Ort
Pfeffenhausen hat sich auf einer
Zwischenterrasse angesiedelt. Im
Marktbereich treffen sich die Taler
der Grol3en Laaber und des Markt-
bzw. Hornbacher Baches.

Die ehemalige Bahntrasse ist an
die topografischen Gegebenheiten
angepasst.

Die Hanglagen und Kanten treten
deutlich in Erscheinung. Steilhange
sind bewaldet, wahrend Hangkan-
ten mit Feldgehdlzen, Hecken und
Wildgrasfluren besiedelt sind.

I

il
! i

3.1 Bestandsaufnahme

3.1.5 Landschaftsraum, Landschaftsstrukturen, Landnutzung

Die Biotope bestehen lberwie-
gend aus bewachsenen Kanten und
gliedernden Rainen.

Die Laaberaue ist eine prdgende
Struktur mit wertvoller Vegetation
und wechselfeuchten Zonen. Oko-
logisch ist sie als sehr bedeutend
eingestuft.

{

Einzelbdume pragen das Erschei- Die Walder sind kleinteilig und auf
nungsbild des Ortskerns. Wege Steilhdnge und Kuppen beschrankt.
und Stral3en werden teilweise von

Baumreihen und Hecken begleitet.

Der Siedlungsraum wird von
landwirtschaftlicher Nutzflache
begrenzt. Die Ackernutzung ist
dabei pragend. Nur in Restflachen
ist Grlnland vorhanden.
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3.1 Bestandsaufnahme
3.1.6  Siedlungsraum

Der Hauptort hat sich in den letzten
30 Jahren dynamisch entwickelt.
Grofdzlgige und flachige Wohn-
gebiete wurden erschlossen und
reichen in den teilweise exponier
ten Landschaftsraum.

Gewerbeflachen entwickelten sich
entlang der Hauptzufahrtsstrafden
und sind dadurch gut erschlossen.

Landwirtschaftlich gepragte Dorfer

und Weiler umgeben den Markt
satellitenformig.
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Schréagluftbild Ortskern
Quelle: oberpfalz-luftbild.de
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3.1 Bestandsaufnahme
3.1.7 Gewasser

Bache und Flisse bilden dkologi-
sche Entwicklungsachsen.

Die GroRe Laber mit ihrem Reten-
tionsraum und den geschitzten
Biotopen durchzieht den Ort. Sie
ist 6kologisch und fir Freizeit und
Erholung von grof3er Bedeutung.
Das amtlich kartierte und festge-
setzte Uberschwemmungsgebiet
der GroRRen Laaber ist als Auenbe-
reich ausgebildet.

Der aus Norden kommende Horn- Marktbach
bacher Bach mindet im Zentrum
in die Grof3e Laber. Eristim
Ortsinneren Uber kleine Strecken
verrohrt.

Der Marktbach gilt als das 6kolo-
gisch und gestalterisch wertvollste
Gewaésser im Untersuchungsge-
biet. Leider ist er im Siedlungs-
bereich Uber eine lange Strecke
verrohrt.

Der am Talrand gelegene Rennbach B :
trifft auRerhalb des Marktes auf die Gro/ge Laber o ] GroRe Laber
Grole Laber. Er flie3t zu weiten
Teilen entlang von Waldrandern

und landwirtschaftlich genutzten
Flachen.

Ziele zur Wiederherstellung der
Okologischen Funktionsfahigkeit
und Steigerung des Erholungs- und
Freizeitwertes der Flie3gewas-

ser des Marktes Pfeffenhausen
wurden bereits im Jahr 2007 im
Rahmen einer Gewéasserentwick-
lungsplanung formuliert.

Rennbach Elfinger Bach
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3.1 Bestandsaufnahme
3.1.8 Grlnstrukturen

Pfeffenhausen besitzt ein differen-
ziertes Griinsystem. Feldgeholze,
kleine Waldstlcke und Hecken
gliedern den Landschaftsraum. In
Zuordnung zu den landwirtschaftli-
chen Anwesen pragen Streuobst-
wiesen das Ortsbild.

Gewaésserbegleitende Geholze
entlang der Grofsen Laaber sind
teilweise vorhanden. Die Ortsrén-
der im Bereich der neuen Sied-
lungsentwicklungen sind nur méafig
eingegrint.

An den zentralen Verkehrsverbin-
dungen befinden sich stralenbe-
gleitende Baumreihen. Speziell

die Geholzbestédnde entlang der
ehemaligen Bahntrasse haben eine
gliedernde Wirkung ftr den Ort.
Die Trasse bietet langfristig ein
hohes Entwicklungspotential fur
die wohnungsnahe Freizeitnutzung.

Im Rahmen der Ortskernsanierung
wurden Einzelbdume gepflanzt, die
den offentlichen Raum bereichern.

Der Bereich um Kirche und Rathaus
ist baulich verdichtet und weift we-
nige Grinflachen auf. Innerdrtliche
Grlnanlagen bilden die Ludwig-
FreibergerAnlage, der Krausgarten
und der Hangbereich stidostlich der
Hopfenhalle am Verschonerungs-
berg.

Die Bachauen sind im Siedlungsbe-

reich punktuell mit Flachen fir Spiel
und Aufenthalt ausgestattet.
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3.1 Bestandsaufnahme
3.1.9 Verkehr

Pfeffenhausen ist weiter als andere
vergleichbare Kommunen, die an
der B299 liegen, von Autobahnen
entfernt.

Dennoch kénnen Uber die gut
ausgebaute BundesstraRe B299
die A92 und A93 innerhalb von 20
Minuten erreicht werden.

Die HaupterschlieRung des Ortsge-
biets erfolgt durch die St 2643, die
direkt durch den Kernbereich flhrt.
Die weitere ErschlieBung ist Uber
ein dichtes Netz von Kreis- und
Ortsstrafden gesichert.

Durch die UmgehungsstralRe wur
de der Markt vom Durchgangs- und
Schwerlastverkehr entlastet.

Die historischen Straf3en zeichnen

sich durch ihre Einbindung in Topo-
grafie und Stadtraum aus.
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3.1 Bestandsaufnahme
3.1.10  FuR- und Radwege

Radwege fiihren von Norden und
Stden bis zu den Ortseinfahrten.
An der Egglhauser, Moosburger
und Landshuter Stral’e wurden
separate Radwege erstellt.

Die FuR- und Radwegeverbindun-
gen ins Umland werden stetig
weiter ausgebaut.

Pfeffenhausen besitzt zahlreiche,
ausschlieBlich fir Fuliganger
nutzbaren Wege. Die urspriingliche
Befestigungsanlage der histori-
schen Siedlung wird heute von
einem schmalen Rundweg nachge-
zeichnet.

FuBweg am Freiberger Areal

Viele Strafen und Wege im Orts-
kern sind aufgrund ihrer Gestaltung
als Mischflachen fir alle Verkehrs-
teilnehmer nutzbar.

Kirchplatz

FuBBweg parallel zur Bahnhofstral3e

Rad-/FulSweg sldliche Aue

) Bushaltestelle
e FuRweg

mesmsmss  Ful3- / Radweg
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3.1 Bestandsaufnahme
3.1.11  Parken

Im Grolsteil des Ortskerns ist
stralRenbegleitendes Parken
maoglich.

Die Parkmdglichkeiten am Kirch-
platz und Oberem Marktplatz liegen
in kurzer Entfernung von Kirche,
Verwaltung und Schule.

Grole Parkplatzflachen befinden
sich am Kirchplatz, vor der Schule/
Pfarrheim, am Sportplatz sowie am
Gasthof Pdllinger.

Parkplatz Schule Parken an der Bahnhofstral3e

In der Rottenburger Strafe befin-
den sich Langsparkplatze. Vor der
Backerei Hatzl sind Kurzzeitparplat-
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3.1 Bestandsaufnahme
3.1.12 Leerstand Gebaude

Durch den Wandel im Brauereiwe-
sen und der Landwirtschaft stehen
grofRe und ortsbildpragende Bau-
strukturen im Zentrum leer.

Mit der Stilllegung der Bahntrasse
haben die zum Bahnhof gehorigen
Lagerhauser ihre Funktion verloren.

Auch im Ortszentrum hat der
Strukturwandel zum Rickgang an
Dienstleistungs- und Einzelhandels-
betrieben geflhrt.

Um den Ortskern lebendig und le-
benswert zu erhalten, ist es ausser-
ordentlich wichtig, den leerstehen-
den Gebauden eine neue Nutzung
zuzuflhren.
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3.1 Bestandsaufnahme I/’.‘
3.1.13 Gebaudenutzung

zum Zentrum und den anliegenden
Wohngebieten.
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3.1 Bestandsaufnahme
3.1.14 Historische Karte

Der Ortsplan von 1816 gibt Auf-
schluss Uber die historische Sied-
lungsform.

Die Form des urspriinglichen Rund-
lings, eingeschlossen von heute
nicht mehr erhaltenen Sicherungs-
anlagen, ist gut erkennbar. Der
Kernort hat sich Uber Jahrhunderte
entwickelt, wodurch der Bereich
Uber eine architektonisch vielfaltige
Hauslandschaft verfiigt.

Die meisten der heute unter Denk-
malschutz stehenden Gebaude sind
im Urkataster bereits dargestellt.
Ebenso ist der Marktbach als mar-
kante, den Ort durchziehende Linie,
ablesbar.

Rottenburger Stralle um 1960 ° Unterer Makrplatz - Moosburger Stral3e
1888 4

Siegenburger Stral3e ® Moosburger Stral3e um 1930 ¢

Bildnachweis ®:

Ortsplan von 1815
Fahmdiller. Die Geschichte des Marktes 0.M.

Pfeffenhausen. Furth, MDV Maristen
Druck & Verlag GmbH, 2015,
15.128,285.203,°5.95,45.134, ©S.44,
65.220
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3.1 Bestandsaufnahme ' ' ' /l 67

3.1.15 Kataster 9
0 ¥

Das ISEK umfasst nicht das gesam-
te Gemeindegebiet, sondern wird
nur flr den dargestellten Bereich
explizit ausgearbeitet.

Das betrachtete Gebiet umfasst
den historischen Kern von Pfeffen-
hausen, die an die Hauptverkehrs-
achsen anschlieRenden Bereiche,
die ehemalige Bahntrasse sowie
die Auen von Grofer Laber und
Marktbach / Elfinger Bach.

1 - Rathaus 2 - Bahnhofstralle

Die hohe Dichte an wertvoller bau-
licher Substanz sowie der stadte-
baulichen Rahmen des Ortskerns
lassen grofdes Potential fir eine
vielfaltige und zukunftsweisende
Nutzung erkennen.

3 - Hopfenhalle

- Laberaue

5 - Marktplatz / Bahnhofstral3e

/s

<A ®
Bildnachweis: Landesamt fur Digitalisi% ng,%reitband und Vermegsung \

Grafik: lab

Kataster
M 1:7500

60 61



Markt Pfeffenhausen | ISEK 2022

3.1 Bestandsaufnahme Kernbereich
3.1.16  Luftbild M 1:7500

Im Maf3stab 1:7500 zeigt das Luft-
bild die differenzierten baulichen
Strukturen des Ortskerns sowie die
eingebetteten und klar gefassten
StralRen- und Platzflachen.

Das historische Zentrum der Markt-
gemeinde ist dicht bebaut und
weist differenzierte stadtebauliche
Rdume mit hohen Qualitaten auf.

Ein , griner Girtel” umschlief3t den
Ortskern und beinhaltet grofSmaf3-
stabliche Gebaude wie Schulzent-
rum und Lagerhauser. Es fungiert
als Verbindungszone zwischen dem
Ortskern und den Wohnsiedlungen,
der Laaberaue, sowie dem angren-
zenden Landschaftsraum.

\ '_\ v‘
» .-i - .,\ ,
T "‘5."‘ &\ \;k' 5
, ‘.J‘, '.'1“-'
L 04
3 . f

= \“

2 - Weg Krausgarten
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3.1 Bestandsaufnahme
3.1.17  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stammt
aus dem Jahr 1986.

Wahrend der Uberwiegende Teil
des Ortskerns ist als Mischgebiet
ausgewiesen ist, sind Schule,
Kindergarten sowie Verwaltung
als Flachen des Gemeinbedarfs
gekennzeichnet. Die Auenbereiche
sowie der sudliche Sportplatz sind
als ortsnahe Griinflachen ablesbar.
Die Flachen des stillgelegten
Bahnhofs sowie die ehemalige
Bahntrasse befinden sich im Son-
dergebiet.
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3.1 Bestandsaufnahme 2
7
3.1.18 Denkmaler / 57

Der Ortskern hat sich Uber Jahr
hunderte entwickelt. Die hohe
Qualitat besteht in der vielfal-
tigen Hauslandschaft und dem
sehr lebendigen Ortsgeflige. Das
Nebeneinander von Gebauden
mit differenzierten Funktionen aus
unterschiedlichen Epochen und
der Folge von Stral3en, Wegen und
Platzen geben dem Ort ein
markantes Erscheinungsbild.

Das geschiitzte Ensemble umfasst
den Marktplatz und den Oberen 1 - Rathaus
Marktplatz. Unter Denkmalschutz

stehen die teils sehr alten, im 19.

Jahrhundert meist erneuerten oder
ausgebauten Brauereien, Gasthofe
sowie Wohn- und Geschéaftshauser.

Der Bereich des im Urkataster
dargestellten Siedlungsgebiets

ist vollstandig als Bodendenkmal
ausgewiesen. Ausgenommen der
Klausenkirche mit Kreuzweg im
Stden und eines ehem. Bauern-
hauses in der Rottenburger Stralse
(Hs.-Nr. 18) befinden sich alle Bau- 3 - Pfarrhof 5 - Brauerei Rauchenecker
und Einzeldenkmaler innerhalb
dieser Flache.

Baudenkmaler im Ortskern:

1 - Rathaus
2 - Pfarrkirche St. Martin
3 - Pfarrhof

4 - sog. Schloss (Amtshaus)

5 - Brauerei Rauchenecker

6 - Gasthaus Sonne

7 - Wohnhaus Rottenburger Str. 5

8 - Wohn- und Geschéaftshaus
Rottenburger Str. 4

9- Bauernhaus
Rottenburger Str. 18

10 - Brunnerbrau mit Okonomiehof

11 - Gasthof Post mit Tordurchfahrt

12 -Wohn- und Geschaftshaus
Bahnhofstr. 13 /,

10 - Brunnerbréu 10 - Gasthof Post

13 - Schweifgiebelfassade Bodendenkmal
Bahnhofstr. 17 /

14 - Doppelhaus Ensembleschutz Grafik: lab :
Bahnhofstr. 24/26 Bildnachweis: Landesamt fur Digitalisigi ng,Féreitband und Vermiegsung

- Baudenkmal
Kleindenkmaler im Ortskern: Denkméler

15 - Kreuz, Kruzifix o Kleindenkmal M 1-7500
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3.1 Bestandsaufnahme Kernbereich

3.1.19 Beldge offentlicher Bereich

Die Uibergeordneten Durchgangs-
straf’en sind asphaltiert, wobei die
Gehwege teilweise bereits mit hel-
lem Betonpflaster saniert wurden.

Platze sowie untergeordnete Stra-
f3en im Kernort sind Uberwiegend
mit Naturstein belegt. Diese Belage
sind aus gespaltenem Granitpflas-
ter und somit nicht barrierefrei
ausgebildet. Die erfolgte Stra-
ensanierung von der Senioren-
wohnanlage bis zum Kirchplatz hat
diesen Missstand beseitigt

Der Kirchhof besteht in Anlehnung
an den Kirchenbau aus rotem
Klinker.

Vereinzelt finden sich schmale,
wassergebundene Wege mit dorfli-
chem Charakter.
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3.2 Bestandsanalyse
3.2.1 Werte

Durch die fachliche Analyse wurden
im Untersuchungsgebiet folgende
Werte festgestellt:

Die Kirche als Mittelpunkt Pfeffen-
hausens pragt als weithin sichtba-
res Bauwerk das Ortsbild.

Der historische Kern ist weitge-
hend erhalten und bietet mit seinen
offentlichen Platzen und Mischfla-
chen Raum fiUr unterschiedlichste
Nutzungen und vielfaltige Blickbe-
zlge. Er weist eine hohe Raumqua-
litdt auf. Ortsbildpréagende gebédude
stehen teilweise unter Denkmal-
schutz.

Die kleinen StraRen und Gassen

im Zentrum bilden ein gut ausge-
pragtes Fuwegenetz mit kurzen
Wegen.

Neben den kleinen Grinflachen im
Ortskern bieten die Laaberauen
Erholungsmaoglichkeiten und Raum
fUr Freizeitaktivitdten. Es besteht
ein enger raumlicher Bezug zur Aue
mit ihren vilefaltigen 6kologischen
Funktionen.

Fuf- und Radwege flhren teils
bachgeleitend aus dem Ort in die
freie Landschaft.

Der Ortskern ist durchgrint mit
Platzbaumen, Baumreihen und
einzelne Alleen. Die unbebauten
Wialdflachen und die Hangkante an
der Landshuter Straf3e beeinflus-
sen das Mikroklima positiv.

Flr gréRere Feiern bietet der
vielfaltig nutzbare Festplatz ausrei-
chend Platz.

Derzeit ungenutzt bietet die ehe-
malige Bahntrasse Potential fir
eine Ergénzung der Rad- und Fuf3-
wege sowie flr Freizeitnutzung.

Offentlichen Einrichtungen sind
zentrumsnah angesiedelt.
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3.2 Bestandsanalyse
3.2.2 Defizite

Durch die fachliche Analyse wurden
im Untersuchungsgebiet folgende
Defizite festgestellt:

Die Potentiale der Auenbereiche
werden nicht ausreichend ge-
nutzt. Strukturarme Abschnitte mit
begradigtem Gewdésser konnen
den kunftigen Anforderungen an
Hochwasser und Klimaschutz nicht
gerecht werden. Der offene Markt-
bach préagte lange Zeit das Ortsbild.
Heute verlauft er verrohrt und kann
somit seine klimatische Funktion
nicht mehr erfullen.

Durch den demographischen
Wandel, wie auch Veranderungen
im Kauf- und Konsumverhalten gibt
es zahlreiche leerstehende Wohn-
und Geschéftsgebaude. Besonders
augenfallig sind dabei die groRen
Brauereianwesen. Durch deren
Verfall wirde das Ortsbild seine
markantesten Bauten verlieren.

Die Hauptverkehrsstrafden sind klar
auf die Nutzung durch Kraftfahrzeu-
ge ausgelegt. Fahrradwege oder
Schutzstreifen sind innerorts nicht
vorhanden. Wahrend die Bahn-
hofstrafie stellenweise dreispurig
befahrbar ist, sind Gehwege oft zu
schmal oder in schlechtem Zustand
und somit unsicher. Einzelne Ver-
kehrsknoten sind undbersichtlich
gestaltet und bieten somit zuséatzli-
ches Gefahrenpotential.

Fir die Frei- und Straf’enrdume
aber auch fUr die 6ffentlichen Grin-
flachen ergibt sich aus dsthetischer
und funktionaler Sicht ein Sanie-
rungsbedarf, auch in Bezug auf die
Barrierefreiheit.

Die teilweise gute Durchgriinung
des Ortskerns setzt sich entlang
der Hauptverkehrsstrafden nicht
weiter fort. Aufgrund des fehlenden
Schattens und der Kihlfunktion der
Baume heizen sich die StralRenrau-
me in den zunehmend heifseren
Wetterperioden immer starker auf.
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3.3 Ergebnisse der Burgerbefragung

Der Erfolg eines Integrierten Stad-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes
hangt im Wesentlich von der Ak-
zeptanz der Blirger, den relevanten
Akteure und der Entscheidungs-
tragern ab. Der Einbindung der
entsprechenden Personen in die
Erarbeitung des Entwicklungskon-
zeptes wurde von Anfang an einen
hohen Stellenwert beigemessen.

Fur das ISEK Pfeffenhausen wurde
neben den Blrgerversammliun-
gen eine umfassende Befragung
durchgefihrt. Bis zum 20.05.2022
gingen 139 ausgeflllte Fragebdgen
bei der Gemeinde ein.

Die Fragen sind thematisch
gruppiert. Die Auswertung der Be-
fragung ist nicht reprasentativ.

Allgemeines

Der GroRteil der Befragten ist zwi-
schen 21 und 40 Jahre alt und lebt
in einem 2- bis 4-Personenhaushalt.
84 % sind Mitglied eines Ortsver
eins.

Das Vereinsleben (33 Nennungen
von 152) wird, neben der Gemein-
schaft (35 Nennungen) besonders
geschatzt.

Positiv erwahnt werden ebenso
Lage, Landschaft und Natur, Ein-
kaufsmoglichkeiten, der Erlebnis-
markt und das Freizeitangebot.
Bei den Antworten zur Frage, was
im Gemeindegebiet nicht gefallt,
sticht das mangelhafte Ortsbild im
Ortskern heraus (42/160). 15 bzw.
14 Befragte kritisierten das ver
waiste Zentrum und den baulichen
Zustand der historischen Gebaude.

Vermisst wird ein Angebot an
Gastronomie. Dabei reicht die
Nachfrage von Gastronomie im
Allgemeinen (49/234) Uber AulRen-
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Frage 1: Wie alt sind Sie?

Anzahl Befragter

11-20

123

32

21-30

35

31-40

35

23 23
11
6
.
|

41-50 51-60 61-70 71-80 81-90
Altersgruppen

Frage 2: Wie viele Personen
leben in lhrem Haushalt?

1 Person
M 2 Personen
M 3 Personen
4 Personen
M5 Personen
M 6 Personen

MW 8 Personen

Frage 3: Sind Sie Mitglied in einem
Ortsverein?

Hja

M nein

Frage 4: Was geféllt Ihnen in der

Gemeinde Pfeffenhausen gut?
Gemeinschaft

M Vereinsleben

W Lage
Infrastruktur

M Erlebnismarkt

M Einkaufsmoglichkeiten
Freizeitangebot

M Landschaft/Natur

Sonstiges

gastronomie/Biergarten (30/234),
Café/Bistro (27/234) und Eisdielen
(16/234) hin zu einem Bayerischen
Lokal (12/234).

Weiterhin wiinschen sich viele
Befragte ein Volkshochsule, ein
groReres Kulturangebot sowie eine
Bademadglichkeit. Diese Vorschlage
wiederholen sich bei den folgen-
den drei, auf die Personengrup-
pen Jugendliche/Kinder, Senior/
innen und Familien spezifizierte
Fragen. Ergdnzend kommen hier
Senioren-, Mehrgenerationen- und
Jugendtreffs, Mehrzweckhalle und
Blrgersaal hinzu. Der Ausbau der
Gesundheitsversorgung fir alle
Altersgruppen, von Tagespflege
und flexibler Kinderbetreuung

wird gefordert. Es sollten vielfal-
tige Spielplatze (Wasser-, Indoor
Spielplatz, Pump-Track, etc.) fur
unterschiedliche Altergruppen ge-
schaffen werden. Der notwendige
Ausbau des OPNV wird bereits hier
angesprochen und im Fragenteil

. Mobilitat und Verkehr” nochmals
vertieft.

Grinflachen, Freiflachen und
Gewadsser

Zum ersten spezifischen Themen-
teil wurde zunachst die Frage
nach einem besonders positiven
Freiraum in der Marktgemeinde
gestellt. Die meisten Nennungen
entfallen hier auf den gestalteten
Laberabschnitt an der Senioren-
wohnanlage (35/131), den Doko-
philweiher (17/131), Klausenberg
und Krausgarten (je 11/131).
Negativ fallen hingegen Ortskern
(11/51), Bachstrafde (5/51) und vor
allem die Freibergeranlage (23/51)
auf. Entsprechend oft wird diese
Parkanlage an der Bachstralse auch
bei der Frage nach Handlungsbe-
darf im Hinblick auf die Grtn- und
Freiflachengestaltung am haufigs-

ten genannt. 5 Befragte sehen
einen dringenden Pflegebedarf, 3
weitere erachten eine Neugestal-
tung als erforderlich.

Es folgen die Forderungen nach
mehr Blihflachen (5/25) und Begri-
nung im Ortskern (3/25). Auch der
Wunsch nach einer Bademog-
lichkeit kommt erneut zum
Ausdruck (3/25).

Die ehemalige Bahntrasse soll nach
Angabe der Mehrheit (64/83) als
Fulk- und Radweg dienen. 10 Per-
sonen erachten die Wiederverwen-
dung als Bahnstrecke fir sinnvoll.
Weitere 4 sehen den Bereich als
grines Band. Es folgen zahlreiche
Einfachnennungen, welche sich
zumeist bereits auf konkrete Aus-
stattungselemente beziehen (z.B.
Gastronomie, Spiel-/Sportan-
gebote, Kunst und Kultur).

42

Die Frage nach zu renaturierenden
Gewasserabschnitten beantwor
teten insgesamt 26 Personen.
Davon sprechen sich 12 fir eine
Offnung des verrohrten Markt-
bachs aus. 9 sehen bei der Laber
allgemein Handlungsbedarf. Es
kommen Nennungen einzelner
Teilabschnitte hinzu.

5 Personen sehen Handlungsbe-
darf bei allen Gewéssern.

Bauliche Entwicklung

Fur das Ortsbild des historischen
Marktkerns wurde die Durschnitts-
note 3,5 vergeben.

Fir die ehemaligen Brauereien
Rauchenecker (24/71) und Brunner
(13/71) wird der gréte Hand-
lungsbedarf bei der vorhandenen
Bausubstanz ausgemacht. Der

Frage 10: Kommt lhnen ein besonders
schéner Ort in der Gemeinde Pfeffenhau-
sen in den Sinn, wenn Sie an Griinfldchen,
Freiflachen und Gewdésser denken?

Laber am Seniorenheim

M Dokophilweiher
neuer Kirchplatz

M Klausenberg
Krausgarten

H Wiesenkapelle
Verschénerungsberg

H Naturlehrpfad

m Umfeld Wanderhiitte

M Pollinger Kreuz

M Alter Sportplatz

H Kneipp-Anlage

B Marktbach an BachstralRe

Sonstiges
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Marktplatz mit dem Wirtshaus
Sonne (6/71), der Obere Marktplatz
(5/71) und die BachstraRe (3/71)
sollen insgesamt aufgewertet
werden. Zusétzlich werden einzel-
ne Gebaude in Rottenburger StralRe
und Bahnhofstral3e als sanierungs-
bedurftig aufgefihrt.

Als Nachnutzungen der Brauerei-
gebdude kdnnen sich die meis-
ten Birger Gastronomie (29/85),
Wohnraum (18/85), 6ffentliche
Raume (14/85) und Veranstaltungs-
ortlichkeiten (3/85), Unterbringung
von Einkaufsmoglichkeiten (13/85),
Biros (5/85) sowie soziale Einrich-
tungen (3/85) vorstellen.

61% der Befragten kaufen haupt-
sachlich in Pfeffenhausen ein. Ver
misst wird allerdings vor allem ein
groReres Angebot an Gastronomie
(38/78), eine Drogerie (19/78) und
ein Modegeschéft (8/78). Weitere
Einfachnennungen spiegeln den
Wunsch nach einem kleinen zentra-
len Laden (u.a. mit Haushalts- und
Schreibwaren, Poststelle) sowie
abermals den nach einer besseren
Gesundheitsversorgung wieder.

Mobilitat und Verkehr

Auf die 139 befragten Personen
kommen 140 PKW (Verbrenner),
114 Fahrrader, 52 E-Bikes, 8 E-
Autos, 8 Motorrader sowie weitere
unterschiedliche Zweirader.

58% beurteilen Pfeffenhausen als
fulgénger- und fahrradfreundlich.
Dennoch werden bei einem mag-
lichen Ausbau von Verkehrsachsen
in der Gemeinde vor allem Anre-
gungen zur Verkehrsberuhigung
und der Wunsch nach einer Redu-
zierung des Durchgangsverkehrs
geaullert. Hier wird die Siegenbur-
ger Stral3e als besonders belastet
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wahrgenommen. Eine Verringerung
von Verkehr und Durchschnitts-
geschwindigkeit wird aber fir

den ganzen Umgriff des ISEK als
notwendig empfunden.

Verkehrsberuhigte Bereiche
werden im gesamten Ortskern
gesehen (Kirchplatz, Oberer
Marktplatz, Umfeld Krausgarten,
Moosburger/Rottenburger StralRe,
Bahnhofstral3e). Die Engstellen in
Bahnhof- und Moosburger StraRe
sowie die Einmindung Egglhauser
StralRe an der Feuerwehr sollen fir
Fufldgdnger sicher ausgebaut wer
den. Die fulslaufige Anbindung von
der Ortsmitte zu EDEKA und Sport-
platz sowie FuR- und Radwege
generell sollten gestarkt werden.
Im Bezug auf die Bahnhofstralie
wird ein Verbot fir das Parken am
Fahrbahnrand gefordert.

Die Parkplatzsituation ftr PKW

Frage 16: Wie bewerten Sie das Ortsbild
des historischen Marktkerns? (1=sehr gut)

ml
m2
3
4

m5

Frage 18: Welche kiinftigen Nutzungen
kénnten Sie sich hinsichtlich dieser
Gebéude vorstellen?

Gastronomie
® Wohnraum
m Offentliche Raume
Einkaufsmoglichkeit
W Buros
M Veranstaltungsort
M Soziale Einrichtung
Sonstiges

wurde durchschnittlich mit 2,85, die
fUr Fahrrader mit 2,75 beurteilt.

75% der Befragten kédnnen sich
vorstellen, am Rand des Markt-
kerns zu parken und fur Erledigun-
gen in der Ortsmitte ein Stlick zu
laufen, wenn diese daflr verkehrs-
beruhigter gestaltet wirde und
mehr Aufenthaltsqualitat hatte.
Aktuell werden allerdings 72% der
Erledigungen in der Gemeinde mit
dem Auto gemacht.

Um zu den anderen Ortsteilen

und umliegenden Gemeinden zu
gelangen wird hauptséachlich das
Auto genutzt (132/171). Fahrrad
und E-Bike werden 19 bzw. 15 mal
genannt.

Um Erledigungen und Unterneh-
mungen vermehrt mit dem Fahrrad
oder zu Fufd erledigen zu kénnen,
wird ein umfassendes Angebot an
Einkaufsméglichkeiten im Ortskern

(kurze Wege) bei gleichzeitiger
Verkehrsberuhigung sowie erneut
der Ausbau der FulR- und Radwege
(u.a. nach Landshut, Oberlauter
bach, Rainertshausen, Rottenburg,
ObersiRbach und am Hirtberg)
gefordert.

Der aktuell vorhandene OPNV
erscheint den meisten Befragten
unzureichend. FUr eine bessere
Nutzbarkeit des 6ffentlichen Nah-
verkehrs ist eine kirzere Taktung
des Linienverkehrs notwendig.
Ebenso sollte das Liniennetz in den
umliegenden Dorfern und zu den
nachsten groReren Stadten ausge-
baut werden.

Es sollen individuelle oder bedarfs-
bezogene Angebote ergédnzend
hinzukommen, z.B. Ruf-, Senioren-,
Birger, Dult- und Badebus sowie
Mitfahrbanke. Auch eine Wieder
anbindung an das Bahnnetz wird
nochmals angeregt.

Klimawandel

44% der an der Befragung Teilneh-
menden sieht Pfeffenhausen gut
far den Klimanwandel gerUstet,
32% sehen Verbesserungspoten-
tial.

Der Ausbau erneuerbarer Energien
im Gemeindegebiet wird mit der
Gesamtnote 2,1 bewertet.

Der Grof3teil der Befragten heizt
mit Erddl (31%), gefolgt von Holz-
und Gas (jeweils 23%). Luft- und
Erdwarmepumpen stellen bereits
18% der Gebaudeheizungen dar.
62% waren an einem Bezug von
Nahwarme aus nicht fossilen
Energietragern interessiert. 35%
verneinen, 18% trafen hierzu keine
Aussage.

Sonstiges

Am Ende des Fragebogens konn-

ten eigene Anmerkungen gemacht

werden.

Zusammenfassend wird nochmals

der grofRe Bedarf an Modernisie-
rung angesprochen (Verkehrsent-
wicklung, Ortskern). Gleichzeitig

wird die aktuelle Entwicklung des

Marktes aber als sehr positiv wahr

genommen.
Die Blrger sehen dank der jings-
ten Entwicklungen sehr positiv in
die Zukunft.

Frage 29: Wie machen Sie die meisten
Erledigungen in der Gemeinde?

B mit dem Auto
B mit dem Fahrrad

M zu Fulk

Frage 39: Hétten Sie grundsétzlich Interes-
se, Warme aus einem Nahwérmenetz aus
nicht fossilen Energietrdgern
abzunehmen?

Mja
H nein

M (Leer)
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3.4 Handlungsfelder - Vier Zukunftsthemen fiir Pfeffenhausen

3.4.1 Grinflachen, Freiflachen
und Gewasser

Sicherung und Neuschaffen sowie
die Vernetzung griner Freiraume
und Gewasser.

Diese sind wichtig fur Klima,
Bellftung, Artenvielfalt aber auch
far Erholung und Freizeit.

Zu den Freiflachen gehoéren auch
Platze, StraRen und Wege und
Wasserflachen. Freiflachen kdnnen
Treffpunkte sein und haben so als
Orte der Begegnung besondere
Bedeutung.
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Krausgarten
Bildnachweis: Wensauer. Ganz gro3es Kino in
Pfeffenhausen. pfeffenhausen.de, 2021

Kirchplatz
Bildnachweis: Internet, 2021

Bachstral3e Marktbach
Bildnachweis: Fahmdiller. Die Geschichte des Marktes
Pfeffenhausen. Furth, MDV, 2015, S. 146

Parken am Oberen Marktplatz

Bebauung Laberaue

Freibergerareal

34 Handlungsfelder - Vier Zukunftsthemen fiir Pfeffenhausen

3.4.2  Bauliche Entwicklung

Im Rahmen der Innenentwicklung
sind Wohn- und Gewerbenut-
zungen im Zentrum zu starken um
Mischung und Vielfalt zu férdern.
Durch die Reaktivierung zentraler
Leerstande kann gezielt das Ange-
bot von bezahlbarem Wohnraum
ausgebaut werden.

Mit dem Ausbau von Bildungs- und
Kultureinrichtungen besitzt die
Marktgemeinde ein starkes
Steuerungselement in der Ortsent-
wicklung.

Umfeld Grundschule

Sanierungsbedarf Bachstral3e

Leerstand Gabelsberger Stralse

Leerstand Marktplatz 4
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3.4 Handlungsfelder - Vier Zukunftsthemen fiir Pfeffenhausen 34 Handlungsfelder - Vier Zukunftsthemen fiir Pfeffenhausen

3.4.3 Neue Mobilitat 3.4.4 Klimaschutz und

Klimaanpassung

;

Unter dem Thema neue Mobilitat
wird das Miteinander der verschie-
denen Verkehrsformen sowie die
Starkung von alternativen Verkeh-
ren und neuen Mobilitdtsformen
untersucht.

Ziel ist, die Abhangigkeit vom Auto
Zu reduzieren.

Landschafts- und Siedlungsrdume
mussen im Zuge der Erderwar-
mung angepasst werden.

Die Gemeinde kann die CO2-
Neutralitat aktiv vorantreiben.

Sanierungsbediirftige Gehwege Retentionsraum Laaberaue

versiegelte Bereiche

barrierefreie Sanierung Engstellen als Gefahrenpotential Egglhauser Stra3e ohne nattirliche

Beschattung

temporér autofreier Kirchplatz Parken an der Bahnhofstralie Nationales Wasserstoffzentrum Rottenburger StrafSe mit grolsem
Bildnachweis: Lang. Nationales Wasserstoffzentrum StralBenquerschnitt
kommt nach Niederbayern. landshut.city, 2021
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3.4 Handlungsfelder - Vier Zukunftsthemen fir Pfeffenhausen

3.4.1 Grunflachen, Freiflachen und Gewasser

Zu den Freiflachen gehoéren Platze,
Straflsen, Wege und Wasserflachen.
Gut vernetzte, grine Freirdume und
Gewésser sind wichtig fur Klima,
Bellftung, Artenvielfalt aber auch
Erholung und Freizeitgestaltung. Es
gilt diese Bereiche zu sichern und
zusatzlich neue zu schaffen.

Sie sind Treffpunkte und haben als
Orte der Begegnung besondere
Bedeutung.

Die Hauptstralden kénnen, zu
schattige Alleen umgestaltet,

mehr als nur Bewegungsraum fir
motorisierten Verkehr sein. Sie sind
an heifden Sommertagen attraktiv
fur FuRganger sowie Radfahrer
und beeinflussen das Mikroklima
positiv.

FulRwegenetz und Platze im
Ortskern werden unter Berlcksich-
tigung der Barrierefreiheit aufge-
wertet und erganzt. Die ehemalige
Bahntrasse wird mit eingebunden
und an ausgewahlten Knotenpunk-
ten zuganglich gemacht. Durch
erhohten Publikumsverkehr und
gute Planung wird die Gefahr von
Vandalismus gesenkt.

Grinflachen in Zentrumsnéhe, an
der Hopfenhalle sowie an der Laber
dienen als Treffpunkte, Sport- und
Spielflachen.

Die Renaturierung und langfristige
Sicherung der Laberaue als Land-
schafts- und Retentionsraum ist fir
die Zukunft von groRer Bedeutung.
Eine Verbesserung der Zuganglich-
keit ero6ffnet den Menschen neue
Erholungsmadglichkeiten.

Innerorts bereichert der wieder ge-
offnete Marktbach den Stadtraum.

82

Handlungsfelder

6666 660666666

B B

Umgestaltung Krausgarten

Nutzung der ehemaligen Bahntrasse

Neugestaltung Freibergerareal

Ausbau und SchlieRen des Ringwegs

barrierefreier Ausbau von Straen und Platzen im Ortskern
Neugestaltung BachstraRe und Siegenburger Stralse
Freiflachen Hopfenhalle und Verschénerungsberg

Renaturierung, Erholungs- und Landschaftsraum Laberaue
Zugang zur Laber verbessern

Offnung Marktbach
HauptstraRen mit Einzelbdumen umgestalten
Spiel- und Sportgelegenheiten flr alle Generationen

Eingrinung Festplatz

Umgestaltung HauptstraRen mit Einzelbdumen

Ausbau / SchlieRen Ringweg

Sanierung Grin- und Freiflachen

Gestaltung Knotenpunkte / Platze

Renaturierung, Erholungs- und Landschaftsraum Laberaue /
langfristiger Grunderwerb

Neugestaltung Strafsenraum

Offnung verrohrter Bachlauf e
Grafik: l4b :‘8,‘
Umgriff Bildnachweis: Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung ()
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3.4 Handlungsfelder - Vier Zukunftsthemen fir Pfeffenhausen

3.4.2 Bauliche Entwicklung

Ziel der klinftigen baulichen Ent- Handlungsfelder

wicklungen ist die Forderung von

Vielfalt im Zentrum. Ein stabiles Konzepte und Nachnutzungen der Brauereigebaude

Miteinander von Wohn- und Ge-
werbenutzungen sowie kulturellen
und sozialen Einrichtungen wird
angestrebt.

Mit der Schaffung von Bildungs-
und Kultureinrichtungen besitzt die
Gemeinde starkes Steuerungsele-
ment der Ortsentwicklung.

Der Erhalt leerstehender, ortsbild-
pragender Gebaude wird durch
neue Nutzungen, etwa als Sozial-
station, Museum, Bildungs- und
Kulturzentrum gewahrleistet.

Fir die Schaffung von zuséatzlichem

06OO66 666 6

Brunnerbrau
Brauerei zur Post
Brauerei Weinzierl / Rauchenecker

Brauereigasthof Péllinger: Saal flir 300 Personen

Nutzung und Sanierung Hopfenhalle
Sanierung ehemaliger Kramerladen

Sanierung Bachstrafe 1

und bezahlbarem Wohnraum bieten B Bebauung und Nachverdichtung

die im Gemeindebesitz befindli-
chen Gebaude und die ehemaligen
Brauereianwesen weitere unge-
nutzte Kapazitaten.

Die hohe Dichte 6ffentlicher Ange-
bote im Kern steigert die Besuchs-
frequenz, belebt den Ort und stoRt
weitere Entwicklungen an.

Zentrumsnahe Flachenreserven
werden entsprechend dem Leit-
satz ‘Innen vor Aufden’ bebaut um
wertvolle Flachen am Ortsrand zu
schonen und die stadtebauliche Ge-
samtqualitdt des Ortes zu steigern.

Wo moglich, wird bestehende
Bebauung nachverdichtet.

Wichtige Retentions- und Uber

schwemmungsbereiche sind von
Bebauung freizuhalten.
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Aktivierung von Leerstanden

Bestand und Entwicklung Bildungs- und Kultureinrichtungen

Innenentwicklung

Umgriff

Grafik: lab ~

Bildnachweis: Landesamt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Bauliche Entwicklung
M 1:10.000
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3.4 Handlungsfelder - Vier Zukunftsthemen fir Pfeffenhausen

3.4.3 Neue Mobilitat

Unter dem Thema Neue Mobilitat
wird das Miteinander der verschie-
denen Verkehrsformen untersucht,
um die Abhangigkeit vom Auto zu
reduzieren, bei gleichzeitiger Star
kung des Fuf3- und Radverkehrs.

Der Ortskern von Pfeffenhausen
kennzeichnet sich durch kurze
Wege und stadtebaulich gut einge-
bundene Platzsituationen.

Um die Fufldgéngerfreundlichkeit zu
erhdéhen und um hochwertige und
differenzierte Aufenthaltsflachen

zu generieren, werden autofreie
Bereiche ausgewiesen.
PKW-Stellplatze werden stédtebau-
lich vertraglich platziert und nach
Bedarf neu geordent.

Die Umsetzung ist durch Verkehrs-
planer zu begleiten.

Das bestehende FuR- und Radwe-
genetz wird um schnelle Direkt-
verbindungen erganzt und auch an
die umgebenden Landschafts- und
Erholungsrdume im Osten und
zum geplanten Wasserstoffzentrum
angebunden.

Der fuldlaufige Ringweg um den
urspringlichen Ortskern wird ge-
schlossen.

Das Potential der barrierefreien
ehemaligen Bahntrasse fur Fuf3gén-
ger und Radfahrer wird aktiviert.

Entlang der von PKW-Verkehr
dominierten StralRen wird die
Notwendigkeit von Schutzstreifen
far Radfahrer geprift. Einzelne un-
tergeordnete Stralden, werden zu
verkehrsberuhigten Fahrradstrafden.

An offentlichen Orten und entlang
der Bahntrasse werden neue Fahr
radstellplatze erstellt.

Elektromobilitat wird durch die

Schaffung zusétzlicher (Schnell-)
Ladepunkte gefordert.
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Handlungsfelder
Forderung von Elektromobilitat, Ergdnzung von (Schnell-)Ladesaulen

Konzept fir ein Radwege- und Fuldwegenetz
.Gemeinde der kurzen Wege"

Definition von autofreien / verkehrsberuhigten Bereichen

Ausbau von Fahrradstellplatzen

®©66 006

Vertragliche Blindelung von Stellplatzen

O Gestaltung Knotenpunkte / Platze

Sanierung und Umgestaltung StraRen /Wege / Platze

tn - Ergédnzung Fulz- oder Radwege

® © @ @ Starkung Ful-/ Radverkehr
Ergénzung Fahrradstellplatze
Erganzung E-Ladesaulen
Verkehrsberuhigung / Mischflachen

== == == Umgriff
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Grafik: lab
Bildnachweis: Landesamt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Neue Mobilitat
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3.4 Handlungsfelder - Vier Zukunftsthemen fiir Pfeffenhausen
3.4.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

Landschafts- und Siedlungsrdaume
mussen im Zuge der Erderwar
mung angepasst werden.

Die Gemeinde kann die CO2-
Neutralitat aktiv vorantreiben.
Durch eine klimagerechte und
nachhaltige Ausfihrung 6ffentlicher
Vorhaben kann die Entwicklung
des Marktes gezielt gesteuert und
gleichzeitig ein positives Vorbild
flr private Bauherrn geschaffen
werden.

Zusatzliche Baumpflanzungen
verbessern durch ihre Filter und
Verdunstungsleistung sowie Be-
schattung das Mikroklima. Alleen
und Strallenbdume ziehen sich von
der Landschaft bis ins Zentrum.

Grindacher auf 6ffentlichen Gebéau-
den verringern den Oberflachenab-
fluss, halten Niederschlagswasser
zurlck, Verbessern das Mikroklima
und wirken sich positiv auf die
Artenvielfalt aus.

Sicker- und Retentionsflachen im
Zentrum kommt eine weitere wich-
tige Funktion bei der Entlastung
des Kanalsystems und der Gewas-
ser bei (Stark-) Regenereignissen
Zu.

Den Gewaéssern mit ihnren Auenbe-
reichen wird mehr Platz zugestan-
den. Durch die so gesteigerte Auf-
nahmenfahigkeit sinkt die Gefahr
von Hochwasserereignissen.

Frischluftschneisen werden beach-
tet und von Bebauung freigehalten.

Der Marktbach wird nach Mdaglich-
keit gedffnet. Er untersitzt den
Luftaustausch und bietet einen
neuen Anziehungspunkt.

Der Umstieg des gemeindlichen
Fuhrparks auf Elektromobilitat und
der weitere Ausbau eines CO2-
freien Nah- und Fernwarmenetzes
wird forciert.
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Handlungsfelder

Sicker und Retentionsflachen schaffen
Grundacher

Luftaustausch und Kihlung beachten
Ausbau / Renaturierung der Gewasser

Baumbestand ergénzen

6 666

Zustrom zur Laber
I Offnung Marktbach priifen

Sicker- und Retentionsflachen / Renaturierung Gewasser

» » » Luftaustausch und Kiihlung

[ Grindacher entwickeln

Y .) Baumreihen im Ortsgebiet ergénzen

%@8 Baumbestand erhalten und erganzen

== == == Umgriff

Bildnachweis: Landesamt flr Digitalisierung, Breitband und Vermessung
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4 Leitbild

Das Leitbild definiert Themen-
schwerpunkte und Gbergeordnete
Ziele, die fur die Ortsentwicklung
Pfeffenhausens von besonderer
Bedeutung sind.

Die formulierten Ideen kénnen in
der zukUnftigen Entwicklung des
Ortes Uberprift und gegebenenfalls
weiterentwickelt und angepasst
werden.

Folgende 10 Leitlinien fir die Ortsentwicklung werden festgelegt:

1
Vitalisierung des Ortskerns und Reaktivierung der Leerstande.

2
Entwicklung von 6ffentlichen Freiflachen, Platzen und Straf3en
zu Orten der Begegnung und Treffpunkten fir Alle.

y
3
m Starkung, Weiterentwicklung und Vernetzung von Grinstruktu-

ren und naturnahen Flachen im Ort bei gleichzeitiger Entsiege-

I . i e 3 ' < o R N \ \ | C) 40/ u
lung von Flachen und Dachern. o ¥ & TAENRNNRYY N NS N
NN 4 e NS
&\ " : : . . ‘ : oF . RO W B o
: Konzentration auf Nachverdichtung und Sanierung im Bestand. X AT X > \ NNS -

-—
Aufbau eines durchgangigen und sicheren FufR- und Radwege-
netzes um die Abhangigkeit vom Auto zu reduzieren.

6

- Einbindung der beiden wichtigen Grinverbindungen
.Laberaue” und ,,ehemalige Bahntrasse” in die
Ortsentwicklung.

7
Aufwertung und Betonung von Stral3en und Hauptverkehrs-
achsen, insbesondere der Ortseinfahrten.

8
Herstellung von Barrierefreiheit im éffentlichen Raum. ‘ ™\ k g ) S

9

Fordern von zentralen und kostenglinstigen WWohangeboten mit
differenzierten WohnungsgroRen fir alle Bevdlkerungsgruppen
und Generationen.

10
Beachtung und Uberpriifen des Klimaschutzes und der
Klimavertraglichkeit bei allen Malinahmen.

S ] e& 5

Bildnachweis/: Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

== == == Umgriff

Leitbild
M 1:10.000
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92

EinzelmalRnahmen

A1 Umgestaltung Krausgarten

A2 Nutzung der ehemaligen Bahntrasse

A3 Umgestaltung Freibergerareal

Ad Grinraum Laberaue

Ab Festplatz und Sportzentrum

B Bauliche Entwicklung
B1 Sanierung und Nachnutzung Hopfenhalle

B2 Sanierung Kramerladen

B3 Sanierung Bachstraf3e 1
B4 Neuordnung Kirchplatz

B5 Nachnutzungen und Umnutzungen der Brauereigebaude
C Strafden, Platze, Wege

C1 Sanierung Bachstrafde

C2 Sanierung von Stralden und Platzen im Ortskern

C3 Sanierung FulRwege
C4 Ringschluss Rundweg

C5 Zentraler Bushalt

D Gutachten und Untersuchungen

D1 Parkraumkonzept

D2 Untersuchung zum klimagerechten Umbau der Gemeinde
D3 Fassadenprogramm / Gestaltungssatzung

D4 Untersuchung Umgestaltung von Hauptverkehrsstralen
Db Aufstellen eines Fuf3- und Radwegekonzepts

Grundstlicke in Gemeindebesitz

Festlegung Sanierungsgebiet

Aufgrund stddtebaulicher Missstande (Substanz und Zustand der Gebaude,
Funktionsméngel und funktionale Missstéande), wird der Markt
Pfeffenhausen die Festsetzung eines Sanierungsgebiets beschliefsen.

Die vorhandenen Gebiets- und Eigentumsstrukturen und die Bausubstanz
sollen dabei grundsatzlich erhalten bleiben.

Durch die Sanierungssatzung soll das Mitspracherecht der Marktgemeinde
im Ortskern Pfeffenhausen bei Gebdude- und Eigentumsverdanderungen
verstarkt und gesichert werden.

—— Umgriff Sanierungsgebiet

== == == Umgriff

Grafik: lab
Bildnachweis: Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Ubersicht Einzelmanahmen
M 1:10.000
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K MaRnahme A1 ,Umgestaltung Krausgarten” - MafRnahme A2 ,Nutzung der ehemaligen Bahntrasse”

Potentiale Defizite Inhalt Potentiale Defizite Inhalt
- zentrale Lage - Gestaltungs- und Funktions- - mafdvolle Sanierung unter - vielféltige Situationen und - brach liegend und stark - Erarbeiten eines Nutzungs-
- autofreie FuRwegeverbindung defizite Bewahrung des bestehenden Anknlpfungen im Ort verwildert konzepts (z.B. Fuf3- / Radwege-
- Mehrfachnutzungen vorhanden - eingeschrankte Barrierefreiheit Charakters - bestehende Bdume und - fehlendes Nutzungskonzept verbindung)
- bestehende Bdume und - Mangel der Oberflachen- - Barrierefreiheit herstellen Eingrinung - keine Barrierefreiheit - Schaffen von Zugéngen und
Eingrinung entwasserung - Verbesserung der Aufenthalts- - Okologische Vielfalt Anschlissen
- Topographie begunstigt qualitat - Trassenunterbau erhalten - Barrierefreiheit herstellen
Blickbeziehungen - Treffpunkt und Angebote fir alle - annédhernd hohengleicher - Schaffen von Aufenthaltsqualitat
Generationen, naturnahes Spiel Verlauf - Angebote fir alle Generationen
- Infrastruktur fir Mehrfach- (Sport, Bewegung, Aussicht,
nutzungen (z.B. Public Viewing) Ruhen) und Mehrfachnutzungen
- Verbesserung Beleuchtung - Beachtung der Nachbarschaft
- Regelung Oberflachenentwaés- (Larmschutz)
serung, Nutzung Retentions- - Beachtung der Sicherheit und
und Rickstaupotential Vorbeugung gegen Vandalismus

- Pflege, Ergédnzung Vegetation

Daten Daten
- Flache 2.800 m2 - Flache 27200 m2
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K Malinahme A3 ,,Umgestaltung Freibergerarea
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Potentiale Defizite Inhalt

- zentrale Lage - Gestaltungs- und Funktions-

- schlichte, robuste Gestaltung defizite

- bestehende Baume und - eingeschrankte Barrierefreiheit
Eingrinung - fehlendes Nutzungskonzept

- geschltzter Ort - fehlende Beleuchtung

- Erarbeiten eines Nutzungskon-
zepts (Themenpark fir Demenz-
kranke mit Anreiz flr alle Sinne:
Sehen, Horen, Riechen,
Schmecken, Tasten)

- Barrierefreiheit herstellen

- Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat

- Treffpunkt und Angebote fiir alle
Generationen und
Mehrfachnutzungen

- Informationspunkt zur Geschichte
des Marktes

- Beachtung der Nachbarschaft
(Larmschutz)

Daten
- Flache 700 m2
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- Mafnahme A4 , Grlinraum Laberaue”

Potentiale Defizite

- zentrale Lage - Grundsticke Uberwiegend nicht
- autofreie Flachen im Eigentum der Gemeinde
- gute Erreichbarkeit - keine durchgehende Wege-
- Okologische Funktion (Retention, verbindung
Kdhlung, Artenvielfalt) - teils intensiv genutztes Grinland
- Siedlungsraum reicht teilweise
stark in den Auenbereich hinein
- fehlende Freizeit- und Erho-
lungsfunktionen
- Okologische Gestaltung und
Funktion ausbaufahig

Inhalt

- langfristiger Grunderwerb

- Erlebbarmachen der Auen-
landschaft

- Barrierefreiheit herstellen

- Schaffung durchgangiger Wege-
verbindung (Fuf3- und Radweg)

- Angebote flr alle Generationen
(Spiel, Sport, Bewegung, Erho-
lung) und Mehrfachnutzungen

- Verlegung, Ausbau, Sanierung
bestehender Spielplatz

- Nutzung des Wassers
(z.B. Wasserspielplatz, Natur-
kneippanlage, Badestellen)

- Okologische Weiterentwicklung
(extensive, naturnahe Bereiche)

- Beachtung der Nachbarschaft
und der Natur (L&rmschutz)

Daten
- Auenflache 145.000 m2
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L Malinahme A5 , Festplatz und Sportzentrum'’

Potentiale

- Grundstlicke im Eigentum der
Gemeinde

- gute Erreichbarkeit

- gebilndelte Funktionen,
Synergieeffekte und Mehrfach-
nutzung (Parken auf dem
Festplatz)

- FuR- und Radweg zu den
nordlichen Wohnbaugebieten

- (temporér) autofreie Flachen

- Nutzung Volksfestplatz als
Pendlerparkplatz

98
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Defizite

- ungenugende Eingrinung des
Festplatzes

- fehlende zusammenhéngende
Gestaltung von Sportzentrum
und Festplatz

Inhalt

- Erarbeiten eines Gesamtkon-
zepts fur das Sportzentrum

- Barrierefreiheit herstellen

- Errichtung und Sanierung von
Spiel- und Sportflachen fir alle
Generationen (u.a. Pump-Track)

- Beachtung der Nachbarschaft
(Larmschutz)

- Eingriinung des Festplatzes

Daten
- Festplatz 7000 m?
- Sportflachen 27.000 m2

M Mafinahme B1 ,Sanierung und Nachnutzung Hopfenhalle”

Potentiale

- pragendes, historisches
Gewerbegebéude

- Lage an der sudlichen
Ortseinfahrt

- lautere Nutzungen aufgrund der
Lage maglich

- Hohe des Gebaudes und Topo-
graphie begtnstigen
Blickbeziehungen
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Defizite

- Sanierungsbedarf

- Gebaudeleerstand

- nachtragliche Anbauten an das
historische Gebadude

- fehlendes Nutzungskonzept

- derzeitige Nutzung von Teilen der
Freiflachen als Bauhof

Inhalt

-Verlegung des Bauhofs an einen
alternativen Standort

- pragende Bausubstanz erhalten
und sanieren

- Abbruch der nachtraglich
errichteten Anbauten

- Barrierefreiheit herstellen

- Prifung moglicher Nachnutzungen
(z.B. Kulturhaus) und anschlie-
Rende Erstellung einer Machbar
keitsstudie

- Erstellen eines Freiraumkonzepts
in engem Bezug zum Hochbau

- Einbindung der Freianlagen des
naheren Umfelds (Verscho-
nerungsberg)

Daten
- Nutzflache Gebaude 1.120 m?
- Freiflachen 13.000 m?2
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L Malsnahme B2 ,Sanierung Kramerladen”

L Mafinahme B3 ,Sanierung BachstraRe 1"

Potentiale

- zentrale Lage

- ortstypisches Gebaude

- mogliche Synergieeffekte mit
Hallertauer Erlebnismarkt

100

Defizite

- Sanierungsbedarf

- Gebaudeleerstand

- fehlendes Nutzungskonzept

- nachtragliche Anbauten an das
historische Gebaude

Inhalt

- Bausubstanz erhalten und
sanieren

- Nachnutzung und Umnutzung
des Gebaudes: Schaffen von
kostengglnstigem Wohnraum in
den oberen Geschossen,
Ladenlokal fur Direktvermarkter
und Café oder Eisdiele im
Erdgeschoss

- Barrierefreiheit herstellen

Daten
- Nutzflache Gebaude 250 m?

Potentiale Defizite
- zentrale Lage - Sanierungsbedarf
- Gebaudeleerstand
- fehlendes Nutzungskonzept

Inhalt

- Bausubstanz erhalten und
sanieren

- Nachnutzung und Umnutzung
des Gebaudes: Schaffen von
kostengglinstigem Wohnraum in
den oberen Geschossen,
Ladenlokal fur Direktvermarkter
und Café oder Eisdiele im
Erdgeschoss

- Barrierefreiheit herstellen

Daten
- Nutzflache Gebaude 200 m2
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L Mafinahme B4 ,Neuordnung Kirchplatz”

K Mafinahme B5, Nachnutzungen und Umnutzungen der Brauereigebéaude”

Potentiale Defizite

- prominente Lage westlich der - stadtebauliche und raumliche
Kirche an der Moosburger Strale Llcke

- gute Erreichbarkeit - fehlendes Nutzungskonzept

- Nutzung der nicht gestalteten
Flache als Parkplatz
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Inhalt
- langfristige stadtebauliche

Neuordnung unter BerUcksichti-

gung der Nutzung als Parkplatz
und des Platzes vor der Kirche
- Berlcksichtigung der histori-
schen Referenz
- gestalterische Aufwertung des
vorhandenen Parkplatzes

Daten
- Grundstucksflache 450 m?

Potentiale

- zentrale Lage

- pragende Gebaude

- groRe Gebdudekubaturen und
Flachenpotentiale

Defizite

- Sanierungsstau

- Gebaudeleerstand

- fehlende Nutzungskonzepte

Inhalt

- pragende Bausubstanz erhalten
und sanieren, Erganzung durch
qualitatsvolle Neubauten

- Barrierefreiheit herstellen

- Nachnutzung und Umnutzung
vorhandener Brauereigebaude

- Prifen aller Gebdude in Bezug auf
die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum.

Daten
- Nutzflache Gebaude 14.250 m?
- Freiflachen 5.800 m?
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- Mafinahme C1 ,Sanierung BachstraRe"

- Mafinahme C2 ,Sanierung von Strafsen und Platzen im Ortskern”

Potentiale

- Verbindung wichtiger inner-
oOrtlicher Einrichtungen

- historischer StraRenraum
ablesbar

- zentrale Wegeverbindung
zwischen Ortskern und
stdlichem Ort

- Parallelerschliefung zu
BahnhofstralRe / Landshuter
StraRe mit vergleichsweise
geringem Verkehrsaufkommen

104

Defizite

- StrafRe in sanierungsbedurftigem
Zustand

- Belage teilweise nicht
barrierefrei

- keine einheitliche Gestaltung,
unterschiedliche Beldge

- stark versiegelte Flachen

- z.T. wenig Aufenthaltsqualitat

Inhalt

- bauliche und gestalterische
Sanierung der StraRRe

- Barrierefreiheit herstellen

- Verkehrsberuhigung und
Forderung des Radverkehrs

- Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat

- Entsiegelung von Flachen

- Sanierung Beleuchtung

- wegebegleitende Begriinung

- Prifen der (teilweisen) Offnung
des verrohrten Bachlaufs

Daten
-Wegeflache 3.300 m2

Potentiale

- zentrale Wegeverbindungen

- historische StraRenrdume
ablesbar

- vergleichsweise geringes
Verkehrsaufkommen

- hochwertige Sanierung in den
1980er Jahren

Defizite

- StralRen und Wege in teils
sanierungsbedurftigem Zustand

- Belage teilweise nicht
barrierefrei

- teilweise intensive Parkierung
der Flachen

Inhalt

- bauliche Sanierung unter
Verwendung der vorhandenen
Granitbeldge

- Barrierefreiheit herstellen

- Verkehrsberuhigung und
Forderung des Radverkehrs

-Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat

- Entsiegelung von Flachen

- Sanierung Beleuchtung

- punktuelle Begriinung

- Prifen der (teilweisen) Offnung
des verrohrten Bachlaufs

Daten
-Wegeflache 6.300 m2
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- Mafsnahme C3 ,Sanierung FuRwege”

- Mafinahme C4 ,Ringschluss Rundweg”

Potentiale Defizite
- zentrale Lage - Gestaltungs- und Funktions-
- autofreie Fuldwegeverbindung defizite

- eingeschrankte Barrierefreiheit
- Méangel der Oberflachen-
entwasserung

- bestehende Eingrinung
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Inhalt

- mal3volle Sanierung unter
Bewahrung des bestehenden
Charakters

- Barrierefreiheit herstellen

-Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat

- Verbesserung der Beleuchtung

- Aufstellen von Infostelen

- Pflege und Erganzung der
Vegetation

Daten
-Wegeflache 2.800 m2

Potentiale

- Ausbau des Wegs schafft einen
fuBlaufigen Ring um den
Ortskern

- Anschluss Seniorenwohnen und
Fuldweg Laberaue nach Siden

Defizite

- Flachen nicht im Eigentum der
Gemeinde

- Gestaltungs- und Funktions-
defizite

Inhalt

- langfristiger Flachenerwerb

- Anschluss an bestehendes
Wegenetz

- Barrierefreiheit herstellen

- Verbesserung der Beleuchtung

- Aufstellen von Infostelen

- wegbegleitende Begrinung

Daten
- Wegeflache 600 m2
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K MafRnahme C5 , Zentraler Bushalt”
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Potentiale Defizite
- zentrale Lage - Gestaltungs- und Funktions-
- gute Erreichbarkeit defizite
- Flache in sanierungsbedurftigem
Zustand
- Mangel der Oberflachen-
entwasserung
- stark versiegelte Flachen
- wenig Aufenthaltsqualitat
- Gebéudeleerstand
- fehlende Beleuchtung
- fehlende Begriinung
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Inhalt

- Abbruch bestehender Hallen

- Schaffung eines Platzes als
Verbindung zwischen Grund- und
Mittelschule und Péllingerareal

- Schaffung einer Haltestelle

- Verbesserung des Mobilitatsange-
botes auf Makro- und Mikroebene

- Foérderung des Busverkehrs

- Anbindung der anrainenden Sied-
lungsgebiete

- Anschluss an bestehendes
Wegenetz

- gestalterische Sanierung der
Flache

- Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat

- Verbesserung der Beleuchtung

- strafdenbegleitende Pflanzungen

Daten
- Grundstucksflache 1.755 m2

K Mafinahme D1 , Parkraumkonzept”

Inhalt

- Parkraumkonzept fiir den
gesamten Ortskern

- Prifen von alternativen
Parkplatzen (z.B. Parkscheune)

- Bertcksichtigung von
Fahrradstellplatzen

- Darstellung von Ladepunkten
far PKW und Réader

- Definieren von parkierungsfreien
Bereichen

- Uberpriifen der Stellplatzsatzung

Daten
- Flache Untersuchungsgebiet
104.000 m?
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M MaRnahme D2 ,Untersuchung zum klimagerechten Umbau der Gemeinde” M MafRnahme D3 ,Fassadenprogramm / Gestaltungssatzung”

Inhalt Inhalt

- Hochwasserschutz / Gewasser - Uberprifen und Weiterentwick-

- Sicker und Retentionsflachen- lung der Ortskernsatzung mit dem
konzept / Versiegelung Ziel der Aufnahme in das Fassa-

- KUhlung und Luftaustausch denprogramm, geférdert durch

- Baumbestand die Regierung von Niederbayern

- Energieerzeugung
- klimaschonende Bauweise und

Mobilitat
Daten Daten
- Flache Untersuchungsgebiet - Flache Untersuchungsgebiet

840.000 m? 840.000 m?
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- Mafinahme D4 , Untersuchung Umgestaltung von Hauptverkehrsstrafsen”

P
: i

L

iy

Inhalt

- Uberpriifen von méglichen Baum-
standorten (Baumreihen und
Einzelbdume)

- Begriinung und Entsiegelung von
Flachen an den Hauptverkehrs-
sttraRen (Moosburger Stral3e,
Egglhauser Stralde, Siegenburger
StralRe, Rottenburger Strale,
Bahnhofstral3e)

- Berucksichtigung des Radverkehrs

Daten
- Flache Untersuchungsgebiet
54.000 m?

12

- Mafinahme D5 , Aufstellen eines Fuf3- und Radwegekonzepts”

Inhalt

- Prifung, Sicherung und Erstellung
wichtiger Verbindungen

-Vernetzung der bestehenden
FuR- und Radwege im Rahmen
eines Gesamtkonzepts

- Prifung von Verkehrsberuhigung
und Fahrradstrafden
(z.B. Bachstrafde, Umfeld Kirche,
Oberer Marktplatz)

Daten
- Flache Untersuchungsgebiet
840.000 m?
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6 Kosten / Prioritaten
A Grlnraum
Nr. | MaBnahme Male Einheitspreis | Kosten Prioritat
A1 Umgestaltung Krausgarten 2.800 m2| 100,- EUR / m2 280.000
A2 | Nutzung der ehemaligen Bahntrasse 27200 m?2| 50,-EUR/m2| 1.360.000
A3 | Umgestaltung Freibergerareal 700 m2| 150,- EUR / m? 105.000
A4 | Grinraum Laberaue 145.000 m2| 100,- EUR/m2| 1.000.000
(Teilbereiche)
Ab | Festplatz und Sportzentrum:
Multifunktionsflache Festplatz 7000 m?2| 75,-EUR/ m? 525.000
Sportflachen 27000 m2| 30,-EUR/m?2 810.000
B Bauliche Entwicklung
Nr. | MaBnahme Male Einheitspreis | Kosten Prioritat
B1 | Sanierung und Nachnutzung Hopfenhalle
Sanierung Gebaude 1.120 m2 BGF
Sanierung Freianlagen 13.000 m2
B2 | Sanierung Kramerladen 250 m2 BGF
B3 | Sanierung Bachstrafie 1 200 m2 BGF
B4 | Neuordnung Kirchplatz 450 m?
B5 | Nachnutzungen und Umnutzungen der
Brauereigebaude:
- Brauereigasthof Pollinger 3.550 m2 BGF
- Brauerei Rauchenecker 3.570 m2 BGF
- Brauerei Brunner 1.875 m2 BGF
- Brauerei Post 5.250 m2 BGF
- Freiflachen 5.800 m?

C Straflden, Platze, Wege
Nr. | MaBnahme MalRe Einheitspreis | Kosten Prioritat
C1 Sanierung Bachstrafie 3.300 m2| 125,- EUR/ m?2 412.500
C2 | Sanierung von StraRen und Platzen im 6.300 m2| 200,- EUR/m2| 1.260.000
Ortskern
C3 | Sanierung FuRwege 2.800 m2| 150,- EUR/ m2 420.000
C4 | Ringschluss Rundweg 600 m2| 200,- EUR/m? 120.000
C5 | Zentraler Bushalt 1.755m2| 350,-EUR / m?2 615.000
D Gutachten und Untersuchungen
Nr. | MaBnahme Male Einheitspreis | Kosten Prioritat
D1 | Parkraumkonzept 104.000 m2 pauschal 20.000 S
D2 | Untersuchung zum klimagerechten 840.000 m? pauschal 30.000 S
Umbau der Gemeinde
D3 | Fassadenprogramm / 840.000 m2 pauschal 10.000 S
Gestaltungssatzung
D4 | Untersuchung Umgestaltung von 54.000 m? pauschal 20.000 S
Hauptverkehrsstralen
D5 | Aufstellen eines Ful3- und 840.000 m? pauschal 30.000 S
Radwegekonzepts
Mafnahmen A: 4.080.000
MalnahmenB: ————
Mafinahmen C: 2.827500
Mafinahmen D: 110.000
Gesamt: 7.017500

Prioritaten:

K = kurzfristige Umsetzung, bis ca. 5 Jahre

M = mittelfristige Umsetzung, ca. 5 bis 10 Jahre
L = langfristige Umsetzung, ab ca. 10 Jahre

Alle Kostenansatze in EUR inkl. 19% MwSt. zzgl. Baunebenkosten

Finanzierung:

S = Stadtebauforderung

F = FAG
p = privat
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7 StellungnahmenTrager offentlicher Belange

1 Regierung v. Niederbayern

Aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung stehen dem der-
zeit keine Erfordernisse entgegen.

2 Amt fur Landliche Entwicklung Niederbayern

Das von o.a. Integriertem stadtebaulichem Entwicklungskonzept
betroffene Gebiet ist an keinem laufenden Verfahren der Landlichen
Entwicklung Niederbayern beteiligt.

Einwande werden deshalb keine erhoben.

3 Landratsamt Landshut
3.1 Untere Naturschutzbehorde

Das vorliegende stadtebauliche Entwicklungskonzept wird aus-
driicklich begrift; insbesondere werden die in Punkt 3.4.1 ge-
nannten Ziele zur Renaturierung der Laaberaue und zum Ruckzug
der Verrohrung des Marktbachs begrif3t. In Bezug auf MaRnahme
A2, Nutzung der ehemaligen Bahntrasse wird darauf hingwiesen,
dass die ehemalige Bahntrasse eventuell u.a. von Reptilien (Zaun-
eidechse, Schlingnatter) als Lebensraum genutzt wird; vor einer
Umgestaltung wird deswegen empfohlen, friihzeitig Kartierungen
durchflhren zu lassen um den Bestand der genannten streng ge-
schitzten Reptilienarten einschatzen zu kénnen und Verbote gegen
das Artenschutzrecht i.S.d. 844 Abs.1 zu vermeiden; ggf. kdnnen
Umgestaltungen so vorgenommen werden, dass einerseits eine
bessere Nutzung der Bahntrasse flir die Bevolkerung und zugleich
eine Aufwertung des ggf. vorhandenen Reptilienlebensraums mog-
lich wird.

Es wird zudem darauf hingewiesen, das die Planung und Umset-
zung von freiwilligen dkologischen Optimierungsmalnahmen in
der Laaberaue u.U. Uber die Landschaftspflegerichtlinien gefordert
werden kann.

3.2 Tiefbauamt

keine AuRerung
3.3 Bauleitplanung

Es ergeht keine Stellungnahme durch das SG 40.
3.4 Denkmalschutz

Zu der geplanten MaRnahme ergeht keine AuRerung.
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Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen und
in der weiterflihrenden Planung
berlcksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Regionaler Planungsverband Landshut

Der Markt Pfeffenhausen plant die Aufstellung eines integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fir einen Teilbereich des
Gemeindegebietes.

Aus Sicht des Regionalen Planungsverbandes Landshut stehen
Erfordernisse der Raumordnung dem Entwurf des stéadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes nicht entgegen Wird zur Kenntnis genommen.
Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten -

Bereich Landwirtschaft

Auch wenn eine Verkehrsberuhigung angestrebt wird, sollten die
Stral3en fur den landwirtschaftlichen Verkehr befahrbar bleiben.
Beim geplanten Bau von Radwegen muss geprift werden, ob
landwirtschaftlich genutzte Flachen betroffen sind. Die betroffenen

Bewirtschafter der Flachen sind friihzeitig in die Planungen mitein- Wird zur Kenntnis genommen und
zubeziehen. Die Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen muss in der weiterfiihrenden Planung
jederzeit gewahrleistet werden. berlcksichtigt.

Bezugnehmend auf MalRnahme A4 ,Griinraum Laberaue” mochten
wir darauf hinweisen, dass intensiv genutztes Grinland nicht zwin-

gend ein Defizit darstellt. Wird zur Kenntnis genommen.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Mit den Ausfihrungen des ISEK Pfeffenhausen besteht aus Sicht

der Abteilung fir Bau- und Kunstdenkmalpflege grundsétzlich Einver

standnis, insbesondere mit dem Ziel der Um- und Weiternutzungen

ortsbildpragender, und damit zumeist auch denkmalgeschitzter

Gebaude.

Um frihzeitige Einbindung in die Planungsphase dieser Baumafinah-

men wird gebeten. Wird zur Kenntnis genommen.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Im Bereich der Satzung befinden sich nachfolgende
Bodendenkmaéler:

- D-2-7337-0068

. Untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Be-
reich der historischen Marktsiedlung von Pfeffenhausen.”

FIstNr. 1; 1/2; 2/1; 2/2; 2/3; 2/4; 5; 6; 7; 9; 9/3; 9/4; 11/2; 12; 13;

13/1; 14; 14/2; 15; 16; 17; 17/1; 18; 18/2; 19; 21; 21/1; 21/2; 22; 23; 24; 25; 25/2;
27, 28; 29; 30; 31; 31/12; 33; 34, 34/3; 34/4; 37; 37/1, 37/2; 37/6; 37/12; 38; 39;
40; 41, 42; 42/2; 42/3; 43; 43/1; 43/4, 43/5; 43/6; 44, 45; 46; 47, 48; 49, 49/3; 50;
51;52; 52/1; 53;

54. 56; 56/1; 57, 57/2; 57/4, 59; 59/2; 59/5; 60; 60/1; 61; 62; 62/1; 62/2; 63; 64,
65; 65/2; 65/3; 65/4; 65/5; 66, 67; 68; 71, 72, 73, 73/1, 73/2; 75, 75/2; 75/3; 75/4;
75/5; 75/6; 75/7; 77, 77/1; 77/2; 78; 79; 79/1, 80/1; 80/2; 81; 81/1; 82, 82/1; 83,
83/1; 84, 85; 85/1; 85/2; 86; 87; 87/1; 89; 90/5; 91; 91/4; 92, 93; 94, 95, 96; 96/2;
97, 98; 98/2; 100; 101; 101/1; 105; 113; 113/1; 114; 114/1; 115; 115/1; 117; 117/1;
118; 118/2; 119; 120; 120/1; 121; 122/3; 123; 124; 124/3; 124/4; 126; 127; 127/2;
127/4;127/5; 127/6; 128; 129; 130; 130/2; 130/3; 131; 131/1; 132; 133; 133/6; 134;
134/5; 135; 136; 137; 137/2; 137/3; 137/5; 138/2; 139; 139/2; 139/5; 139/6; 139/8;
140; 140/2; 140/3; 141; 142; 142/2; 143; 143/2; 143/3; 144; 145; 146; 146/1; 147;
148; 148/1; 149; 150; 151; 153; 154; 156/6; 157/3; 157/6; 158/2; 158/3; 159; 159/5;
161; 166; 166/1; 166/2; 167, 167/3; 168; 169; 171/5; 174/12; 177; 177/1; 255/1;
310; 310/2; 311; 312/2; 314; 1168/8; 1184/7; 1188/2; 1188/3; 1214/21; 1242/19;
1244/3; 1244/5; 1246/6; 1246/20; 1254, 1254/5; 1279; 1280; 15632/1; 1532/18
[Gmkg. Pfeffenhausen]
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- D-2-7337-0069
. Archdologische Befunde im Bereich der Marktbefestigung
des spaten Mittelalters und der frithen Neuzeit von

Pfeffenhausen.”

FIstNr. 2/1; 2/2; 2/4; 5; 6; 11/2; 12; 13; 17/1; 19; 21/1; 24; 25;

25/2; 28; 29; 30; 31; 31/12; 33; 34, 34/3; 37; 37/1;, 37/2; 37/12; 45, 50, 51, 52,
52/1; 53; b4, 57/2; 73; 73/1; 73/2; 75; 77; 82; 85/1; 85/2; 87; 87/1; 89; 90/5; 91;
91/4; 93; 94; 95; 96; 96/2; 97; 98; 118; 118/2; 129; 131, 131/1; 161, 166; 166/1;
166/2 [Gmkg. Pfeffenhausen]

- D-2-7337-0111

. Untertdgige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde
im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Martin in
Pfeffenhausen, darunter Spuren von Vorgangerbauten bzw.

alteren Bauphasen.”
FIstNr. 79; 79/1; 80/1; 80/2; 81; 81/1; 82; 82/1 [Gmkg.
Pfeffenhausen]

Siedlungsareale konnen eine groRere flachenhafte Ausdehnung
erreichen als nach Quellenstudium bekannt und sich auch in die
umgebenden Flachen hinein fortsetzen. Im Bereich von Bodendenk-
malern sowie in Bereichen, wo Bodendenkmaler zu vermuten sind,
bedlrfen gemafd Art. 7 Abs. 1 BayDSchG Bodeneingriffe aller Art
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Wir bitten Sie deshalb, folgenden Text in die

textlichen Hinweise auf dem Lageplan und ggf. in den Umwelt-
bericht zu iibernehmen:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art ist eine denkmalrechtli -

che Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in
einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustiandigen
Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem
Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren.
Wir weisen darauf hin, dass die erforderlichen Mal3nahmen abhén-
gig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkmaéler einen gro-
Reren Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig geplant werden
mussen. Sollte die archédologische Ausgrabung als Ersatz fur die
Erhaltung eines Bodendenkmals notwendig sein, sind hierbei auch
Vor - und Nachbereitung der Ausgrabung zu berlcksichtigen (u.a.
Durchfihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde).

Als Alternative zur archdologischen Ausgrabung kann in bestimmten
Fallen eine Konservatorische Uberdeckung der Bodendenkmaéler in
Betracht gezogen werden.

Eine Konservatorische Uberdeckung ist oberhalb des Befundhori-
zontes und nur nach Abstimmung mit dem BLfD zu realisieren (z.B.
auf Humus oder kolluvialer

Uberdeckung). Vgl. zur Anwendung, Ausflhrung und Dokumentati-
on einer Konservatorischen Uberdeckung
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachan-
wender/konservatorische_ueberdeckung_bodendenkmaeler_2020.
pdf.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege berét in Abstimmung
mit der Unteren Denkmalschutzbehoérde bei der Priifung alternativer
Planungen unter denkmalfachlichen Gesichtspunkten. Fachliche Hin-
weise zur Abstimmung kommunaler Planungen mit Belangen der
Bodendenkmalpflege entnehmen Sie auch bitte der Broschire

. Bodendenkmaler in Bayern. Hinweise fir die kommunale Bauleit-
planung”
(https://www.blfd.bayern.de/mam/abteilungen_und_aufgaben/
bodendenkmalpflege/kommunale_bauleitplanung/2018_broschue-
re_kommunale-bauleitplanung.pdf)

Auf vorhandene Boden- und
Baudenkmaler wurde unter Punkt
3.1.18 in Text und Karte ausdrlck-
lich hingewiesen.

Der Denkmalstatus wird in der
weiterfliihrenden Planung berick-
sichtigt.

Die mit dem Bayerischen Staatsministerium des Innern abge-
stimmte Rechtsauffassung des Bayerischen Staatsministeriums fir
Wissenschaft, Forschung und Kunst und des Bayerischen Landes-
amts fUr Denkmalpflege zur Uberplanung von (Boden-) Denkméa-
lern entnehmen Sie bitte dem Vollzugsschreiben des StMBW vom
09.03.2016 (https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_ser
vice/fachanwender/vollzugsschreiben_bodendenkmal_09_03_2016.
pdf) sowie unserer Homepage
https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/fachan-
wender/rechtliche_grundlagen_uberplanung_bodendenkmaler.pdf

(Rechtliche Grundlagen bei der Uberplanung von Bodendenkmalern).

In Umsetzung der Rechtsprechung des Bayerischen Verfassungsge-
richtshof (Entscheidung vom 22. Juli 2008, Az.: Vf. 11-VII-07, juris /
NVwZ 2008, 1 234-1236 [bestatigt durch die nachgehenden Be-
schllsse des Bundesverfassungsgerichts vom 4. November 2008,

Az.: 1 BvR 2296/08 & 1 BvR 2351/08, n. v.]) wird dringend angeregt,

aus stadtebaulichen Grinden geeignete Festsetzungen nach § 9
Abs. 1

BauGB (z. B. nach Nummern 2, 9, 10, 11, 15, 20 [Bodendenkmal als
,Archiv des Bodens"”]) vorzunehmen.

Stadt Rottenburg

Seitens der Stadt Rottenburg gibt es keine Einwande oder
Anregungen.

Polizei Bayern

Gegen den Entwurf bestehen keine Einwéande.

Wird zur Kenntnis genommen und
in der weiterfihrenden Planung
bericksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Wasserwirtschaftsamt

Wie bekannt sein dirfte, sind die Uberschwemmungsgebiete der
Grofken Laber und des Marktbaches amtlich festgesetzt. Teilfla-
chen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet wurden im ISEK
Entwurf mit Flachenpotential bzgl. einer weiterer Innenentwicklung
ausgewiesen (S.85). In diesem Zusammenhang weisen wir darauf
hin, dass flr die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen im
Uberschwemmungsgebiet eine Ausnahmegenehmigung nach 878
Abs. 5 WHG erforderlich ist.

Wir begrif3en Ausdrlcklich die Aufnahme einer moglichen Re-
naturierung im Bereich der GrofRen Laber sowie die Priifung, ob
eine Offnung des Marktbaches durchfiihrbar ist. In diesem Zusam-
menhang verweisen wir gerne auf unsere Férdermaoglichkeiten im
rahmen der RZWas 2021 (Richtlinien flr Zuwendungen zu wasser
wirtschaftlichen Vorhaben)- nichtstaatlicher Wasserbau. Mafinahmen
zur Verbesserung des hydromorphologischen Zustandes an Oberfla-
chengewaéssern (=Gewasserstruktur), moglichst gemal Wasserrah-
menrichtlinien- Maflinahmenprogramm, oder Vorhaben zur Verbes-
serung des natirlichen Rlckhalts in Gewdassern und Auen kénnen
hier mit einem Zuwendungssatz von bis zu 90% gefordert werden.
Flr ein Beratungsgesprach hierzu stehen wir gerne zur Verfligung.

Wasserzweckverband Rottenburg

Seitens des Wasserzweckverbandes Rottenburger Gruppe besteht
keine weitere Notwendigkeit der Beteiligung an den kommenden
Verfahrensschritten.

Wir haben auch keine Einwande, da die versorgungstechnischen
Einrichtungen des WZV hiervon unberlhrt bleiben durften.

Bitte informieren Sie uns - wie bisher auch am Jahresende - falls
es zu Sanierungen offentlicher Wege, StraRen oder vergleichbarer
Flachen kommt, wo wir uns gegebenenfalls mit der Sanierung der
Wasserleitungen beteiligen méchten.

Auch stehen wir mit Rat und Tat zur Seite, wenn es um die Errich-
tung 6ffentlich zugéanglicher Trinkwasserzapfstellen im Zuge von
einzelnen stadtebaulichen Verbesserungsmalinahmen gehen sollte.

Energienetz Bayernwerk

Gegen das o. g. Planungsvorhaben bestehen keine grundsatzlichen
Einwendungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der
Betrieb unserer Anlagen nicht beeintrachtigt werden. In dem von
Ihnen Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versor-
gungseinrichtungen.

Kabel

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5
m rechts und links zur Trassenachse. Der ungehinderte Zugang,
sowie die ungehinderte Zufahrt, zu unseren Kabeln muss jederzeit
gewahrleistet sein, damit Aufgrabungen z. B. mit einem Minibag-
ger, moglich sind.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungs-

Wird zur Kenntnis genommen und
in der weiterfihrenden Planung
berlcksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
12

leitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebs-
sicherheit und Reparaturmaoglichkeit eingeschrankt werden. Baume
und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baumschut-
zes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit uns geeignete Schutzmalinahmen durchzufih-
ren. Beachten Sie bitte die Hinweise im “"Merkblatt Gber Badume,
unterirdische Leitungen und Kanale’ Ausgabe 2013 vom FGSV
Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie
GW125. Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen
bzw. Schutzstreifen beste-henden Bau- und Bepflanzungsbeschran-
kung machen wir darauf aufmerksam, dass Plane fir Bau- und
Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme
vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fur StraRen- und Wegebau-
maflnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschit-
tungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und
Aufforstungen.

Wird zur Kenntnis genommen und
bei der weiterflhrenden Planung
bericksichtigt.

Kabelplanung(en)

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk
Netz GmbH oder es sollen neue erstellt werden. Fir den rechtzei-
tigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Strafdenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es not-
wendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen
im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn
der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123
BauGB sind die Gehwege und Erschliefdungsstrafsen soweit her-
zustellen, dass Erdkabel in der endgliltigen Trasse verlegt werden
kdénnen. Ausflihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von
Grenzen und Héhen:

¢ \/or Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verle-
gezonen mit endgultigen Héhenangaben der ErschlieRungsstralken
bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundstlicksgrenzen vor Ort
bei Bedarf durch den ErschlieRungstréager (Gemeinde) abzustecken.

e FUr die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein ange-
messenes Zeitfenster zur Verfligung zu stellen, in dem die Arbeiten
ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen durchgefihrt werden
kénnen. Das beiliegende “Merkblatt zum Schutz der Verteilungsan-
lagen” ist zu beachten. Die beiliegenden “Sicherheitshinweise fir
Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen” sind zu
beachten. Auskiinfte zur Lage der von uns betriebenen Versorgungs-
anlagen kénnen Sie online Uber unser Planauskunftsportal einholen.
Das Portal erreichen Sie unter: https://www.bayernwerk-netz.de/de/
energieservice/kundenservice/planauskunftspor-tal.html

Wird zur Kenntnis genommen und
in der weiterfihrenden Planung
bericksichtigt.

Bauernverband

Der Bayerische Bauernverband verschafft den Anliegen der Land-
und Forstwirtschaft Gehdr und setzt sich fur alle Bauernfamilien
sowie flr den gesamten landlichen Raum ein.

Insbesondere ein Aspekt ist im Zusammenhang mit dem ISEK-Ent-
wurf hervorzuheben. i

Tag flr Tag werden der Landwirtschaft wertvolle Acker und Wiesen
durch Uberbauung und Versiegelung entzogen, sodass diese unwie-
derbringlich nicht mehr landwirtschaftlich genutzt werden kénnen.
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Die betroffenen Flachen sind fur die heimische Landwirtschaft und
der damit verbunden Lebensmittelerzeugung von hoher Bedeutung.
Eine verntnftige gemeindliche Weiterentwicklung wird ganz ohne
Flachenverbrauch nicht funktionieren.

Vor diesem Hintergrund bitten wir Sie, den schonenden und sparsa-
men Umgang mit landwirtschaftlicher Flache weiter in den Mittel-
punkt zu rlicken und bei jeder Planung Alternativen zu prifen.

Die GUte der dabei bendtigten landwirtschaftlichen Nutzflachen
sollte immer ein gewichtiger Faktor sein.

Telekom

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien und -anla-
gen der Telekom. Uber gegebenenfalls notwendige MaRnahmen zur
Sicherung, Verdnderung oder Verlegung der Telekommunikationsli-
nien der Telekom kdénnen wir erst Angaben machen, wenn uns die
endglltigen Ausbauplédne mit entsprechender Erlauterung vorliegen.
Sollte sich wahrend der Baudurchfihrung ergeben, dass Telekom-
munikationslinien der Telekom im Betrachtungsgebiet nicht mehr
zur Verflgung stehen, bzw. verdndert werden mussen, sind uns die
durch den Ersatz dieser Anlagen entstehenden Kosten nach § 169
Abs. 1 Nr.5i.V. m. 8 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,, Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver und Entsorgungsanlagen”
der Forschungsgesellschaft fir Strafsen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Bei
der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus
betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) der ungehin-
derte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit mdglich
ist. Insbesondere missen Abdeckungen von Abzweigkasten und
Kabelschachten sowie oberirdische Gehause soweit frei gehalten
werden, dass sie

gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren
werden konnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauaus-
fihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt
der Bauausflihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der
Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu
beachten. Die Spartenauskunft erreichen Sie unter:
https://trassenauskunftkabel.telekom.de oder Planauskunft.Sued@
telekom.de.

Wir bitten Sie uns weiter am Vorhaben zu beteiligen.

Stromnetzbetreiber Tennet

Die Uberpriifung der uns zugesandten Unterlagen zum oben ge-
nannten Vorgang hat ergeben, dass in dem Bereich keine Anlagen
der Tennet TSO GmbH vorhanden sind.

Belange unseres Unternehmens werden somit durch die geplante
MaRnahme nicht berihrt.

Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

Aus unserer Sicht beschreibt das vorliegende Entwurfskonzept zum

ISEK fur Markt Pfeffenhausen eindricklich, wie sich die derzeitige
Situation in Pfeffenhausen darstellt und mit welchen Herausforde-

Wird zur Kenntnis genommen und
in der weiterflihrenden Planung
berdicksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen und
in der weiterfihrenden Planung
berlcksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen.

rungen die Gemeinde konfrontiert ist.

Wir begrifden grundséatzlich kommunale Aktivitadten, die entschei-
dend dazu beitragen, die Lebens- und Wohnverhéltnisse sowie
insbesondere auch die Arbeitsverhéltnisse in den Kommunen nach-
haltig zu erhalten bzw. auch zu verbessern.

Da das Handwerk traditionell ein besonders eng mit den Orts- und
Stadtzentren verbundener Wirtschaftsbereich ist, sollten auch Belan-
ge des Handwerks in neu zu erstellenden Konzepten ausreichend
Berdicksichtigung finden. Auch aus diesem Grund begrifRen wir die
laut Unterlagen bereits erfolgte Beteiligung der Offentlichkeit und
erwarten ebenso eine geeignete so wie passende Einbindung der
Wirtschaft und Betriebsinhaber.

Das Handwerk stellt im Markt Pfeffenhausen und seinen Ortsteilen
eine nicht unbedeutende Wirtschaftskraft dar. Stand 31.12.2022
waren aus dem Gemeindegebiet insgesamt 112 Handwerksbetriebe
bei der Handwerkskammer eingetragen (angefliihrte Gesamtzahl
ohne Filialen).

Die Daten zeigen, dass im Gemeindegebiet funktionierende klein-
und mittelstandische Strukturen mit einem entsprechenden Arbeits-
platzangebot vorhanden sind. Dies belegen auch entsprechende
Strukturdaten. Mit 21,8 Handwerksbetrieben je 1.000 Einwohnern
liegt die Handwerkerdichte im Gemeindegebiet Pfeffenhausen Uber
dem Landkreisschnitt (20,1 Handwerksbetriebe je 1.000 Einwohner)
sowie ebenso auch Uber dem des Regierungsbezirks (18,4), des
Landes- (16,0) und Bundesdurchschnitts (12,4).

Aufgrund der angeflihrten Bedeutung des regionalen und lokalen
Handwerks auch im Markt Pfeffenhausen regen wir an, dass, neben
anderen Wirtschaftsgruppen, auch auf die Bedeutung des Hand-
werks mit eingegangen wird. Generelle Hinweise und Anregungen
dazu geben wir auch in unseren Ausfihrungen in der beiliegenden
Anlage dieses Schreibens.

Fir die Entfaltungsmaoglichkeiten von Handwerksbetrieben sind die
konkreten Standortbedingungen vor Ort eine entscheidende Vor-
aussetzung. Daher mochten wir an dieser Stelle — falls Bedarf bzw.
Interesse besteht und Themen hier eingebracht werden sollen — auf
das breite Spektrum an Publikation und Hintergrundinformationen
des Zentralverbandes des deutschen Handwerks (ZDH) hinweisen.
Dort sind zu verschiedenen Themenfeldern, die das Handwerk vor
Ort generell betreffen, sowie speziell auch zu Stadtentwicklungsfra-
gen, die fir das Handwerk eine zentrale Rolle spielen, eine Reihe an
Hintergrundinformationen online verfiigbar (www.zdh.de > Uber uns
> Fachbereich Wirtschaft Energie Umwelt > Bauwesen / Stadtent-
wicklung > Handwerk und Stadtentwicklung).

Von den hier in den vorliegenden Planunterlagen angefihrten Maf3-
nahmen kann wie beschrieben eine Reihe von lokalen Handwerks
betrieben direkt oder indirekt betroffen sein.

Um betroffenen Gewerbe-/Handwerksbetrieben auch zukinftig
sowie im Zuge der geplanten Mafinahmen die notwendige Entwick-
lungsfahigkeit zu gewahrleisten, ist es generell von grofier Bedeu-
tung, dass sie zum einen in Entscheidungsprozesse ausreichend mit
eingebunden werden und zum anderen fir die Betriebe Planungs-
sicherheit besteht. Dabei sollte es mdglichst zu geringen betriebli-
chen Einschrankungen, die gerade von kleinen Handwerksbetrieben
oftmals nur schwer tragbar sind, kommen. Im |dealfall kénnen auch
eine Reihe von Handwerksbetrieben durch die initiierten MafRnah-
men unmittelbar oder zumindest mittelbar profitieren, was aus
unserer Sicht anzustreben ist. Aus diesem Grund ist auch eine
Mittelstands- und handwerksgerechte Ausgestaltung der Rahmen-
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bedingungen und Mafinahmen der nun folgenden weiteren Schritte
von Bedeutung.

Zu einzelnen von den vorliegenden Planunterlagen aufgegriffenen
Themenkomplexen kdnnen aus Sicht des Handwerks generelle An-
merkungen, Hinweise und Anregungen von uns gegeben werden.
Dazu bitten wir auch um Beachtung unserer Ausfihrungen in der
beiliegenden Anlage dieses Schreibens.

Wir bitten auRerdem darum, die hier in dem Schreiben angeflhrten
Hinweise und Anregungen zu prifen und in die weiteren Planungen
ggf. weiter mit einzubeziehen.

Weitere Informationen zu den Planungen liegen uns aktuell nicht Wir zur Kenntnis genommen und in
vor. Wir bitten Sie, uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und tber der weiteren Planung berucksich-
Ergebnisse zu informieren. tigt.

Handelskammer Niederbayern

Herzlichen Dank fir die Beteiligung im Rahmen des Integrierten
Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes, zu dem wir gerne Stellung
nehmen. Wir begrtRen lhre Absicht aufderordentlich, die Standort-
bedingungen fur die Wirtschaft und die Ortsentwicklung in Pfeffen-
hausen zu verbessern. Ein ISEK, das die vielfaltigen Aufgabenfelder
analysiert und integriert betrachtet, ist ein adaquates Mittel, einen
Standort zukunftsfahig zu machen.

Es ist erfreulich, dass der Bericht in einigen Passagen den Einzel-
handel und die Versorgungssituation in den Fokus nimmt. Neben
der Attraktivitat fur die Bevolkerung ist es u. E. von entscheidender
Bedeutung, Gewerbetreibende, insbesondere Handelsbetriebe, im
Markt Pfeffenhausen zu halten. Der Einzelhandel Gbernimmt eine
wichtige Rolle in der Vitalisierung von Ortskernen - insbesondere die
Starkung der Ortsmitte halten wir fir einen entscheidenden

Aspekt und gehen konform mit den Ideen aus dem Bericht.
Aufderdem begriRen wir alle MaRnahmen, die der touristischen At-
traktivitat dienen. Die Effekte aus Ubernachtungen, Tagestourismus
und regelmaRigen Geschaftsfahrten sind nicht zu vernachlassigen
und eine der wenigen Mdoglichkeiten, zusatzliche Kaufkraft in Stadte
und Gemeinden zu lenken.

Die aktuellen Kaufkraftdaten (2023) fur Pfeffenhausen, die Sie je-
derzeit bei uns kostenfrei abrufen konnen, mdchten wir Ihnen nicht

vorenthalten: Wird zur Kenntnis genommen.
Eirizelhande lsrelevante Kauflorafy 2023 Binzelhande|sumsatz X003 Ientrafithts- | Kaufkraft
|r EH-Kauifkralt- Lirrigaky- kennziffer | bimdungs
i NE Promitle- | Ewfa Il & L ] Proeni il Euirg Eanntiftor N3 Fudbe
Eung angl pro Kopd D= 100 furg angl B Kppd D= 100 D= 100 023
34,44 e PR 1002 13949 FIEP 251 a1 4511 5%
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