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Die Marktgemeinde Pfeffenhausen lieqt...

...in Niederbayern
M ...im Landkreis Landshut
.in der Hallertau
...direkt an der B 299
Flache: 72 km?2

. 4.800 Einwohner in 58 Ortsteilen

avon im Hauptort Pfeffenhausen ca. 2.500 EW
den umliegenden Orten ca. 2.300 EW

Irtschaftsstruktur: Landwirtschaft, Handwerk,
andel, Baugewerbe, Maschinenbau, Holzverarbeitung,
etrankeherstellung-Brauerei, im Umland Landwirtschaft
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Ausgangssituation:

Der Markt Pfeffenhausen unterliegt wie viele andere Orte einem
demographischen Strukturwandel. Geringer Bevolkerungsrickgang
und Verlust an gewerblichen Arbeitsplatzen (Brauereien) haben
auch stadtraumliche Folgen und erfordern ein Gegensteuern.

J

Im Rahmen einer stadtebaulichen Untersuchung sollen diese
Gegebenheiten analysiert und Wege aufgezeigt werden, wie eine
landliche Gemeinde darauf reagieren kann. Die zentralortliche
Bedeutung des Marktes Pfeffenhausen soll dabei herausgearbeitet
werden. Entsprechende Mal3hahmenvorschlage sollen helfen, dass
mehr Lebensqualitat und lokale Attraktivitat fur Burger und
Besucher erreicht werden. Es gilt, Potentiale und Qualitaten
aufzudecken und dem Markt Pfeffenhausen neue, innovative und
Erfolg versprechende Entwicklungsmaoglichkeiten aufzuzeigen.
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Weichenstellunqg:

Konstituierende Sitzung des Marktgemeinderates

Pfeffenhausen nach den Kommunalwahlen 2008
Im Mai 2008:

* Bildung eines
Marktentwicklungsausschusses




Sitzung des Marktentwicklungsausschusses
am 14.10.2008:

» Festlegung des Themenbereiches, flr den ein
Entwicklungskonzept erarbeitet werden soll

e Beratung Uber die Erarbeitung eines Zukunfts-
projektes mit professioneller Unterstiitzung
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lab landschafts.architektur
brenner + partner
Prof. Brenner, Landshut

lab

landschaftsarchitektur brenner

Strukturelle Untersuchung der Abhangigkeiten
zwischen Innen- und AuRenentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung der
demographischen Entwicklung

Stadtebauliche Bestandsaufnahme der
Peripherie ca. 244 ha
Stadtebauliche Bestandsaufnahme
Ort Pfeffenhausen ca. 147 ha
Bestandsaufnahme der Hausquartiere und
wichtigen Einzelgebauden
Bestandsaufnahme der demographischen Struktur
Auswertung/Analyse des Bestands
Entwicklungsperspektiven - Stadtebauliches
Leitbild
Konzeptphase
Maflnahmen - Zeit - Kostenplan

® Konzepte fur die Umnutzung von leer

stehenden Gebauden
® Blrgerbeteiligung

Ig-projektgesellschaft
Dr. Leiner, Minchen

|I¢thm5esaw

Unterstitzung und Erganzung der

Ortsentwicklungsplanung mit Erfassung und

Darstellung der wirtschaftsgeographischen

Rahmenbedingungen

® Raumstrukturelle Rahmenbedingen

® Demographie

® Arbeitsmarkt und Beschaftigung

® Gewerbliche Wirtschaft, Einzelhandel und
Dienstleistung

® Einzelhandelsbezogene Rahmenbedingungen

® Aufnahme und Analyse sekundarstatischer Daten

® Nutzungskartierung von gewerblicher Wirtschatft,
Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie am
Hauptort Pfeffenhausen

® Dokumentation und Prasentation




Sitzung des Marktentwicklungsausschusses
am 20.07.2010:

 Vorstellung der Bestandsaufnahme und 1. Analysen
zur Untersuchung der Abhangigkeiten zwischen
Innen- und Auf3enentwicklung durch H. Prof. Brenner

e VVorstellung der Untersuchung zur wirtschaftsgeo-
graphischen Entwicklung durch H. Dr. Leiner




Sitzung des Marktgemeinderates
Im September 2010:

Vorstellung des vorlaufigen Konzeptes zur strukturellen
Untersuchung der Abhangigkeiten zwischen Innen- und
Aulenentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung
der demographischen Entwicklung




Aul3erordentliche Burgerversammlung

Im Oktober 2010:

Infoabend mit Aussprache Uber ein
Ortsentwicklungskonzept

LANDSHUTER ZEITUNG
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Leerstande auffiillen und Naherholung stirken

AuBerordentliche Blirgerversammlung zur Ortsentwicklung stieB auf groBes Interesse

Von Judith Popp
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Richtipe Werbung
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Mai 2011:

 Vorstellung der Ergebnisse zur Erstellung des
Marktentwicklungskonzeptes
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* Beispielentwirfe |3
Seniorenwohnen
Pfeffenhausen”




Handlungsabsichten und Vorhaben:

e Erfassung der vorhandenen
Bauliicken und Leerstande

J

vorrangige Vermarktung dieser
Flachen und Gebaudlichkeiten

* Belebung des Ortszentrums und
Innenentwicklung durch Sanierung
und Umnutzung

J

gezieltes Vorhaben:
Errichtung eines
iy Senlorenzentrums
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Zuschusse des Landes flr stadtebauliche Planungen und Forschungen,
Siedlungsentwicklung und demografischer Wandel

PTE%Q m’ttt%“llﬂﬂ
or 2008

Mittel des Bayerischen
Staatsministeriums des Innern
In Hohe von 12.900,- EUR

wjinchen, den 14, Dezemb

bei Gesamtkosten
von 32.300,- EUR




Vielen Dank

fur lhre

Aufmerksamkeit




3. Bayerisches Flachenspar-Forum

Blndnis zum Flachensparen
Ortsentwicklung Pfeffenhausen
5.10.2011

lab landschaftsarchitektur brenner



Ablauf der Préasentation

0. Lage

1. Innen - AuBBenentwicklung

2. Kosten der ErschlieBung

3. Beispiele Aktivierung von Leerstand
4. Exkursion nach Pfeffenhausen

3. Bayerisches Flachenspar - Forum
Buindnis zum Flachensparen

Ortsentwicklung Pfeffenhausen
lab | landschaftsarchitektur brenner
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3. Bayerisches Flachenspar - Forum
Buindnis zum Flachensparen

Ortsentwicklung Pfeffenhausen
lab | landschaftsarchitektur brenner



Kernbereich

3. Bayerisches Flachenspar - Forum Ortsentwicklung Pfeffenhausen
Blindnis zum Flachensparen lab | landschaftsarchitektur brenner



Topkarte

3. Bayerisches Flachenspar - Forum Ortsentwicklung Pfeffenhausen
Blindnis zum Flachensparen lab | landschaftsarchitektur brenner



Prognose der Bevolkerungsentwicklung

EW im Gemeindegebiet

2000 2005 2010 2028

Bevolkerungsentwicklung

3. Bayerisches Flachenspar - Forum Ortsentwicklung Pfeffenhausen
Biindnis zum Flachensparen lab | landschaftsarchitektur brenner



freie Grundsticksflachen
0 im rechtskréftigen BBP,

unerschlossen

30 ha

* * ﬂ 45 Einwohner x 30 ha
1.350 Einwohner

Kosten fiir die
ErschlieBung mit allen Gebihren

15 Mio. EUR

3. Bayerisches Flachenspar - Forum
Buindnis zum Flachensparen

Ortsentwicklung Pfeffenhausen
lab | landschaftsarchitektur brenner



Nachverdichtung

freie Grundstlicksflichen
fur Innenentwicklung geeignet

250.000 m2 (=25 ha)

* ‘kﬂ 45 Einwohner x 25 ha
1.125 Einwohner

Kosten fur die
ErschlieBung mit allen Gebiihren
6,5 Mio. EUR
Auffillen Geb&dude - Leerstand
Leerstand Gebaude
30.400 m” Bruttogrundfliche (BGF)

**ﬂ pro 50 m?* BGF / 1 EiW
608 Einwohner

Innenentwicklun

3. Bayerisches Flachenspar - Forum Ortsentwicklung Pfeffenhausen
Blindnis zum Flachensparen lab | landschaftsarchitektur brenner



Flachen innerhalb des Quartiers bieten
\ Potential zur Nachverdichtung.
b(?i} Die Bebauung ist differenziert.
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Werte

- bestehende ErschlieBung an
Moosburger und Bahnhofstra3e

- Mischung der Funktionen

Mangel

- Baullicken, Leerstand

- geplante Gewerbeentwicklung
rlickt an Wohnbebauung heran

- Wegeverbindung zur Ortsmitte Daten

unzureichend
- Marktbach teilweise verrohrt

Handlungsfelder

- Anschluss an Wanderweg in Rich-
tung Suden

- Nachverdichtungspotential

- Leerstand nutzbar machen

- Fuge zwischen Wohnungsbau
und Gewerbe entwickeln

- Verkniipfungen zum Zentrum,
offentlichen Gebauden, Wohn-
siedlung

- Verbindung zur,ehemaligen
Bahntrasse” herstellen

- verrohrte Bereiche des Marktbaches 6ffnen

Flache Gesamtquartier: 132.000m2
Flache Leerstand BGF: 4.700 m2

Nachverdichtung:
Baulandflache: 40.000 m2
ErschlieBungskosten:

1.600.000 EUR

Zwischenstadt Quartier 4

3. Bayerisches Flachenspar - Forum
Buindnis zum Flachensparen

Ortsentwicklung Pfeffenhausen
lab | landschaftsarchitektur brenner



Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
Im Ortsbereich von Pfeffenhausen gibt es ein ungenutztes
bebaubares Flachenpotenzial von ca. 25 ha und

Gebaudeleerstand.

Vor dem Hintergrund einer riicklaufigen Bevolkerungs-
entwicklung gilt es, dieses Potential vorrangig zu nutzen.

Dafiir sind notwendig:
Flachen- und Leerstandsmanagement

Entwicklung neuer Nutzungskonzepte fiir Leer-
stand

Anreize fur neues Wohnen im Ortskern

Vermeidung von Zersiedelung im Aul3enbereich

3. Bayerisches Flachenspar - Forum
Buindnis zum Flachensparen

Ortsentwicklung Pfeffenhausen
lab | landschaftsarchitektur brenner



Leitbild

3. Bayerisches Flachenspar - Forum

Buindnis zum Flachensparen

1 Keine Ausweisung neuer
Wohnbaugebiete am Ortsrand und
Aufhebung bestehender
Bebauungspléne

2 Konzentration auf Nachverdichtung
im Bestand

3 Sanierung bestehender Ortsrander

4 Aufbau eines durchgangigen und
sicheren Fu3- und Radwegenetzes

5 Einbindung der wichtigen
Griinverbindungen wie Laaberaue,
ehemalige Bahntrasse und 6stlicher
Griinfinger in die Ortsentwicklung

6 Vitalisierung des Ortskerns und
Reaktivierung der Leerstande

7 Stabilisierung der Landwirtschaft
8 Betonung der Ortseinfahrten

9 Herstellen einer neuen Identitat in
den Siedlungsgebieten

10 Starken des,Girtels” durch den
Ausbau offentlicher Einrichtungen

Entwicklungsplan

Ortsentwicklung Pfeffenhausen
lab | landschaftsarchitektur brenner



- Westentaschenpark

INRBE]  StraBenraum aufwerten
Wege sichern

Wege entwickeln

affentliche Nutzung

Leerstand

L]

L]
E Ensembleschutz
1

Denkmalschutz

E Umfeld verbessern
———J—

Leerstand Ortskern
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<
Rottenburger Str.

Beispiel altes Brauereigelande

3. Bayerisches Flachenspar - Forum Ortsentwicklung Pfeffenhausen
Blindnis zum Flachensparen lab | landschaftsarchitektur brenner



Altenwohnen im Zentrum

3. Bayerisches Flachenspar - Forum
Buindnis zum Flachensparen

Varianten

Ortsentwicklung Pfeffenhausen
lab | landschaftsarchitektur brenner



Beispiel Begegnungshaus

3. Bayerisches Flachenspar - Forum Ortsentwicklung Pfeffenhausen
Blindnis zum Flachensparen lab | landschaftsarchitektur brenner
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Leerstinde auffiillen und Naherholung stirken

AuBerordentliche Biirgerversammlung zur Ortsentwicklung stieR auf groBes Interesse

Van Judhth Popp

Plelfenhsusen. Trolx der Pars
allehvranstaliung des DFI-Fokal.
Wender i alen vk S

Hremen fandien viele
wor wm Uiemstag: den Weg sur suller-
wedentlichem  Himgerversammbung.
I-Dn-ﬂi-lhl [Péillinger infer-

Gestalteang des Ortalerns worde al.
lerdings el Progess
werden. ek bolfe, 1 Rirwar-
tamgnhaltung a5 histe Abend wird
erfili

Richtige Werbung

Tir. Rodert Lotser ven der o Pro-
bl Ehuebal L .uu. -1... -.1.1_

Hnln-ul-[nﬁll-ll-

Bl e gernaeinadeerad. M{l-
Hilte gehaolt, rrklirbrpc.::lﬂf e

Aurh Prufessor Hermsnn Brosnes
mh Polential in den vielfbllign
Lundschaftetrubfuron: Sie halen
nsrze Weste in Wiklder, Wiesen und
Aven wowie pur Lashor. Der Aus-

prg.  Nisgverkehs wind in Zukuall nuch

mancharen * Allendings wies er sach
i die vicken leer stehenden Gebédin-
e i Otk hin

Cemiigend Bauplalre
Ex sekilug der Getnathide vor, keine
mwm Bassgebiste melyr s
i, da praigend Daugliise voskes
&'nldlli Vielmetar sollte sich der
Markt damid Eonseilrend, bo-

sebwndde  Levrriume  aufasfillles

wnd ie Bnenfichen o mitzen, Da-

0 regghe o an, ein Mansgemend aul-

mhmdﬂﬁwﬁﬂlmﬂ.hﬁdn
s

ﬁdd:

Brrtier vorsprach, bis Ende dis
Jahrew wine Beoschiloe mil dom Er-
gebnisen der Uniersuchang und
konkrelen  Anreguegen mur Orfs-
kemgestalinng mu erstellon. Ansand
des L-u]hlkﬂ\-ll.m.ltl sdellte wein
Sohn Chrisioph vorb einen Bei
wpbdentwurl ver, welchs Mafinah-

Burgerbeteiligung

3. Bayerisches Flachenspar - Forum
Buindnis zum Flachensparen

15

. oot
Bewrwnat
e méglich wiren, wm die Ortemit-
e gu beleben,

Fiir Kinefer und Senioren
in der anschliegendon Dislozsion
bulllhﬂma wich herass, h- dh

Ineules Wulnm Hiir &3‘
lichst vnlnunlwh
ermeister Karl Schar -:M-rh\
d-w-ilr f"p-wvhdr iin dissen Puonk-
lim bervits Scheflte unbemcmsen
haba, Allerding gab & fii boda-
kom, daws en Kriberben B9 beribck-
wichbigen gibi, die manchenal doe
[Fmuetaisng erchworrn, 001 wind
wlne Komprombsdisung niiig sin®,
hestatigs Hemmann Rrenoer . Aber
cine Tredme, weo die Plansngen
himgishem wclben, st wichtig,

Naherholung ankuriedn

Do bedow, dhony AusPlugeiserismis
s brwerben, el auach sl Dustim-
mumig bl dem Einw chnorn, Man was
der Ansichi, dass der Fremadenor-
lchr angekurbell wenden sl - Wis
salllen das Schlagwort Flopfmland

Iu‘nnu.u

auberurdentchen Blrgonersammbung
ik, Robert Leiner und Hermann Brenner nechis). (Tote g2

Halloriay® besser susnuinen®, war
wu hiren, Beim Themn Jugendoen-
trum glegen die Medmingen allor-
dings susstnander.

rikeedeto or. Wir wollen I-uP"I
irperbeprmn, bt
wlimenle Karl Scharf ru,
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lab | landschaftsarchitektur brenner



3. Bayerisches Flachenspar - Forum
Buindnis zum Flachensparen

Hochschule Weihenstephan - Triesdorf
Bachelor Thesis - Stadtplanung
Wintersemester 2011 / 2012

Ortsentwicklung Pfeffenhausen
Umnutzung, Sanierung, Nachverdichtung,
Weiterentwicklung

Umfeld Bahnhofsgeldnde

Lage im Raum
Gemeindegebiet
Planungsgebiet
Kataster
Aufgabe
Verfahren
Leistungen
Unterlagen
Bestandsfotos

Anlage
Einladung 3. Bayr. Fldchenspar-Forum

Ortsentwicklung Pfeffenhausen
lab | landschaftsarchitektur brenner



lebendiger Ortskern
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