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PFAFFENHOFEN a.d. ROTH

DIE PRAGUNGEN DES RAUMS

1. Landschaftliche Pragung des Raums

Streng durchziehen vier Gewdsser Leibi, Roth, Biber und Osterbach das Marktgebiet von Siden nach Norden und geben
damit die Hauptausrichtung der Landschaft vor. Die Télern bilden das Grundgerist der Landschaft. Hier herrscht vorwie-
gend Grinlandnutzung. Im Osterbachtal und im Bibertal finden sich noch Reste wertvoller Nasswiesen.

Beiderseits der Roth breiten sich die flachen Schotterfléchen des méchtigen lller-Urstromtals aus. Typisch ist die offene
Landschaft, Walder fehlen vollsténdig. Eine méchtige Léssauflage erméglicht intensive ackerbauliche Nutzung. Alle gré-
feren Siedlungen finden sich hier.

Im Bereich der Eschachniederung wechsel der Landschaftscharakter zu einer typischen ‘Moorlandschaft’” mit grofifléchi-
gen Grinléndern und dem weit verzweigten Netz des Eschachgrabens. Waldgebiete wie ‘Eschach’ und ‘Triebhdlzer’ sto-
cken auf den feuchten, fir die Landwirtschaft ungeeigneten Standorten. Typisch sind Streusiedlungen wie Luippen und Hir-

bishofen.

Westlich der Roth steigt die von einer Vielzahl an Rinnen zerteilte wellige Riedel-Landschaft an. Typisch sind die assymetri-
schen Talformen von Biber und Osterbach mit den flachen, langgezogenen Osthdngen und den steilen nach Westen ge-
neigten Hangleiten. Die Siedlungen Niederhausen, Beuren und Raunertshofen im Bibertal liegen an den flachen Osthéin-
gen auerhalb des Tals. Im kleineren Osterbachtal liegen Biberberg und Balmertshofen unmittelbar am Gewdsser.

Wéhrend die freie Landschaft arm ist an Gehdlzen und Béumen, finden sind in den Dérfern noch héufig Obstgérten und

Baumriesen, die einstmals die Siedlungen in die Landschaft eingebunden haben. Heute sind diese z.T von Neubauten
ummantelt, so dass auch der Innenbereich von gréfieren Baumbesténden gepragt ist.

1. Die Siedlungscharakteristik

Wird bestimmt durch drei wesentliche Siedlungsbausteine

a) Das Siedlungsband entlang den Rothauen

b) Die Dérfer im Osten
c) Die Weiler im Westen
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PFAFFENHOFEN a.d. ROTH

DAS RAUNILICH- FUNKTIONALE LEITBILD

1. Ziele Landschaft

Die Landschaft des Marktgebiets ist keine spektakulére Landschaft, sondern eine von den hier lebenden Menschen ge-
praégte Nutzlandschaft. Unterschiedliche Ausprégungen, als Ergebnis des Zusammenspiels zwischen Mensch und natirli-
chen Vorgaben wie Topographie und Geologie sind aber deutlich ablesbar und geben damit jedem Landschaftstyp seinen
eigenen Reiz.

Fur den Markt Plaffenhofen gilt es, diese gewachsene Kulturlandschaft in ihren unterschiedlichen Begabungen zu sichern
und zu férdern um nicht zuletzt damit die Attraktivitét als Wohnstandort zu erhalten und zu vergréfiern. Als Ziele gelten:

Lésslandschaft Sicherung wertvoller Béden fir eine nachhaltige ackerbauliche Nutzung

Riedellandschaft Sicherung und Stérkung der Mischung typischer Landschaftselemente und Aufbau von Vernetzungslinien
Stérkung der Eignung fir landschaftsgebundene Erholung wie Radfahren, Reiten und Wandern

Wiesentéler Sicherung und Stérkung der Schutzfunktionen der Landschaft im Bereich Biotop- und Artenschutz,
Wasserschutz und Denkmalschutz/ Steigerung der Attraktivitét der Landschaft fir die Erholungsnutzung

Westhénge Sicherung und Starkung der Schutzfunktionen der Landschaft im Bereich Bodenschutz/ Stérkung der Funktion
als talbegleitende Leit- und Vernetzungslinien fir Pflanzen und Tiere/ Steigerung der Attraktivitdt der Landschaft for die Er-
holungsnutzung

Rothauen - Stérkung der Freizeitfunktion und des Freizeitangebots Wegeverbindungen und Wander-Erlebnisweg entlang
der Roth herstellen/ Wasser elebbar und zugénglich machen/ Freizeit-, Sport-, Spiel- und Kulturangebote schaffen/ Be-
stehende Mihlen integrieren

Eschachniederung

Sicherung der landwirtschaftlichen Nutzung/ Entwicklung an Boden und Wasser angepasste Landnutzungen wie Grin-
land-, Weide- und Waldwirtschaft

Landschaftsfugen erhalten

2. Ziele Siedlungsfléche

Siedlungsband stérken Wohnfunktion ausbauen/ Dorfgebiete und Héfe sichern

Kernort als Versorgungsmittelpunkt weiterentwickeln Thema "Wohnen und Arbeiten" / Versorgung, Gewerbe und soziale
Infrastruktur ausbauen/ Wohnfléchen verdichten

Dérfer sichern Erhalt und Stéirkung des Charakters/ Kernbestand sichern/ Endogenen Bedarf abdecken/ Touristisches Po-
tenzial entwickeln/ Gaststatten in Freizeit- und Wegekonzept integrieren/ Angebot erweitern

Weiler erhalten Landwirtschaftlichen Charakter und Bestand sichern

Marienfried einbinden Standort in Gbergeordnetes Freizeit- und Wegekonzept einbinden

3. Ziele Verknipfung

Interne Anbindung Radwegverbindung zum Hauptort ausbauen
Rad- und Wanderwegenetz Wochenend- und Freizeittourismus ausbauen/ Dérfer verknipfen/ an "Rothpark" anbinden
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PFAFFENHOFEN a.d. ROTH

DIE RAHIVIENBEDINGUNGEN

1. Landschaft

Ubergeordnete Rahmenbedingungen
Wie eine zweite Schicht breitet sich Gber das sichtbare Nutzungsmuster der Landschaft ein unsichtbares Netz aus admini-
strativen Vorgaben aus. Ein Ziel des Fléchennutzungsplans / Landschaftsplans ist es, diese Gbergeordneten Belange auf-

zuzeigen und mit den Belangen des Marktes Pfaffenhofen zu koordinieren.

Vorgaben des Naturschutzes im Marktgebiet sind Naturdenkmidiler, Landschaftsbestandteile, Landschaftliche Vorbehalsge-
biete, Biotope nach Biotopkartierung

Vorgaben des Wasserschutzes im Marktgebiet sind Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, Vorranggebiet Was-
serversorgung

Vorgaben des Bodenschutzes im Marktgebiet sind Bodendenkmale
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PFAFFENHOFEN a.d. ROTH

DIE RAHIVIENBEDINGUNGEN

2. Einwohnerentwicklung

Prognose Einwohnerzahl Pfaffenhofen/ Roth

Fur die Abschatzung der zukinftigen Bevélkerungsentwicklung liegen Prognosezahlen aus dem Landesentwicklungspro-
gramm sowie aus der Studie Deutschland des Berlin Instituts aus dem Jahr 2002 vor.

Die Bevélkerungsentwicklung wird hier unterschiedlich eingeschétzt. Geht das LEP fir den Zeitraum bis 2020 von einem
sehr leichten Wachstum von 0,24% / Jahr aus, erwartet das Berlininstitut eine leichte Bevélkerungsabnahme von 0,3%/
Jahr. Damit liegt das Entwicklungsspekirum der Bevélkerung innerhalb einer Spanne zwischen leichtem Wachstum und
leichter Schrumpfung.

Der Vergleich der tatséichlichen Einwohnerentwicklung mit den Prognosezahlen des Landesentwicklungsprogramms von
20083 ( +0,24% in der Region/ Jahr ) und der Studie Deutschland 2020 von 2002 ( -0,30% im Landkreis/ Jahr ) zeigt,
dass die tatsdchliche Entwicklung sich derzeit noch am oberen Prognosewert bewegt.

Fur die zukinftige Bevélkerungsentwicklung kann deshalb die Annahme des LEP zugrunde gelegt werden.
3. Wohnungsbelegung

Prognose Wohnungsbelegung

Aufgrund der demografischen und gesellschaftlichen Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass die Zahl der
Haushalte weiter steigen wird. Zusétzlich kann davon ausgegangen werden, dass sich die Wohnfléche je Einwohner wei-
ter erhdhen wird.

Aus der Verénderung der Haushaltsgréfie und einem wachsenden Wohnfléchenverbrauch resultiert eine abnehmende Be-
legung der Wohnungen. Fir den Planungszeitraum kann von einer Verringerung der Einwohner pro Wohneinheit von
0,01 / Jahr ausgegangen werden.

Somit wird sich die Belegungsdichte der Wohnungen bis 2020 von derzeit 2,6 EW/WE auf 2,4 EW/WE im Jahr 2022 re-
duzieren.
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PFAFFENHOFEN a.d. ROTH

DIE RAHIVIENBEDINGUNGEN

4. Wohnungsbedarf

Prognose Wohnungsbedarf

Selbst ohne Bevélkerungszuwachs wird sich der Wohnungsbedarf allein aufgrund der abnehmenden Belegungsdichte er-
héhen. Die Ausweisung zusétzlicher Wohnbaufléchen wird deshalb allein aufgrund der Haushaltsstrukturverénderungen
und des Wohnfléchenzuwachses erforderlich. Zusatzlich zu diesen Flachen, die aus dem Eigenbedarf resultieren kommen

Fléichen fur den prognostizierten Einwohnerzuwachs. Bei einem jéhrlichen Einwohnerzuwachs von +0,24% werden ca.
360 zusatzliche Wohneinheiten bis zum Jahr 2022 erforderlich sein.

5. Bruttobaulandbedarf

Prognose Bruttobaulandbedarf

Bei der Ermittlung des Bruttobaulandbedarfs wurde unterstellt, dass 80% der zusatzlichen Wohneinheiten in Form von frei-
stehenden Einfamilienhdusern ( 800 m2 BBL/WE), 15% in Form von Reihenhdusern ( 400 m2 BBL/WE )und 5% in Form
von Geschoflwohnungen (300 m2 BBL/WE ) errichtet werden.

Der Bedarf zusatzlicher Wohnbaufléche fir die zukinftige Entwicklung liegt somit bei etwa 25 ha Bruttobauland. Diesem
Bedarf sind Reserveflachen aus dem rechiskréftigen FNP und Fléchenpotenziale, die im Rahmen der Entwicklungsplanung
for die Orsmitte Pfaffenhofen ermittelt wurden, gegeniber zu stellen.

Bedarf an Wohnbauflichen 30,0 ha
Flachenreserven aus FNP -253ha
Wohnen 22,1 ha

50% Mischgebiet 3,2 ha

Flachenpotenzial aus

Entwicklungsplanung “ Neue Mitte* - 34ha
Wohnen 3,2 ha

50% Mischgebiet 0,2 ha

Verbleibender Bedarf an 13 ha
Neuausweisungen ’

Neue Wohnbauflichen

Wiinsche aus Biirgeranfragen

Wohnen 5,2 ha 5,2 ha
Arrondierungsvorschlidge

Wohnen 3,0 ha 3,0 ha
Summe 8,2 ha
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