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STADT FRIEDBERG BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der Beilingerstrale und 0Ostlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling* Sitzung am 25.06.2026

Vorbemerkungen

Ziele des Bebauungsplans Nr. 17 in Statzling sind die Schaffung von Wohnraum als Geschosswohnungsbau und als altersgerechte Wohnanlage mit
betreutem Wohnen, eine vertragliche Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe in definierten Teilbereichen, ein zentraler und identitatsstiftender
Treffpunkt/Platzbereich fur die Ortsgemeinschaft, Flachen zur Ansiedlung von kleineren Versorgungseinrichtungen des téaglichen Bedarfs und von Gast-
ronomie, insbesondere in den Erdgeschosszonen entlang des Platzbereiches.

Im nordlichen Bereich war ein EDEKA-Markt, der aufgegeben wurde. Dort sollen im Rahmen einer angemessenen Nachverdichtung Wohnen, Gewerbe,
Gastronomie und soziale Nutzungen entstehen. Im sidlichen Bereich soll eine altersgerechte Wohnanlage mit betreutem Wohnen entstehen. Wichtige
offentliche Einrichtungen liegen rund um die Einmindung Beilingerstrafl3e/Pfarrer-Bezler-Stralle. Der Standort des ehemaligen EDEKA-Markts bleibt
zentral fur die Ortsentwicklung. Eine vertragliche Nutzungsmischung sowie ein zentraler Treffpunkt sind von hoher Bedeutung. Zur Nachverdichtung und
geordneten Entwicklung wird der Bebauungsplan gemaf § 1 BauGB aufgestellt; da das Gebiet im Innenbereich liegt, erfolgt er im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB.

Der rAumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 10.070 m2. Der Geltungsbereich beinhaltet vollstandig die Flurnummern
465/1, 466/10, 491 sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 3/2, 466/2, 466/6, 491/3, 521/2, 800. Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Stadt Friedberg und
der Gemarkung Stétzling.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg (Stand September 2022) als
Wohnbauflache, Dorfgebiet und Verkehrsfliche gekennzeichnet. Dies weicht von den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes ab. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg ist im Wege der Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen.

Beteiligungsverfahren

Im vereinfachten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Die Stadt
Friedberg hat diese dennoch in der Zeit vom 04.11.2025 bis 05.12.2025 durchgeftihrt. Der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner
Sitzung vom 24.03.2026 den Entwurf des Bebauungsplans gebilligt und die formelle Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen, die im Zeitraum vom 14.04. bis 18.05.2026 durchgefiihrt worden ist.

Die nachfolgend aufgefiinrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden in der Zeit vom 14.04.2026 bis 18.05.2026 am Verfahren
gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Die Planung wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB im selben Zeitraum im Internet veréffentlicht und erganzend offentlich
ausgelegt.
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STADT FRIEDBERG

Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 25.06.2026

Keine Stellungnahmen haben abgegeben:

01-4
01-5
01-6
01-7
01-8
01-9
03
04
05
06
10
13
15
16
17
20
22
23
29
31
33
34
37

Stellungnahmen ohne Bedenken oder Anregungen haben abgegeben:

02
07
08
09
14
19
21
27

Landratsamt Aichach-Friedberg — Staatliches Abfallrecht
Landratsamt Aichach-Friedberg — Wasserrecht

Landratsamt Aichach-Friedberg — Untere Naturschutzbehdrde
Landratsamt Aichach-Friedberg — Kreisjugendamt

Landratsamt Aichach-Friedberg — Senioren, Pflege Menschen mit Behinderung

Landratsamt Aichach-Friedberg — Kreisbaumeister
Landratsamt Aichach-Friedberg — Kreisbrandrat
Regierung von Schwaben — Gewerbeaufsichtsamt
Regionaler Planungsverband Augsburg

Regierung von Schwaben — Baurecht

Bayerischer Bauernverband

Augsburger Verkehrs- und Tarifverbund GmbH (AVV)
Bund Naturschutz in Bayern e.V. - OG Friedberg
Bund Naturschutz in Bayern e.V. - KG Aich-Friedberg
LBV Aichach-Friedberg

Zweckverband zur Wasserversorgung

Stadt Augsburg

Gemeinde Affing

Stromnetz Friedberg GmbH & Co. KG
Polizeiinspektion Friedberg

Telefénica

1 & 1 Versatel Glasfaser Experte

Bistum Augsburg - Bauwesen

Landratsamt Aichach-Friedberg — GesundheitSamt ...............oiiiiiiiiiiiiieicice e
Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und FOrsten AUGSDUIG ...........uuuuueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeieeenees
Amt fir Landliche Entwicklung SCRWADEN..........uuiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Wasserwirtschaftsamt DONAUWOITN ..............iiiii e
Amt fir Digitalisierung, Breitband und VErMeSSUNG ........ccoiiiiiiiiiii e e e e
Handelsverband Bayern €.V, .. ...
Stadt Augsburg — StadtplanungSamL.........ooeuei e eaaee
o oYY 1 a1 53] 11 o]

e VO 12.05.2026

vom 22.04.2026
vom 23.04.2026
vom 20.05.2026
vom 18.05.2026
vom 04.05.2026

vom 13.05.2026
vom 14.04.2026
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STADT FRIEDBERG

Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 25.06.2026

28
30

A. Stellungnahmen mit Bedenken oder Anregungen haben vorgebracht:

AMPrIoN GMBH ...
LEW-VEIEINGLZ.... e e e e

1. TOB

01-1 LRA Aichach-Friedberg — Bauleitplanung
01-2 LRA Aichach-Friedberg — Immissionsschutz
01-3 LRA Aichach-Friedberg — Bodenschutzbehorde
Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege
Dekanat der Evang.-Luth. Kirche

11
18

2. Offentlichkeit

02
08
09
10
12

B. Stellungnahmen mit Hinweisen

12
26
32
35
36
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BUIGEIIN e e e eeene
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BUIGEIIN ... e e e e

Staatl. Bauamt Augsburg — Stral3enbau

Kreisheimatpflege

THK SCRWADEN ...
Vodafone Kabel Deutschland
Deutsche Telekom Technik GmbH

......................................................................................... vom 27.04.2026
......................................................................................... vom 05.05.2026

......................................................................................................................................... vom 12.05.2026
..................................................................................................................................... vom 28.04.2026
............................................................................................................................... vom 08.05.2026
...................................................................................................................................... vom 27.04.2026
...................................................................................................................................................... vom 04.05.2026

......................................................................................... vom 13.05.2026
......................................................................................... vom 18.05.2026
......................................................................................... vom 18.05.2026
......................................................................................... vom 17.05.2026
......................................................................................... vom 18.05.2026

............................................................................................................................................ vom 13.04.2026
......................................................................................... vom 30.04.2026
......................................................................................... vom 18.05.2026
............................................................................................................................................................ vom 05.05.2026
................................................................................................................................................... vom 13.05.2026
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STADT FRIEDBERG BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling* Sitzung am 25.06.2026

A. Stellungnahmen mit Bedenken oder Anrequngen

1. Trager offentlicher Belange

01 Landratsamt Aichach-Friedberg

01-1 LRA Aichach-Friedberg — Bauleitplanung vom 12.05.2026

Az.: 61 02-1/2

Stellungnahme Fachliche Wirdigung / Abwagung

mit E-Mail vom 10.04.2026 beteiligten Sie uns in Rahmen der friihzeiti- | Die Stadt Friedberg bedankt sich fir Stellungnahme und nimmt diese zur Kenntnis.
gen Beteiligung zu oben genannten Bauleitplanverfahren der Stadt
Friedberg.

Hierzu haben wir im Landratsamt Aichach-Friedberg die Fachstellen Im-
missionsschutz, Bodenschutzrecht, Staatliches Abfallrecht, Wasser-
recht, untere Naturschutzbehorde, Kreisjugendamt, " Sachgebiet 13
(Senioren, Pflege, Menschen mit Behinderung) und den Kreisbaumeis-
ter beteiligt.

Anbei erhalten Sie die Stellungnahmen des Immissionsschutzes sowie
den Hinweis des SG 13/Behinderten beauftragten mit der Bitte um Be-
achtung. Die weiteren Fachstellen haben keine Einwéande vorgebracht.

Aus bauleitplanerischer Sicht machen wir auf folgendes aufmerksam:

Praambel: Die Praambel war zum Zeitpunkt der Einleitung der Beteiligung von Offentlichkeit und
Tragern offentlicher Belange am 14.04.2026 aktuell. Inzwischen ist eine Gesetzesno-

Die Praambel ist bezuglich der BayBO nicht auf dem aktuellen Stand. velle in Kraft getreten. Die Praambel wird entsprechend aktualisiert:

Wir bitten um entsprechende Anpassung.
»[...] des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch
die durch die § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190) geéndert worden
ist”.

Diese letzte Gesetzesadnderung durch das Gesetz zur Férderung der Verteidigungs-
industrie in Bayern betrifft diesen Bebauungsplan inhaltlich nicht.
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 25.06.2026

01-2 LRA Aichach-Friedberg — Immissionsschutz vom 28.04.2026

Az.:6102-1/2

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwéagung

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die im Regelfall in der Abwégung nicht Gberwunden wer-
den kénnen (z. B. Landschafts- und Wasserschutzgebietsverordnungen

verbleibender Konflikt zwischen Verkehrs- und Anlagenlarm und
ungestoértem Aufenthalt im Freien

Rechtsgrundlagen

BauGB (gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse); TA-Larm; DIN
18005 - Schallschutz im Stadtebau; StralenlarmschutzV (16.
BImSchV); DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau;

Moglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Entsprechende Anderung der Formulierung in der Festsetzung

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, je-
weils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage

e Larmbelastung in den Aul3enbereichen (Terrassen, Balkone)

Aufenthaltsbereiche im Freien, die nahe an den Gebauden liegen (z.B.
Terrassen, Balkone), stellen Immissionsorte im Sinne der 16. BImSchV
dar. Ungestorter Aufenthalt im Freien ist im Mischgebiet bis zu 64 dB(A)
und im Wohngebiet bis zu 59 dB(A) sichergestellt. Bei hdher liegenden
Larmpegeln sind bauliche SchallschutzmaRnahmen auch fur die Aufent-
haltsbereiche im Freien erforderlich.

Im Schallgutachten, Anlage 6, wird die Summe der auf die Fassaden
einwirkenden Larmpegel differenziert nach Tag und Nacht dargestellt.

Der Stellungnahme wird Rechnung getragen. Der Hinweis in Nr. 3.1 wird als Festset-
zung in § 10 Abs. 1 Nr. 4 (neu) aufgenommen:

Zum Schutz vor einwirkenden Larmimmissionen (Verkehrs- und Gewerbelarm) sind
mit Gebauden baulich verbundene Aul3enwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone, Ter-
rassen), an denen Beurteilungspegel zur Tagzeit von > 59 dB(A) im festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiet, oder > 64 dB(A) im festgesetzten Mischgebiet vorliegen,
SchallschutzmaRnahmen wie ([Teil-]JEinhausungen, Vorspriinge, Prallscheiben, Situ-
ierung auf der schallabgewandten Seite) zu treffen.

Uberschreitungen treten an der West-Fassade am Gebaude 1, Nord-Fassade am
Gebaude 2, Nordost und Nordwest-Fassaden am Gebaude 8.1, Nordost-Fassade
am Gebaude 8.2 sowie an der Ost-Fassade am Gebaude 8.3 auf.

Nach dem gutachterlichen Hinweis des Schallgutachters lasst sich das Verkehrslarm-
problem hinreichend sicher auf der Ebene des Planvollzugs lésen. Um der
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 25.06.2026

STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling*

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Es sind einige Immissionsorte betroffen, wobei aber noch nicht klar ist,
wo Terrassen oder Balkone entstehen sollen.

In der Festsetzung ist aus dem Hinweis Nr. 3.1 der zweite Satz im zwei-
ten Absatz in die Festsetzung unter 8 1 0(1) Nr. 4 zu verschieben (kann
wird zu muss).

e Zuklnftiger Standort der Freiwilligen Feuerwehr

In den Hinweisen der Festsetzungen unter Nr. 3.5 wird ein zukinftiger
Standort der Freiwilligen Feuerwehr benannt, aber nicht verortet. In der
Begriindung ist dazu keine weitere Information enthalten. Zur Konkreti-
sierung sollte hier eine Adresse oder Flurnummer genannt werden.

Einwendung des LRA Aichach-Friedberg Rechnung zu tragen, wurde dennoch die
Festsetzung zum Immissionsschutz ergéanzt.

Die urspringlich von der Abt. 22 Liegenschaften verfolgte Planung fur einen Standort
der Freiweilligen Feuerwehr am sudlichen Ortsrand von Stéatzling wurde aufgrund ei-
ner fehlenden Grundstiicksverflugbarkeit zwischenzeitlich aufgegeben.

Der Hinweis Nr. 3.5 wird ersatzlos gestrichen. Eine inhaltliche Anderung des Bebau-
ungsplans ist damit nicht verbunden.

01-3 LRA Aichach-Friedberg — Bodenschutzbehdtrde

Az.: 6102-1/2

vom 08.05.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwéagung

Seitens der unteren Bodenschutzbehérde bestehen keine Einwande ge-
gen den Bebauungsplan.

Wir empfehlen den Hinweis in Ziffer 6.3 der Satzung um einen Verweis
auf die gesetzlichen (aber noch weitgehend unbekannten) Regelungen
des 8 6 Abs. 9 BBodSchV zu ergénzen.

Der Anregung wird Rechnung getragen. Die Hinweise werden in Kap. 6 Altlasten und
vorsorgender Bodenschutz um folgenden Absatz ergénzt:

»LAuf 8 6 Abs. 9 BBodSchV wird hingewiesen. Beim Auf- oder Einbringen oder der
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sowie beim Um- oder Zwischenla-
gern von Materialien sind Verdichtungen, Vernassungen und sonstige nachteilige
Einwirkungen auf den Boden durch geeignete MaRnahmen zu vermeiden oder wirk-
sam zu vermindern. Die entsprechenden Anforderungen der DIN 19639, der DIN
19731 und der DIN 18915 sind zu beachten®.

Eine inhaltliche Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplans ist damit nicht
verbunden.
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STADT FRIEDBERG BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling* Sitzung am 25.06.2026

11 Bayerisches Landesamt fuir Denkmalpflege vom 27.04.2026

Az.: P-2025-5285-1_S4

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Wir bedanken uns fir die Beteiligung an der oben genannten Planung
und bitten Sie, bei kiinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben
dem Betreff auch unser Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen an-
zugeben. Zur vorgelegten Planung nimmt das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege, als Tréager offentlicher Belange, wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange: Es besteht aufgrund der topographischen Gegebenheiten und der bestehenden gro-
Ben Geholzstrukturen keine relevante Sichtbeziehung vom Plangebiet aus zum Ein-
zelbaudenkmal Kath. Pfarrkirche St. Georg. Siehe die Blickachse von der Beilinger-
stralRe (nordlich und oberhalb des Plangebiets):

Von Seiten Abt. A, Bau- und Kunstdenkmalpflege, bestehen gegen den
Bebauungsplan Nr. 17 ,sidlich der Beilingerstrale und 0Ostlich der
Strale Am Kirchenfeld® in Friedberg-Statzling, soweit aus den vorliegen- _
den Unterlagen ersichtlich, keine grundséatzlichen Einwendungen. : o % e P <

A

Im Planungsgebiet und/oder in dessen Néhe befindet sich nach derzei-
tigem Kenntnisstand das Baudenkmal:

D-7-71-130-155, Pfarrer-Bezler-Stral3e 14. Kath. Pfarrkirche St. Georg,
blockhafter Rechteckbau mit schlankem Zwiebelturm, pilastergeglieder-
ter Saalbau mit Stichkappentonne und eingezogenem Rechteckchor,
von Johann Schmuzer, 1696-99; mit Ausstattung; zugehorig Olbergka-
pelle, schlichter, pilastergegliederter Rechteckbau mit Satteldach, wohl
Ende 17. Jh.; mit Ausstattung.

Wir bitten daher um grundsatzliche und angemessene Berlicksichtigung
der Belange des Denkmalschutzes. Fir jede Art von Veranderungen an
diesem Denkmal oder in seinem Néhebereich gelten die Bestimmungen
der Art. 4 bis 5 BayDSchG. Das Bayerische Landesamt flir Denkmal-
pflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs-, sowie Erlaub-
nisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren von denen das Baudenkmal unmittelbar oder in
seinem Nahebereich betroffen ist, zu beteiligen.

Da die Denkmalliste jedoch laufend prazisiert und aktualisiert wird, sollte
vor Inkrafttreten des Bebauungsplans ein abermaliger Abgleich mit der
Denkmalliste erfolgen. Tagesaktuell kann die Denkmalliste Uber die
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STADT FRIEDBERG BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling* Sitzung am 25.06.2026

Stellungnahme Fachliche Wirdigung / Abwagung

Homepage des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege | Siehe die Blickachse von Pfarrer-Bezler-Stral3e siidlich des Plangebiets in Richtung
(www.blfd.bayern.de), Denkmalliste online, Bayerischer Denkmalatlas, | Norden:
abgerufen werden.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erhélt dieses Schreiben per E-Mail | Das BayLfD wird Uber die Untere Denkmalschutzbehdrde in Genehmigungsverfah-
mit der Bitte um Kenntnisnahme. Fur allgemeine Ruckfragen zur Betei- | ren beteiligt werden.

ligung des BLfD im Rahmen der Bauleitplanung stehen wir selbstver-
standlich gerne zur Verfugung. Fragen, die konkrete Belange der Bau-
und Kunstdenkmalpflege oder Bodendenkmalpflege betreffen, richten
Sie ggf. direkt an den fir Sie zustandigen Gebietsreferenten der Prakti-
schen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).
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STADT FRIEDBERG

BESCHLUSSVORLAGE

Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling* Sitzung am 25.06.2026

18 Dekanat der Evang.-Luth. Kirche

vom 04.05.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Als Trager offentlicher Belange wurden wir um die Beteiligung zum Be-
bauungsplan 17 in Stétzling gebeten.

o Wir begriRen die Idee des gemischten Angebots auch mit Ver-
kauf/Gastronomie. Die Aufweitung des 6ffentlichen Raumes ermdg-
licht eine weitflachige, groRziigige Gestaltung.

o Wir begriiRen die Hohenstaffelungen in den Planungsbereichen mit
dem Gedanken, an die bestehende Wohnbebauung anzuschlieRen.

Zwischen Baufeld 8.01 (487,50 m 0. NHN, max. H6he 10,25 m/13.75 m)
und Baufeld 8.03 (484,50 m 0. NHN, 6,00 m/10,75 m) liegt jedoch eine
Uberproportionale Hohenentwicklung vor zwischen den Hausern, deren
EG-Ho6he ein ganzes Geschoss bedingt und mit den zuldssigen Héhen
ein weiteres Geschoss bedeutet. Fur die Verhaltnisméafigkeit gegen-
Uber den Nachbarn im Westen (Am Kirchfeld) empfehlen wir, dies abzu-
mildern.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Planungsziel der Stadt ist die maf3volle Nachverdichtung zu einem neuen, zentralen
und identitatsstiftenden Quartier mit einer vertraglichen Mischung aus Wohnen, ge-
werblichen Nutzungen, kleineren Versorgungseinrichtungen des téglichen Bedarfs
und Gastronomie sowie sozialen Einrichtungen. Im Baufeld 8.01 bis 8.03 soll das
Baurecht fur eine altersgerechte Wohnanlagen mit betreutem Wohnen geschaffen
werden.

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 17 geschaffene Baurecht hélt die gesetzlichen Ab-
standsflachen gemafi Art. 6 BayBO in vollem Umfang ein; die Festsetzung der Bau-
linien und Baugrenzen zusammen mit dem Mal3 der baulichen Nutzung und einem
zurtickspringenden Staffelgeschoss (siehe § 2 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen)
stellen nahezu ausnahmslos gegeniiber den bebauten Nachbargrundstiicken, insbe-
sondere auch bei dem Baufeld 8.3, sogar Abstandsflachen von 0,7 H sicher. Hier-
durch werden die nachbarschutzrechtlichen Belange hinsichtlich Belichtung, Beluf-
tung und Sozialabstand gewahrt und ist eine unzumutbare bedrédngende Wirkung
ausgeschlossen.

Fur die Abstandsflachen wird auf den Abstandsflachenplan (Abbildung 24 in Kap. 7.3.
der Planbegriindung) verwiesen.

Auszug Abbildung 24 in Kap. 7.3. Planbegriindung

Abstandsflache 0,4

492/4

Abstandsflache 0,5

| Abstandsflache 0,7
-

......
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STADT FRIEDBERG BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling* Sitzung am 25.06.2026

2. Offentlichkeit

02 Burgerin (in anwaltlicher Vertretung Seitz Weckbach Fackler) vom 13.05.2026

Az. DI/3279/25-DI

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sehr geehrter Herr Birgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

wie bekannt, vertreten wir die Eigentimer der Grundstlicke FI.Nrn. 803/7
und 803/8 der Gemarkung Stéatzling (Beilingerstr. 1¢ und 1d, 86316
Friedberg) anwaltlich.

Namens und im Auftrag unserer Mandanten nehmen wir zu dem uber-
arbeiteten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 17 ,flr das Gebiet sldlich
der Beilingerstrale und 6stlich der Stralle Am Kirchenfeld” im Stadtteil
Statzling, Fassung vom 24.03.2026 — unter Berlcksichtigung des Be-
schlusses des Planungs- und Stadtentwicklungsausschusses vom
24.03.2026 zu unserer Stellungnahme vom 01.12.2025 — wie folgt Stel-
lung:

I. Teilweise Berlcksichtigung unserer Einwendungen Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Unsere Mandanten nehmen positiv zur Kenntnis, dass einzelne Punkte
der bisherigen Einwendungen im Uberarbeiteten Entwurf aufgegriffen
wurden.

1. Tiefgaragenzufahrt Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zu begrifen ist insbesondere, dass die ErschlieBung der im nérdlichen
Plangebiet vorgesehenen Grof3tiefgarage — abweichend von friiheren
Uberlegungen — nicht iber die Beilingerstrale, sondern iiber die Pfarrer-
Bezler-Stral3e erfolgen soll und dies nunmehr planungsrechtlich festge-
setzt wurde (Begrundung Ziff. 6.3.1, S. 27; Planzeichnung Einfahrtbe-
reich TG). Hierdurch wird die Beilingerstrale und insbesondere die
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 25.06.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

unmittelbar gegenuberliegenden Grundstiicke unserer Mandanten splir-
bar entlastet.

2. Uberarbeitung der Dachform und Einfuihrung zuriickversetzter
Staffelgeschosse

Ebenfalls wird anerkannt, dass anstelle der urspriinglich vorgesehenen
flach geneigten Sattelddcher nunmehr Flachdacher mit zuriickversetz-
ten Staffelgeschossen festgesetzt wurden, um die wahrnehmbare Bau-
koérperhdohe zu reduzieren (Begrindung Ziff. 6.1.3, S. 25 f.; textliche
Festsetzungen 8§ 2 Abs. 4, S. 6 f.; § 11 Abs. 1, S. 14).

Diese Anderungen filhren zwar zu einer gewissen Entschéarfung der ur-
springlich vorgesehenen Baukdrperwirkung. Die grundlegenden Be-
denken unserer Mandanten hinsichtlich der stadtebaulichen Einflilgung
sowie der abwéagungsfehlerfreien Beriicksichtigung ihrer Belange wer-
den hierdurch jedoch nicht ausgeraumt.

Il. Fortbestehende Abwéagungsdefizite

Im Ubrigen werden die Einwendungen aus unserer Stellungnahme vom
01.12.2025 vollumfanglich aufrechterhalten. Die bisherigen Ausfihrun-
gen der Stadt im Abwagungsprozess vermdgen die vorgetragenen Be-
denken — insbesondere die weiterhin bestehenden grundlegenden stad-
tebaulichen und abwagungsrechtlichen Defizite — nicht auszurdumen.

Vertiefend fuhren wir aus wie folgt:

1. Unbestimmtheit der planungsrechtlichen Steuerung
a) Unklarheit zur zuldssigen Geschossigkeit

Der Bebauungsplan bleibt hinsichtlich der tatséchlich zulassigen Ge-
schossigkeit in den einzelnen Baufeldern widersprichlich und fur die be-
troffenen Nachbarn nur eingeschrénkt vorhersehbar.

Die Begriindung stellt auf Variante 3 als gewéhlte stadtebauliche Grund-
lage ab und hebt hervor, die H6he nehme ,von zwei dreigeschossigen
zu einem zweigeschossigen Stadthaus® von Westen nach Osten ab; als
konzeptionelles Leitbild wird eine ,konsequente Abstaffelung der

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Es wird auf die Abwagung der Ein-
wendungen aus der Stellungnahme vom 01.12.2025 verwiesen, die im Nachgang
nochmals wiedergeben wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans regeln mit den Baufeldern und den darin
zulassigen Wand- und Gesamthohen (8§ 2 Abs. 3 der textlichen Festsetzungen) sowie
den zurlickspringenden Staffelgeschossen (8 2 Abs. 4) klar und eindeutig die Héhen-
entwicklung im Baugebiet.

Nach § 2 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen ist das oberste Geschoss in den Bau-
feldern 1, 2, 3, 5, 6 und 8.3. zu allen Geb&audeseiten um jeweils 1,5 m zurlickversetzt
als Staffelgeschoss auszubilden. In den beiden 6stlichsten Baufeldern 4 und 7 ist das
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STADT FRIEDBERG
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 25.06.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Geschossigkeit von Westen nach Osten beschrieben (Begriindung Ziff.
6.1.1, S. 18, 21).

Demgegeniber sehen die textlichen Festsetzungen und die Begrin-
dung zum Malf3 der baulichen Nutzung in den Baufeldern 1 bis 4 deutlich
héhere Wand- und Gesamthohen vor, die faktisch die Realisierung von
vier Vollgeschossen ermdéglichen kénnen (Baufeld 1: WH 10,25 m/GH
13,75 m; Baufelder 2 bis 4: WH 9,00 m/GH 12,50 m; textliche Festset-
zungen 8 2 Abs. 3 Nr. 1, S. 6; Begriindung Ziff. 7.2, S. 38). Im Abwa-
gungsbeschluss vom 24.03.2026 ist die Rede von einer — nicht ersicht-
lichen — Festsetzung von vier Vollgeschossen in den Baufeldern 1 bis 4.
Auch die schematischen Schnitte und Perspektiven (insbesondere Be-
grundung Abbildung 14, S. 23; Anlagen 1/2) zeigen im Bereich der Bau-
felder 1 bis 4 entsprechend hohe Baukérper, ohne die in der Begriun-
dung mehrfach hervorgehobene ,Abstaffelung von Westen nach Osten®
gegenuber der nérdlichen Nachbarschaft tatsachlich konsequent abzu-
bilden.

Die Abbildung 14 auf Seite 23 der Begriindung zeigt das Gebaude in
Baufeld 1 mit vier Geschossen, die Gebaude in den Baufeldern 2 bis 4
mit drei Geschossen Richtung Norden und vier Geschossen Richtung
Suden.

Fur die Eigentimer der gegentberliegenden Grundstiicke bleibt damit
unklar, ob sich die Bebauung — wie im Variantenvergleich beschrieben
— tatsachlich auf zwei bzw. drei Geschosse beschrénken soll oder ob
letztlich die im Hohenregime angelegte Maximalausnutzung mit vier
Vollgeschossen realisiert werden darf, wovon wohl ausgegangen wer-
den muss. Die Divergenz zwischen textlichen Festsetzungen, Hohenpa-
rametern, Variantenbeschreibung und Visualisierungen begrindet ein
erhebliches Bestimmtheitsdefizit.

b) Unbestimmte bzw. komplexe H6henregelungen

Hinzu kommt, dass der Plan ein komplexes System aus unteren Hohen-
bezugspunkten, Wand- und Gesamthdhen sowie Staffelgeschoss-
Ruckversatzen vorsieht (textliche Festsetzungen 8 2 Abs. 2-4, S. 5 ff.).
Abweichungen vom unteren Bezugspunkt von bis zu 30 cm werden

Geschoss zu den 6stlichen Gebaudeseiten sogar um 3m (und zu den anderen Seiten
um 1,5 m) zurlickversetzt als Staffelgeschoss auszubilden. Das Staffelgeschoss im
Baufeld 8.1 springt im Norden sogar um 5 m zurick.

Der Vorwurf einer fehlenden Bestimmtheit durch (vorgebliche) Widerspriiche zwi-
schen den textlichen Festsetzungen und Festsetzungen durch Planzeichen und der
Erlauterung des Stadtebaulichen Konzepts und seiner Entwicklung sind nicht nach-
voliziehbar. Die von den Einwendungsfiihrern zitierte Abbildung 14 mit dem stadte-
baulichen Strukturkonzept auf S. 23 der Begriindung hat eine Fortentwicklung erfah-
ren und ist in der vorliegenden Bauleitplanung gemiindet, die im Kap. 6.1.2 ,Weiter-
entwicklung vom stadtebaulichen Entwurf zum Bebauungsplan® als Abbildung 17 auf
S. 26 der Planbegriindung veranschaulicht wird.

Die nordliche Nachbarschaft wurde hinreichend mit den getroffenen Festsetzungen
beriicksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie belegt freilich, dass die Nach-
barn sehr wohl die Festsetzungen in ihrem Bedeutungsgehalt verstanden haben und
abschétzen kdnnen, mit welcher maximalen baulichen Ausnutzung zu rechnen ist.
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 25.06.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

ausdriicklich zugelassen (textliche Festsetzungen § 2 Abs. 2 Nr. 1, S.
5). Fiir Treppenhauser und Aufzugsiiberfahrten werden Uberschreitun-
gen der Wandhéhe um bis zu 1,75 m ausnahmsweise ermdglicht; Glei-
ches gilt fir Umwehrungen und Bristungen, sofern diese als offene
Konstruktionen ausgebildet werden (textliche Festsetzungen § 2 Abs. 3
Nr. 2und 3, S. 6).

Die Kombination aus hohen Ausgangswerten fir Wand- und Gesamtho-
hen, zusatzlichen Toleranzen beim unteren Bezugspunkt sowie weite-
ren Uberschreitungsmaglichkeiten fiir technische Aufbauten und Um-
wehrungen fuhrt aus Sicht der betroffenen Nachbarn dazu, dass die tat-
séchlich realisierbare Gebaudehdhe nur schwer prognostizierbar ist. Fur
unsere Mandanten bleibt damit nicht hinreichend vorhersehbar, welche
bauliche Ausnutzung — insbesondere entlang der gegeniberliegenden
Beilingerstral3e — tatsachlich zu erwarten ist.

Dies beruhrt das Gebot der Normenklarheit und der hinreichenden Be-
stimmtheit bauleitplanerischer Festsetzungen.

2. Unverhéltnismaiige Hohenentwicklung und Geschossigkeit

Die zentrale Problematik der Planung — die erhebliche Geschossigkeit
und Gebaudehohe im unmittelbaren Gegeniber zu zweigeschossiger
Bestandsbebauung im Norden — bleibt zudem weiterhin ungelést.

Ziel der Stadt Friedberg ist es, mit dem Bebauungsplan Nr. 17 im Ortsteil
Statzling die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung
eines neuen, zentral gelegenen Quartiers mit einer vertraglichen Mi-
schung aus Wohnen, gewerblichen Nutzungen und sozialen Einrichtun-
gen durch mafvolle Nachverdichtung zu schaffen (Begrindung Ziff. 1,
S. 3). Diese Zielsetzung ist jedoch mit den nachbarschiitzenden Belan-
gen sowie einer ortsangemessenen Mal3stablichkeit in einen angemes-
senen Ausgleich zu bringen. Aus Sicht unserer Mandanten fallt die Ab-
wagung weiterhin einseitig zu ihren Lasten aus.

a) Unzureichende Relativierung durch Staffelgeschosse und Flach-
décher

Die Stadt hebt hervor, dass die Umstellung von flach geneigten Sattel-
dachern auf Flachdacher mit zurlickversetzten Staffelgeschossen die

Die Stadt Friedberg weist die Rige einer ortsunangemessenen Mal3stablichkeit und
unverhaltnismaiigen Hohenentwicklung zuriick. Die Festsetzung der Gebaudeho-
hen im Plangebiet ist das Ergebnis einer bewussten stadtebaulichen Entscheidung
zur Férderung der Innenentwicklung und einer effizienten Flachennutzung geman §
la Abs. 2 BauGB.

Zum einen liegt die Bestandsbebauung der Einwendungsfihrer nérdlich der Beilinger
Stral3e mit 496 bis 497 m (. NHN topographisch um ca. +4 bis +5 m hoher als die
Baufelder 2 bis 4 mit 492 m . NHN. Abgesehen von der hochgewachsenen Eingru-
nung der Einwendungsfiihrer, werden aufgrund der angefiihrten topografischen Lage
die Wandhdhen der Bestandsbebauung nérdlich der Beilinger StraBe 1c durch die
Wandhdhe geplante Neubebauung im Plangebiet nicht berschritten. Auch die First-
hdhe dieser Bestandsbebauung tberschreitet die geplante Gesamthdhe des Staffel-
geschosses. Die Wandhdhen der Bestandsbebauung Beilinger StraRe 1b werden
hingegen um ca. 65 cm gegentuber Geb. 1 bzw. um ca. 20 cm gegenuber Gebaude
2 durch die geplante Neubebauung uberschritten. Auch die Firsthohe dieser Be-
standsbebauung wird durch die geplante Gesamththe des Staffelgeschosses um ca.
23 — 68 cm Uberschritten. Im Rahmen der konkreten Ausfiihrungsplanung kann vom
festgesetzten unteren Bezugspunkt um bis zu 50 cm abgewichen werden. Die
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 25.06.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

wahrgenommene Baukdrperhdhe reduziere (Begrindung Ziff. 6.1.3, S.
25f1).

Diese MalRnahmen ersetzen jedoch keine effektive Begrenzung der ob-
jektiven Baumasse und der Vollgeschosszahl. Vier Vollgeschosse stel-
len im unmittelbaren Gegenuber zu zweigeschossiger Wohnbebauung
entlang der Beilingerstral3e einen erheblichen Mal3stabssprung dar, der
durch die Dachgestaltung und die Rickversetzung des obersten Ge-
schosses nicht kompensiert wird. Zwar liegen die Gebaude unserer
Mandanten topografisch etwas erhdht. Die Wirkung eines Gebaudes mit
zwei Vollgeschossen — wobei sich das zweite Geschoss im Dachraum
befindet — auf natirlichem Hanggeldnde unterscheidet sich jedoch
grundlegend von der Wirkung eines blockartigen viergeschossigen Bau-
korpers. Die Auffassung der Stadt Friedberg im Rahmen ihres Abwé-
gungsbeschlusses vom 24.03.2026, wonach die Planung keinen kon-
zeptionslosen Bruch darstellt, sondern die Siedlungsstruktur unter Be-
ricksichtigung der Gelandesituation zeitgemal weiterentwickelt, Gber-
zeugt daher nicht.

Abweichung dient der erforderlichen Flexibilitdt bei der technischen und geléndebe-
zogenen Umsetzung und wird unter Berucksichtigung der ortlichen Gegebenheiten
von der Stadt als fachlich vertretbar bewertet.

Topographisch bedingt liegt das Gebaude Beilinger Stral3e 1d etwas niedriger, wird
jedoch auch weiterhin zwischen den Gebauden in den Baufeldern 1 und 2 eine Blick-
achse nach Siden haben. Die Hohenentwicklung ist aus der Sicht der Stadt nicht
unverhaltnismafig. Sie fiigt sich im Gegenteil ausweislich der Schnittisometrie in die
Umgebungsbebauung vertraglich ein.

Zudem wird die geplante Bebauung im Plangebiet Nr. 17 durch den Einsatz von nun-
mehr Flachdachern und zuriickgesetzten Staffelgeschossen nachbarschaftsvertrag-
lich gestaffelt und die visuelle Dominanz der Gebaude effektiv begrenzt. Die Planung
stellt somit keinen konzeptionslosen Bruch dar, sondern entwickelt die Siedlungs-
struktur unter Berlicksichtigung der Gelandesituation und des dringenden Wohn-
raumbedarfs zeitgemaf weiter. Die privaten Belange der angrenzenden Grundsttick-
seigentiimer wurden dabei gegen das 6ffentliche Interesse an einer Nachverdichtung
und der Schaffung von Wohnraum abgewogen und durch die Festsetzungen zu ei-
nem angemessenen Ausgleich gebracht.

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 17 geschaffene Baurecht halt die gesetzlichen Ab-
standsflachen gemaR Art. 6 BayBO in vollem Umfang ein; die Festsetzung der Bau-
linien und Baugrenzen zusammen mit dem Mal3 der baulichen Nutzung stellen ge-
geniiber den bebauten Nachbargrundstiicken nahezu ausnahmslos Abstandsflachen
von 0,7 H sicher. Hierdurch werden die nachbarschutzrechtlichen Belange hinsicht-
lich Belichtung, Beluftung und Sozialabstand gewahrt und ist eine unzumutbare be-
drangende Wirkung ausgeschlossen.

Planungsziel der Stadt ist die maf3volle Nachverdichtung zu einem neuen, zentralen
und identitatsstiftenden Quartier mit einer vertraglichen Mischung aus Wohnen, ge-
werblichen Nutzungen, kleineren Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs
und Gastronomie sowie sozialen Einrichtungen. Durch die vorgenommene Pla-
nungsoptimierung auf maximale Wandhdhen von 10,25 m (Baufelder 1 und 8.1) und
6 — 9 m im Ubrigen Gebiet sowie Gesamththen von hdchstens 13,75 m (Baufelder 1
und 8.1) sowie 7,75 bis 12,50 m im Ubrigen Gebiet erfolgt eine vertragliche Vermitt-
lung zum Bestand. Die moderne, gegliederte Bauweise mit Flachdéachern und Staf-
felgeschossen reduziert die visuelle Massivitat erheblich und vermeidet eine riegel-
artige Wirkung.
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Hinzu kommt, dass die erhéhte Geschossigkeit des stdlichen Baufelds
8.1 (betreutes Wohnen) ausdricklich mit dessen sozialer Zweckbestim-
mung begriindet wird (Begriindung Ziff. 6.1.1, S. 15 f.; Ziff. 6.1.4, S. 27).
Diese an sich nachvollziehbare funktionale Rechtfertigung wird faktisch
auf die Gbrigen Baufelder tbertragen, indem dort ebenfalls hohe Wand-
und Gesamth6éhen zugelassen werden, ohne dass hierfir eine ver-
gleichbare Nutzungsnotwendigkeit substantiiert dargelegt wird. Eine ab-
gestufte Lésung — etwa eine Beschrankung auf maximal drei Vollge-
schosse im sensiblen Gegenuber zur Bestandsbebauung an der Beilin-
gerstralBe — ware ohne Weiteres moglich und stadtebaulich sachgerecht
gewesen.

b) Inkonsistente Nutzung der Topografie und fehlende nachvoll-
ziehbare Hohenstaffelung

Die Begrundung hebt hervor, dass das Plangebiet durch eine ausge-
pragte Topografie gepragt ist: Im nordlichen Bereich weist die Beilinger-
stral3e ein Gefalle von ca. 4,6 m von Osten nach Westen auf; im sudli-
chen Bereich féllt die Pfarrer-Bezler-Stral3e um rund 4,3 m von Norden
nach Stiden ab; das Flurstiick 465/1 weist insgesamt ein Gefélle von ca.
1,5 m auf, steigt im Nordosten zur Beilingerstraf3e hin jedoch starker an;
fur das Flurstick 491 wird ein Ost-West-Gefélle von bis zu 3,5 m fest-
gestellt (Begrindung Ziff. 2.3.1, S. 4 f.).

Diese Topografie solle genutzt werden, um die Geschossigkeit sinnvoll
zu gliedern und die Gebaude in den Hang einzubinden (Begriindung Ziff.
6.1.1, S. 18, 21 f.). Insbesondere sollten die Stadthauser an der Beilin-
gerstral3e teilweise um ein Geschoss in den Hang eingebunden werden,
wahrend das unterste Geschoss nach Suden hin zunehmend sichtbar
werde (Begriundung Ziff. 6.1.1, S. 21 f.). Hierdurch solle die Hohenent-
wicklung besser an den Gelandeverlauf angepasst und die wahrgenom-
mene Mal3stéblichkeit im Stralenraum insgesamt vertraglicher gestaltet
werden (Begrindung ziff. 6.1.1, S. 21 f.). Zusétzlich wird die Abstaffe-
lung der Geschossigkeit im Studosten als gestalterisches Prinzip hervor-
gehoben; diese konsequente Abstaffelung der Geschossigkeit von Wes-
ten nach Osten unterstitze eine vertragliche Einbindung in die angren-
zende Wohnnachbarschaft (Begrindung ziff. 6.1.1, S. 18, 21 f.).

Im Ergebnis hat die Stadt Friedberg das stadtebauliche Ziel einer moderaten Nach-
verdichtung mit den Nachbarschaftsbelangen zu einem vertraglichen Ausgleich ge-
bracht. Es liegt in der Natur der Abwéagung, dass nicht allen Wiinschen der Nachbar-
schaft nach einer noch weitergehenden Reduzierung des Baurechts Rechnung ge-
tragen werden kann, sondern diese Belange im Rahmen der Abwagung gegeniber
den Eigentimerbelangen und insbesondere den Offentlichen Belangen sowie dem
Grundsatz einer Nachverdichtung mit Vorrang der Innenentwicklung vor der Aul3en-
entwicklung zurlcktreten missen (8 1a Abs. 2 BauGB).

Die Stellungnahme weist zutreffend darauf hin, dass das Plangebiet durch unter-
schiedliche topografische Situationen gepragt ist und die Begrindung zum Bebau-
ungsplan die Nutzung der vorhandenen Topografie als stadtebauliches und gestalte-
risches Prinzip beschreibt.

Die im Bebauungsplan vorgesehene Hohenentwicklung berticksichtigt die vorhan-
dene Topografie jedoch in einer dem Angebotsbebauungsplan angemessenen
Weise. Dabei ist zu berticksichtigen, dass das Flurstlick 465/1 im zentralen Bereich
lediglich ein geringes Gefélle aufweist. Ein deutlich wahrnehmbarer Hohenunter-
schied besteht insbesondere im Ubergang zur Beilingerstral3e, wo sich die Gelan-
desituation durch eine Béschung starker auspréagt. Vor diesem Hintergrund werden
die Gebaude 2 bis 7 auf einer im Wesentlichen einheitlichen Ebene festgesetzt. Dies
ist auch durch die geplante Tiefgarage und die damit verbundene funktionale und
konstruktive Organisation der Baukorper begriindet.

Die Einbindung in das Gelande erfolgt insbesondere im nérdlichen Bereich der Ge-
béaude 2 bis 4. Gerade bei den Gebauden 3 und 4 kann das unterste Geschoss teil-
weise unterhalb der Stral3enoberkante der Beilingerstral3e liegen. Dadurch wird die
Hohenwirkung im Stralenraum reduziert und die Bebauung in diesem Bereich topo-
grafisch eingebunden. Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan handelt, kann
die konkrete Ausgestaltung der Gelandemodellierung, der Anschlusshéhen und der
baulichen Detailausfihrung jedoch nicht abschlieRend vorweggenommen werden.
Diese Fragen sind im Rahmen der spateren Objekt- und Freianlagenplanung bezie-
hungsweise im bauordnungsrechtlichen Verfahren weiter zu konkretisieren.
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Die tatsachlich festgesetzten Geb&udehdhen und Geschossigkeiten
entlang der Beilingerstral3e lassen eine solche konsequente Abstaffe-
lung und damit eine vertragliche Einbindung gegenuber der nérdlich an-
grenzenden Bestandsbebauung jedoch nicht erkennen. Dort erfolgt ge-
rade keine Anpassung an den Gelandeverlauf, sondern ein Héhenaus-
gleich durch Zulassung des hdchsten Gebaudes im Baufeld 1, an der
topografisch niedrigsten Stelle der Beilingerstral3e, und daran 6stlich an-
grenzend drei gleich hohe Gebaude in den Baufeldern 2 bis 4. Auch eine
tatsachliche Einbindung der Geb&ude in den Hang ist dort nicht ersicht-
lich; vielmehr — so ist es den Ansichten und Perspektiven zu entnehmen
— treten alle vier Vollgeschosse, jedenfalls in den Baufelder 1 und 2 ge-
genuber den Grundstlicken unserer Mandanten deutlich in Erscheinung.

Betrachtet man hingegen das Plangebiet von Nord nach Sid, so ist ge-
rade im nordlichen, topografisch héher gelegenen Bereich des Plange-
biets (Baufelder 1 bis 4) die grofdte Geschossigkeit und Hohe vorgese-
hen (WH bis 10,25 m/GH bis 13,75 m), wahrend im stdlichen und teil-
weise tiefen gelegenen Bereich (Baufelder 5 und 6) geringere Hohen
festgesetzt werden (WH 6,00-7,25 m/GH 9,50-12,75 m). Das hdchste
Gebaude (Baufeld 1) mit einer Gesamththe von 13,75 m liegt bei Be-
trachtung von Nord nach Sud also an der hdchsten Stelle. Eine an der
Gelandesituation orientierte Gestaltung der Geschossigkeit ist hier also
gerade nicht ersichtlich.

Insoweit besteht ein erheblicher Widerspruch zwischen den in der Be-
grundung formulierten Zielsetzungen (,vertragliche Einbindung®, ,Ab-
staffelung zur Bestandsbebauung®, ,Nutzung der Topografie*) und den
tatsdchlich getroffenen Festsetzungen. Dieser Widerspruch st

Die Hohenstaffelung der Geb&ude auf Flurstiick 465/1 ergibt sich nicht allein aus ei-
ner unmittelbaren Abbildung jedes einzelnen Geldndeverlaufs, sondern aus der Kom-
bination von nutzbaren Geschossebenen, festgesetzten Wand- und Gesamthdhen
sowie der stadtebaulichen Ordnung der Baukdorper. Dabei erfolgt eine Reduzierung
der Wand- und Gesamthéhen von Gebaude 1 zu den Gebauden 2 bis 4 sowie weiter
abfallend zu den Geb&uden 5 und nochmals zu den Gebauden 6 und 7. Diese Staf-
felung tragt dazu bei, die Baumassen zu gliedern und die Hohenentwicklung in Rich-
tung der angrenzenden Wohnnutzungen vertraglich zu gestalten.

Auch auf Flurstiick 491 wird die vorhandene Topografie stadtebaulich genutzt. Ins-
besondere bei Geb&aude 8.2 wird der tiefste Gelandepunkt fir die Zufahrt zur geplan-
ten Tiefgarage herangezogen. Dadurch kénnen zuséatzliche Rampenanlagen vermie-
den beziehungsweise reduziert werden. Die daran anschlieBenden Geschosse sind
teilweise als Tiefgaragenebenen beziehungsweise in das Geléande eingebundene
Geschosse organisiert. Die Hohenstaffelung auf diesem Grundstiick ergibt sich eben-
falls aus dem nutzbaren Raum der geplanten Geschosse sowie aus der Reduzierung
der Wand- und Gesamththen von Gebdude 8.1 zu den Geb&uden 8.2 und 8.3.

Die Kritik, es fehle an einer nachvollziehbaren Hohenstaffelung, wird daher nicht ge-
teilt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans bilden eine stadtebaulich begriindete
Hohenentwicklung ab, die sowohl die vorhandene Topografie als auch die funktiona-
len Anforderungen, inshesondere der Tiefgaragen, bertcksichtigt. Eine vollstandige
kleinteilige Anpassung jedes Baukdérpers an den nattrlichen Gelandeverlauf ist im
vorliegenden Fall weder erforderlich noch zweckmafig, da die topografischen Unter-
schiede auf den Baugrundstiicken teilweise gering sind und zugleich eine geordnete,
zusammenhangende Bebauungsstruktur ermdglicht werden soll.

Im Ergebnis wird an der vorgesehenen Hohenstaffelung festgehalten. Die Planung
beriicksichtigt die Topografie in angemessener Weise und schafft durch die gestaf-
felten Wand- und Gesamthothen, die teilweise Einbindung der unteren Geschosse in
das Gelande sowie die Nutzung tiefer liegender Gelandepunkte fir die Tiefgaragen-
zufahrt eine vertragliche stadtebauliche Einbindung. Eine Anderung der Festsetzun-
gen ist aufgrund der vorgebrachten Einwendung nicht veranlasst.

Es besteht aus der Sicht der Stadt kein Widerspruch.
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abwéagungsrelevant, weil die behauptete Mal3stéblichkeit und Ruck-
sichtnahme auf die Nachbarschaft einen zentralen Bestandteil der stad-
tischen Rechtfertigung fiir die gewéhlte Dichte darstellen.

¢) Unzureichende Beriicksichtigung der konkreten Nachbarbetrof-
fenheit

Insgesamt wurden die Auswirkungen auf die unmittelbar gegeniberlie-
genden Grundsticke Beilingerstrale 1c und 1d (FI.Nrn. 803/7 und
803/8) — insbesondere hinsichtlich Belichtung und Besonnung, Ein-
sichtsmdglichkeiten in Wohn- und Gartenbereiche, raumlicher Wirkung
sowie maglicher ,erdriickender Wirkung“ der Baukérper — nicht mit dem
ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung eingestellt. Die Ver-
schattungsanalyse wird pauschal als ,in innerstadtischen Lagen Gblich
und hinnehmbar“ bewertet, sofern die gesetzlichen Abstandsflachen
eingehalten werden (Begriindung Ziff. 6.4.2, S. 35). Der Verweis auf vor-
handene Bepflanzung (Begriindung Ziff. 6.4.2, S. 33) ist rechtlich un-
behelflich, da diese allein der Disposition unserer Mandanten unterliegt
und nicht als dauerhaft gesichert berticksichtigt werden kann.

Die Begrindung legt zudem einen deutlichen Schwerpunkt auf die Ein-
fugung in die Ostliche Nachbarschaft; insbesondere werden die niedri-
geren Baukdrper in den Baufeldern 4 und 7 als Ausdruck einer zur ¢st-
lich anschlieRenden Bestandsbebauung hin abnehmenden Dichte her-
vorgehoben (Begriindung Ziff. 6.1.1, S. 15, 18; Zziff. 6.1.4, S. 26). Die
Belange der nordlich angrenzenden Wohnbebauung — also der Grund-
stiicke unserer Mandanten — finden demgegeniiber keine gleichwertige
Berucksichtigung, was der Stadtbaumeister Herr vom Wege gegeniiber
unserer Mandantschaft im Rahmen der Informationsveranstaltung vom
11.05.2026 im Ubrigen auch ausdriicklich bestatigt hat. Gerade im un-
mittelbaren Gegenuber zu den Grundstiicken unserer Mandanten sind
die massivsten, viergeschossigen Baukorper mit den hdchsten Wand-
und Gesamththen vorgesehen.

In der Gesamtschau fuhrt die Planung aus Sicht unserer Mandanten zu
einer splUrbaren und belastenden Verschlechterung der Wohnqualitét.
Die Summationswirkung aus Hohe, Nahe, Einsehbarkeit in private

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Belange der hinreichenden Belichtung, Beluftung und Besonnung sind nach der
Wertung des Gesetzgebers in der Regel schon bei Einhaltung der gesetzlichen Ab-
standsflachen von 0,4 H gewahrleistet (Art. 6 Abs. 5 BayBO). Fir eine erdriickende
Wirkung ist bei Einhaltung der Abstandsflachen regelméaRig kein Raum (BayVGH,
Beschl. v. 08.05.2019, 15 NE 19.551, Rn. 31 — juris).

Vorliegend sind diese gesetzlichen Mindestabstandsflachen von 0,4 H durch die fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen und Gebaudehdhen auf faktisch 0,7 H
zu den Nachbargrenzen erhdht worden. Die nachbarlichen Belange sind damit aus
Sicht der Stadt angemessen bericksichtigt.

Verschattung ist bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen des Art. 6 Abs. 5
BayBO nach der gesetzgeberischen Wertung in der Regel zumutbar. Die Stadt Fried-
berg hat dennoch ergéanzend schematische Gelandeschnitte mit Ansichten und Per-
spektiven sowie eine Verschattungsstudie erstellen lassen. Eine hiernach in den Jah-
resrandzeiten auftretende Verschattung ist in innerstadtischen Lagen ublich und hin-
nehmbar.
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Wohn- und Gartenbereiche sowie zusatzlicher Verschattung wurde im
Rahmen der Abwéagung nicht hinreichend gewdrdigt.

3. Ortshild und Gebietscharakter

Die Stadt formuliert als Ziel, mit dem Bebauungsplan Nr. 17 ein neues,
zentral gelegenes Quartier mit einer Mischung aus Wohnen, gewerbli-
chen Nutzungen und sozialen Einrichtungen zu entwickeln sowie einen
identitatsstiftenden, offentlich wirksamen Treffpunkt zu schaffen (Be-
grindung zZiff. 1, S. 3; Ziff. 6.1.1, S. 15f1.).

Diese Einordnung als ,zentrales Quartier” Gberzeugt aus Sicht unserer
Mandanten nicht. Nach der Beschreibung der Lage befindet sich das
Plangebiet im sudlichen Bereich des Ortsteils Statzling und damit eher
am Ortsrand; das unmittelbare Umfeld ist im Wesentlichen durch Wohn-
bebauung geprégt.

Die geplanten Baukorper (,Stadthauser®, blockartige L- und Riegelbau-
ten mit bis zu vier Vollgeschossen) sollen eine ,stadtisch anmutende
Dichte und Nutzungsmischung in einen landlich gepragten Siedlungs-
rahmen Ubertragen” und stadtrdumliche Kanten an prédgenden Stralien
und Knotenpunkten ausbilden (Begriindung Ziff. 6.1.1, Definition ,Stadt-
haus®, S. 16; Ziff. 6.1.4, S. 26 f.). Gerade diese bewusste ,Urbanisie-
rung“ des Ortsbildes fiihrt jedoch im sensiblen Ubergang zur kleinteili-
gen, dorflich gepragten Bestandsbebauung entlang der Beilingerstral3e
sowie in 6stlicher Richtung zum Plangebiet zu einem deutlichen MaR-
stabsbruch.

Es ist nicht ersichtlich, dass sich an dieser Stelle — angesichts der vor-
gesehenen Massivitdt der Bebauung, der geringen freirdumlichen
Durchlassigkeit und der Nahe zur bestehenden Wohnbebauung — der
gewinschte ,identitatsstiftende Treffpunkt” mit tatsachlicher Aufent-
haltsqualitéat verwirklichen lasst. Insbesondere fehlt eine substantielle
Auseinandersetzung mit der Frage, ob die geplante Struktur im konkre-
ten Ortskontext tatséchlich zu einer Aufwertung oder vielmehr zu einer
Uberformung des bestehenden Gebietscharakters fiihrt.

Die pauschale Berufung auf die kommunale Planungshoheit ersetzt
nicht die erforderliche konkrete Auseinandersetzung mit der

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Planungsziel der Stadt ist die maRvolle Nachverdichtung zu. einem neuen, zentral
gelegenen Urbanen Quartiers mit einer vertraglichen Mischung aus Wohnen, ge-
werblichen Nutzungen und sozialen Einrichtungen. Durch die vorgenommene Pla-
nungsoptimierung auf maximale Wandhohen von 10,25 m (Baufelder 1 und 8.1) und
6 — 9 m im Ubrigen Gebiet sowie Gesamthdhen von héchstens 13,75 m (Baufelder 1
und 8.1) sowie 7,75 bis 12,50 m im ubrigen Gebiet erfolgt eine vertragliche Vermitt-
lung zum Bestand. Die moderne, gegliederte Bauweise mit Flachdachern und Staf-
felgeschossen reduziert die visuelle Massivitét erheblich und vermeidet eine riegel-
artige Wirkung.

Das Ortsbild bleibt gewahrt, zumal die kommunale Planungshoheit auch eine grund-
legende Fortentwicklung des Bestands und Ortsbilds umfassen wiirde.

Der Stadtteil Statzling liegt im grof3en Verdichtungsraum zwischen der Stadt Augs-
burg als Oberzentrum und der Stadt Friedberg als Mittelzentrum. Der urspriinglich
landliche Charakter dieses Stadtteils befindet sich im Wandel. Wie nun mehrfach dar-
gelegt, hat die Stadt Friedberg einen angemessenen Ausgleich zwischen dem Pla-
nungsziel einer moderaten Nachverdichtung und den nachbarschaftlichen Belangen
gesucht.

Der Planungsraum liegt zwischen zwei kirchlichen Begegnungsstatten. Das neue
Quartier ist somit das Bindeglied zwischen den zwei Begegnungsstéatten und ist pra-
destiniert zum einen flr eine aus Sicht der Stadt vertragliche Nachverdichtung und
zum anderen fur eine 6ffentlich zugéangliche Platzgestaltung.

Im Vergleich zum lange bestehenden Geb&udebestand (stadtebaulich massive Ku-
baturen aus Einzelhandel und Gewerbe) bewirkt das stadtebauliche Konzept eine
qualitative Aufwertung.
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ortshildpragenden Umgebung. Eine angemessene Einbindung in den
Ortskern sowie eine stadtebauliche Einfugung in die Umgebung, wie sie
die Begrindung mehrfach behauptet, ist angesichts der dargestellten
Widerspriiche zwischen Planungskonzept (Hohenstaffelung, Malstéb-
lichkeit) und den tatsachlich getroffenen Festsetzungen nicht nachvoll-
ziehbar.

4. Immissionsschutz

Im Ubrigen bestehen weiterhin Bedenken hinsichtlich des Immissions-
schutzes.

Die schalltechnische Untersuchung der Ingenieurbiiros Kottermair
GmbH vom 18.03.2026 stellt fiir die bestehende Wohnbebauung ent-
lang der Beilingerstral3e fest, dass die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV bereits im Bestand Uberwiegend tberschritten sind; durch das
Plangebiet kommt es zu weiteren Pegelerhdhungen, die jedoch Uber-
wiegend unter 3 dB(A) bleiben und deshalb als zumutbar eingestuft wer-
den (Zusammenfassung schalltechnische Untersuchung, S. 7; Begrin-
dung Ziff. 7.7.5, S. 50).

Eine spezifische Betrachtung des Grundstiicks unserer Mandantschaft
in der Beilingerstraf3e 1c (FI.Nr. 803/8) erfolgt dabei schon nicht (Schall-
technische Untersuchung, Ergebnistabelle Anlage 8.2). Ebenso fehlt —
soweit ersichtlich — eine hinreichende Wirdigung der kumulierten Be-
lastung aus bestehendem Verkehrslarm, planbedingtem Mehrverkehr
sowie zusatzlichen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet fur die nord-
lich angrenzende Wohnbebauung.

lll. Ergebnis und konkrete Anregungen

Zusammenfassend bestehen aus Sicht unserer Mandanten weiterhin
erhebliche Abwagungsdefizite.

Als malRgeblicher Grund fur die Entscheidung zugunsten der gewahlten
Planungsvariante wird in der Begriindung eine politische Abwagung zwi-
schen stadtebaulicher Zielsetzung, Ortsvertraglichkeit und Akzeptanz
benannt; Variante 3 Ubertrage die angestrebte Entwicklung ,am Uber-
zeugendsten in ein ruhiges, gut lesbares Gesamtbild“. Mag damit das

In der schalltechnischen Untersuchung des Ingenieurbiiros Kottermair GmbH vom
18.03.2026 sind zur Beurteilung des bestehenden Verkehrslarms und planbedingten
Mehrverkehrs die Immissionsorte Beilinger Stral3e 1d und 1b mit EG und 1. OG be-
rucksichtigt. Fir eine ordnungsgemafe Abwéagung sind die Immissionsorte zu be-
riicksichtigen, an denen eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte am ehesten
zu erwarten sind.

Eine Gesamtlarmbetrachtung war entbehrlich, da die Larmarten ,Verkehr* und ,Ge-
werbe“ gemal der geltenden Rechtslage getrennt voneinander zu untersuchen und
zu beurteilen sind (TA Larm fur Gewerbelarm, 16. BImSchV fur Verkehrslarm). Den-
noch zeigen die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung, dass die Beurtei-
lungspegel der Gewerbelarmimmissionen am Immissionsort Beilinger Str. 1¢c im EG
37,1 dB(A) bzw. im 1. OG 37,9 dB(A) betragen und damit den Immissionsrichtwert fir
Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) in der Tagzeit um 17,9 bzw. 17,1 dB(A) un-
terschreiten. Der Gewerbelarm fallt damit in logarithmischer Addition nicht nennens-
wert ins Gewicht. Liegt der zweite addierte Pegel (hier: Gewerbelarm) mehr als 10
dB(A) unter dem ersten Pegel (hier: Verkehrslarm), wirkt er sich bei logarithmischer
Addition nicht pegelerh6hend aus.

Die Forderungen der Einwendungsfihrer werden zur Kenntnis genommen. Die Stadt
Friedberg halt bei Abwagung der angefihrten privaten Belange mit den 6ffentlichen
Belangen der Wohnraumschaffung und einer maRvollen Nachverdichtung an den
Festsetzungen des Bebauungsplans fest.
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Ziel einer baulichen Verdichtung und funktionalen Nutzungsmischung
formal erreicht werden — die Ortsvertraglichkeit, die Akzeptanz in der
unmittelbaren Nachbarschaft sowie das postulierte ,ruhige Gesamtbild*
bleiben angesichts der massiven, blockartigen Baukérper im unmittel-
baren Gegenliber zu den Grundstlicken unserer Mandanten aus unse-
rer Sicht deutlich auf der Strecke.

Vor diesem Hintergrund regen unsere Mandanten weiterhin nachdrick-
lich an:

Begrenzung der zuldssigen Geschossigkeit auf maximal drei
Vollgeschosse in den Baufeldern gegentber der nordlich angren-
zenden Bestandsbebauung an der Beilingerstral3e (insbesondere
Baufelder 1 und 2), um eine tatséchlich vertragliche Einbindung zu
gewahrleisten;

konsequente, an der Topografie orientierte Staffelung der Ge-
baudehdhen, bei der die Baukdrper der Hohenentwicklung des Ge-
landes folgen oder jedenfalls die héheren Baukdrper in den topogra-
fisch tiefen liegenden sudlichen Bereichen konzentriert werden, so-
dass die Belastung im unmittelbaren Gegentiber zur bestehenden
Wohnbebauung reduziert wird;

Préazisierung der Festsetzungen zur Geschossigkeit und Gebau-
deh6he, insbesondere durch Beseitigung der Widerspriiche zwi-
schen Variantenbeschreibung, Visualisierungen und Hohenwerten
sowie durch Reduktion der Toleranz- und Offnungsklauseln, soweit
diese die Vorhersehbarkeit der maximalen baulichen Ausnutzung be-
eintrachtigen;

ausdricklich dokumentierte, einzelfallbezogene Abwagung der
Belange der nérdlich angrenzenden Anlieger (Beilingerstrale 1c
und 1d), inshesondere hinsichtlich Besonnung, Einsichtsmdglichkei-
ten, rAumlicher Wirkung und Larmbelastung; gegebenenfalls erganzt
durch nachbarbezogene Verschattungs- und Sichtschutzkonzepte.
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Unsere Mandanten sind weiterhin bereit, an einer sachgerechten und
nachbarschaftsvertraglichen Losung mitzuwirken.

Fir eine erneute Ruckmeldung zu gegebener Zeit danken wir hnen.
Stellungnahme vom 01.12.2026 Fachliche Wirdigung / Abwagung vom 24.03.2026

Namens und im Auftrag unserer Mandanten nehmen wir zum Vorent- | Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
wurf des Bebauungsplans Nr. 17 ,flir das Gebiet siidlich der Beilinger-
stral3e und éstlich der StraBe Am Kirchenfeld”im Stadltteil Statzling, Fas-
sung vom 07.10.2025, wie folgt Stellung:

I. Zur Ausgangssituation

1. Unsere Mandanten sind Eigentimer der Grundstiicke FI.Nr. 803/7
(Frau ...) und 803/8 (Eheleute ...), Gemarkung Stétzling.

2. Die Grundstiicke unserer Mandanten liegen im Geltungsbereich des
seit 2007 rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 13 ,fiir das Gebiet éstlich
der Pfarrer-Bezler-Stral8e und nérdlich der Beilinger Stral3e” im Staditteil
Statzling. Dieser Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet fest
und enthalt u. a. folgende wesentliche Festsetzungen:

- Wandhohe (Schnittkante AuRenwand / Dachhaut, OK FFB EG):
max. 3,50 m

- max. zwei Vollgeschosse, das zweite zwingend im Dachgeschoss
- Einzelhauser mit max. 2 Wohneinheiten

- Satteldach

- GRZz0,3/GFz0,6.

Ausweislich der Planbegriindung war Ziel der Planung, eine ortstypi-
sche, mafvolle Bebauung sicherzustellen, die sich in MaR und Gestal-
tung an der umgebenden Wohnbebauung und der bestehenden Sied-
lungsstruktur orientiert.
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3. Fur das sudlich angrenzende Gebiet hat der Stadtrat am 16.09.2021
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 17 fiir das Gebiet siidlich der
BeilingerstralBe und éstlich der StraBe Am Kirchenfeld” beschlossen.

Derzeit liegt der Vorentwurf dieses Bebauungsplans — bestehend aus
Planzeichnung und textlichen Festsetzungen — offentlich aus. Ergan-
zende Unterlagen (Abstandsflachenplan, Abstandsflachenberechnung,
Geschossflachenberechnung, Schematische Gelandeschnitte, Ansich-
ten, Perspektiven), die offenbar Grundlage der Sitzung des Planungs-
und Stadtentwicklungsausschusses vom 07.10.2025 waren, waren je-
doch nur Uber aufwendige Recherche auf der stédtischen Internetseite
auffindbar. Eine einheitliche, transparente Bereitstellung im Rahmen der
Auslegung ist bislang nicht erfolgt.

Il. Inhalte des Vorentwurfs des Bebauungsplans Nr. 17

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 17 ist in mehrere Baufelder
gegliedert. Unsere Mandanten sehen sich insbesondere durch die Bau-
felder 1 bis 4 betroffen, da diese auf der gegeniiber ihren Grundstiicken
gelegenen StralRenseite der Beilingerstral3e vorgesehen sind. Gleiches
gilt fir die dort vorgesehene Tiefgarage, deren Zufahrt ebenfalls tber
die Beilingerstral3e erfolgen soll. Den ausgelegten Unterlagen lassen
sich hierzu insbesondere folgende wesentliche Festsetzungen entneh-
men:

- §2Abs. 1Nr. 1: max. Grundflache Hauptgeb&ude — Baufeld 1: 324
m2, Baufeld 2 bis 4: 206 m2

Der Einwender beméngelt die schwere Auffindbarkeit erganzender Unterlagen (u. a.
Berechnungen, Schnitte, Ansichten), die in der Ausschusssitzung am 07.10.2025
herangezogen wurden und sieht darin einen Mangel an Transparenz im Auslegungs-
verfahren. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, fuhrt jedoch zu keiner
Anderung der Planung.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung wird im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB aufgestellt. Auf eine friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR §
3 Abs. 1 BauGB hatte auch vollstandig verzichtet werden kénnen. Die Stadt Fried-
berg hat freiwilligen eine frihzeitige Beteiligung durchgefihrt. Da das Verfahren der
Information Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung dient, waren alle fur
den Bebauungsplan maRRgeblichen Unterlagen, insbesondere die Planzeichnung und
die textlichen Festsetzungen, ordnungsgemal ausgelegt. Bei den vom Einwender
angefuhrten erganzenden Unterlagen (u. a. Schnitte, Ansichten und Berechnungen)
handelt es sich lediglich um informelle Arbeitsmaterialien, die der Erarbeitung und
der politischen Beratung im Ausschuss dienten. Sie sind ausdriicklich nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans und unterliegen daher nicht der formellen Auslegungspflicht.
Eine transparente Bereitstellung der fir die Rechtskraft der Satzung relevanten Do-
kumente war somit jederzeit gegeben.

Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass die Tiefgarage nicht tber die Beilinger-
stralBe, sondern Uber die Pfarrer-Bezler-Stra3e erschlossen werden soll. Dies wird
nun auch so in den Planunterlagen fiir die 6ffentliche Auslegung erganzt und festge-
setzt.
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- §2 Abs. 1 Nr. 2: max. Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2
BauNVO bezeichneten Anlagen — GRZ max. 0,5 je Grundstiick

- §2 Abs. 3 Nr. 1: max. Wandhéhe (Schnittpunkt Wand / OK Dach-
haut, OK FFB EG) — Baufeld 1: 13,30 m, Baufeld 2 bis 4: 12,05 m
Die vorliegende Abstandsflachenberechnung weist Gesamthéhen
von 18,92 m (Baufeld 1) bzw. 15,80 m (Baufelder 2 bis 4) aus.

- 83 Abs. 3: Abstandsflachenregelung — vollstandige Abkehr von Art.
6 Abs. 5 BayBO; Abstandsflachen werden ausschlie3lich durch
Baugrenzen, Baulinien und Hohenfestsetzungen bestimmt

- §10: immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

§ 11 Abs. 1i.V.m. der Planzeichnung: Dachformen und Dachneigungen
— Baufeld 1: Zeltdach, Baufelder 2 bis 4: Satteldach; Dachneigung je-
weils 24-32 Grad

lll. Einwendungen gegen den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr.
17

Namens unserer Mandanten wenden wir uns gegen den Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 17. Es bestehen insbesondere Zweifel daran, dass
die Planung erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ist und den
Anforderungen genugt, die sich aus dem Abwagungsgebot des § 2 Abs.
3 und § 1 Abs. 7 BauGB ergeben.

1. Erforderlichkeit der Planung (8§ 1 Abs. 3 BauGB)

a) Allgemeines

Die Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs.
3 BauGB). Was in diesem Sinn erforderlich ist, bestimmt sich nach der
planerischen Konzeption der Gemeinde. Diese muss erkennen lassen,
welche stadtebaulichen Ziele verfolgt werden sollen.

b) Fehlende stadtebauliche Konzeption

Die Bekanntmachung zum Vorentwurf nennt zwar unter anderem die
Schaffung von Geschosswohnungsbau als Ziel, eine belastbare

Die Einwendung rugt die fehlende stadtebauliche Erforderlichkeit gemaR 8 1 Abs. 3
BauGB und sieht in der massiven Abweichung zum benachbarten Bebauungsplan
Nr. 13 einen konzeptionslosen Bruch mit der vorhandenen Siedlungsstruktur. Hierzu
ist festzustellen, dass die Gemeinde im Rahmen ihrer verfassungsrechtlich geschiitz-
ten Planungshoheit (Art. 28 Abs. 2 GG) berechtigt ist, bestehende Leitbilder fortzu-
schreiben oder an aktuelle Bedarfe, wie hier die Schaffung von dringend bendétigtem
Geschosswohnungsbau, anzupassen.

Die Stadt verfolgt mit der Planungskonzeption eine mafRvolle Nachverdichtung mit
dem Ziel, ein neues, zentral gelegenes Quartier mit einer vertraglichen Mischung aus
Wohnen, gewerblichen Nutzungen und sozialen Einrichtungen zu entwickeln. Die
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stédtebauliche Leitlinie — insbesondere hinsichtlich MaR3, Struktur und
Einfigung in die bestehende Bebauung — liegt jedoch nicht vor. In der
vorliegenden Planung werden keine konkreten und hinreichenden Ent-
wicklungs- oder Ordnungsvorstellungen dargestellt.

Die erheblichen Abweichungen gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 13,
der die Grundstlicke unserer Mandanten betrifft, lassen jede konsistente
Entwicklungslinie vermissen. Wahrend dort eine sehr maR3volle, ortsty-
pische Bebauung festgesetzt wurde (maximale Wandhohe 3,50 m, zwei
Geschosse einschlief3lich eines Dachgeschossvollgeschosses, geringe
zulassige Baumassen), erlaubt der Vorentwurf nun grof3volumige,
blockartige Gebaude mit Wandhdhen von Uber 12 m und Gesamthdhen
von nahezu 19 m.

Die im Plangebiet Nr. 17 vorgesehenen Neubauten weichen in allen we-
sentlichen Parametern vom bisher offenbar verfolgten stadtebaulichen
Konzept ab: deutlich h6here Wandhdhen, groRere Baumassen, hdhere
Grundflachenzahlen und eine abweichende Geschossigkeit werden zu-
gelassen. Eine nachvollziehbare Begriindung daflr, warum unmittelbar
angrenzend an eine kleinteilige Wohnstruktur nun eine voéllig andersar-
tige Bebauung stadtebaulich erforderlich sein soll, ist nicht erkennbar.
Ohne nachvollziehbare stadtebauliche Zielsetzung fehlt es an der ge-
setzlichen Erforderlichkeit.

stadtebauliche Konzeption wird in der nunmehr vorliegenden Begriindung zum Be-
bauungsplan detailliert dargelegt.

Der Vorwurf der ,fehlenden Entwicklungslinie® liegt neben der Sache. Die anwaltlich
vertretenen Einwendungsfihrer verkennen die Anforderungen der Planerforderlich-
keit aus § 1 Abs. 3 BauGB grundlegend. Bauleitplane sind erforderlich im Sinne
des 8 1 Abs. 3 BauGB, soweit sie nach der planerischen Konzeption der Gemeinde
erforderlich sind. Der Gesetzgeber erméachtigt die Gemeinde, diejenige Stadtebau-
politik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht; dies
ertffnet der Gemeinde ein weites planerisches Ermessen (dienen Bebauungsplane
doch der Ausflillung der Planungshoheit als Bestandteil der verfassungsrechtlich ver-
birgten kommunalen Selbstverwaltungsgarantie aus Art. 28 Abs. 2 GG und Art. 11
Abs. 2 S. 2 BV). Danach sind nur solche Bebauungsplane nicht erforderlich im Sinne
von § 1 Abs. 3 BauGB, die einer positiven Planungskonzeption entbehren und er-
sichtlich der Forderung von Zielen dienen, fir deren Verwirklichung die Planungsin-
strumente des Baugesetzbuchs nicht bestimmt sind; davon ist u.a. auszugehen,
wenn eine positive Zielsetzung nur vorgeschoben wird.

Die Planerforderlichkeit setzt nach der Rechtsprechung des BVerwG daher lediglich
eine erste ,nur bei groben und einigermallen offensichtlichen Missgriffen wirksame
Schranke der gemeindlichen Planungshoheit®. Diese Grenze ist vorliegend offenkun-
dig nicht Gberschritten.

Auch wegen des landesplanerischen Ziels einer Innenentwicklung vor der Aul3enent-
wicklung und insbesondere als Ausfluss ihrer Planungshoheit kann die Stadt Fried-
berg eine Nachverdichtung einleiten. Abgesehen davon sind die unterschiedlichen
Festsetzungen zwischen den Plangebieten sachlich begrindet: Die kleinteiligere Be-
bauung nordlich der Beilinger StralRe resultiert aus der topographisch exponierten
Hohenlage und der notwendigen Pufferfunktion zum angrenzenden Spielplatz.

Hohe, Kubatur & Einfligung

Um die Auswirkungen der hdheren baulichen Dichte im neuen Plangebiet auf die
Nachbarschaft abzumildern, wurde die Planung gestalterisch optimiert. Durch den
Verzicht auf Satteldachern zugunsten von Flachdéachern mit zurlickversetzten Staf-
felgeschossen wird die visuelle Dominanz und die effektive Schattenwirkung der Ge-
baude gegeniiber einer klassischen Bauweise deutlich reduziert. Die Erhéhung der
Baumasse ist zudem die notwendige stadtebauliche Reaktion auf den Wegfall von
Flachenanteilen (FINr. 465/2), um eine wirtschaftlich tragfahige und sozial gerechte
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2. Abwéagungsgebot (8§ 2 Abs. 3, 8 1 Abs. 7 BauGB)
a) Allgemeines

Das Abwagungsgebot verpflichtet die Gemeinde, die fur die Planung be-
deutsamen offentlichen und privaten Belange (Abwagungsmaterial) zu
ermitteln und zu bewerten (8§ 2 Abs. 3 BauGB) sowie sie gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwéagen (8 1 Abs. 7 BauGB). Das Abwa-
gungsgebot wird dabei durch den zentralen Planungsgrundsatz des
Rucksichtnahmegebots konkretisiert.

b) Vorliegende Abwéagungsmangel

Diesen Anforderungen wird die Planung derzeit ersichtlich nicht gerecht.

aa) Unverhaltnismafige Gebaudehdhen — ,,Kippen* des stddtebau-
lichen MaRgefliges

Die im Vorentwurf vorgesehenen Wandhéhen von bis zu 13,30 m auf
Baufeld 1 sowie bis zu 12,05 m auf den Baufeldern 2 bis 4 Giberschreiten
die Wandhohen der bestehenden Gebaude unserer Mandanten sowie
der Gebéaude in der ndheren Umgebung, die — aufgrund erteilter Befrei-
ungen — maximal 4,45 m betragen, deutlich. Aus den vorliegenden
Schnitten und der Geschossflachenberechnung geht zudem hervor,
dass die geplanten Gebaude auf den Baufeldern 1 bis 4 jeweils vier Voll-
geschosse zuziglich Dach aufweisen sollen. Die geplante Bebauung
wirde das stadtebauliche Mal3geflige, insbesondere entlang der Beilin-
gerstral3e, grundlegend verandern und wirkt in ihrer Erscheinung massiv
und dominierend.

Wohnnutzung im Sinne der stéadtebaulichen Ordnung zu gewéhrleisten. In der Abwa-
gung zwischen dem privaten Interesse an der Beibehaltung einer homogenen Nach-
barbebauung und dem 6ffentlichen Belang der Wohnraumschaffung durch Nachver-
dichtung ist die vorliegende Planung daher als erforderlich und angemessen zu be-
werten.

Die Stadt Friedberg verweist ergdnzend auf die Begriindung zum Bebauungsplan,
welche im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung einsehbar ist.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Friedberg verweist zunachst auf die Begriindung zum Bebauungsplan, wel-
che im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung einsehbar ist.

Die Stadt Friedberg weist die Riige einer unverhaltnismafigen Hohenentwicklung zu-
riick. Die Festsetzung von vier Vollgeschossen in den Baufeldern 1 bis 4 ist das Er-
gebnis einer bewussten stadtebaulichen Entscheidung zur Férderung der Innenent-
wicklung und einer effizienten Flachennutzung gemall § 1a Abs. 2 BauGB. Ein ,Kip-
pen*“des Mallgefiiges wird durch die gewéhlte Architektur verhindert.

Wahrend die Bestandsbebauung nérdlich der Beilinger Stral3e auf einer topogra-
phisch hoheren Ebene liegt, wird im Plangebiet Nr. 17 durch den Einsatz von nun-
mehr Flachdachern und zuriickgesetzten Staffelgeschossen die visuelle Dominanz
der Gebaude effektiv begrenzt. Die Planung stellt somit keinen konzeptionslosen
Bruch dar, sondern entwickelt die Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung der Ge-
landesituation zeitgemal weiter. Die Belange des Bestandschutzes gemaf § 1 Abs.
6 Nr. 4 BauGB wurden dabei gegen das 6ffentliche Interesse an einer Nachverdich-
tung abgewogen, wobei die Gliederung der Baukdrper eine riegelartige Wirkung aus-
schlief3t.
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Die Bewahrung bestehender Siedlungsstrukturen ist ein zentrales pla-
nerisches Ziel, dessen rechtliche Bedeutung § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB (u.
a. Erhalt vorhandener Ortsteile) ausdriicklich hervorhebt. Vorhandene
Strukturen und die Eigenart der Umgebung missen im Rahmen der Ab-
wagung nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB berucksichtigt werden. Bislang fehlt
eine nachvollziehbare Begriindung, warum vorliegend keine einheitliche
stadtebauliche Entwicklung verfolgt wird. Eine Planbegriindung, die eine
derart erhebliche Abweichung von der umliegenden Bebauung rechtfer-
tigen wirde, liegt bislang nicht vor.

bb) Unvereinbarkeit mit dem Orts- und Landschaftsbild

Das Ortshild von Statzling ist seit jeher gepragt von einer maRvollen,
kleinteiligen Wohnbebauung, bestehend aus Doppelh&ausern, Reihen-
h&ausern, Bungalows und Einfamilienhdusern. GroRvolumige blockhafte
Gebaude mit Wandhdhen jenseits der 12-Meter-Marke existieren dort
nicht. Die vorgesehenen Baukdrper stellen daher einen stadtebaulichen
Fremdkorper dar, der den gewachsenen Charakter des Ortsteils emp-
findlich stért. Die derzeitige Planung verletzt daher die Verpflichtung der
Gemeinde, das Orts- und Landschaftsbild zu berlicksichtigen und zu
wahren.

cc) Abstandsflachen und Ricksichtnahmegebot (8 6 BayBO; § 1
Abs. 7 BauGB)

Angesichts der geplanten Wandhdhen wéaren deutlich grofRere Ab-
standsflachen erforderlich, um eine erdriickende und bedrangende Wir-
kung auf die gegentuberliegende Wohnbebauung zu vermeiden. Die vor-
liegenden Abstandsflachenberechnungen sowie der Abstandsflachen-
plan zeigen, dass die vorgesehenen Baukérper die gesetzlichen Vorga-
ben des Art. 6 Abs. 5 BayBO i.V.m. der Satzung der Stadt Friedberg
Uber abweichende Abstandsflachentiefen Uberschreiten, da die Ab-
standsflachen nach diesen Berechnungen die Mitte der Verkehrsflachen
Uberschreiten.

Erganzend wird festgestellt, dass die Planung die gesetzlichen Abstandsflachen ge-
mar Art. 6 BayBO vollumfanglich einhélt und gegeniber bebauten Nachbargrund-
sticken sogar Abstandsflachen von 0,7 H festsetzt. Hierdurch werden die nachbar-
schutzrechtlichen Belange hinsichtlich Belichtung, Beliiftung und Sozialabstand ge-
wahrt und eine unzumutbare bedrangende Wirkung ist ausgeschlossen.

Es wird zudem auf die vorausgehenden Informationen zur ,Héhe, Kubatur & Einfii-
qung* verwiesen.

Planungsziel der Stadt ist die mafRvolle Nachverdichtung zu einem neuen, zentral
gelegenen Quartier mit einer vertraglichen Mischung aus Wohnen, gewerblichen Nut-
zungen und sozialen Einrichtungen. Durch die vorgenommene Planungsoptimierung
auf maximale Wandhohen von 10,25 m (Baufelder 1 und 8.1) und 6 — 9 m im Ubrigen
Gebiet sowie Gesamththen von hdchstens 13,75 m (Baufelder 1 und 8.1) sowie 7,75
bis 12,50 m im Ubrigen Gebiet erfolgt eine vertragliche Vermittlung zum Bestand. Die
moderne, gegliederte Bauweise mit Flachdachern und Staffelgeschossen reduziert
die visuelle Massivitat erheblich und vermeidet eine riegelartige Wirkung. Das Orts-
bild bleibt gewahrt, zumal die kommunale Planungshoheit auch eine grundlegende
Fortentwicklung des Bestands und Ortsbilds umfassen wirde. Der Verweis auf das
Landschaftsbild ist aufgrund der Innerortslage nicht nachvollziehbar.

Es wird zudem auf die bereits oben genannten Ausfliihrungen verwiesen, u. a. zu
Hb6he, Kubatur & Einfligung”,

Die Stadt Friedberg stellt klar, dass samtliche Abstandsflachen auf Basis der opti-
mierten Dachformen und reduzierten Wandhdhen neu berechnet wurden. Die textli-
chen Festsetzungen wurden dahingehend prazisiert, dass die Abstandsflachen ge-
maR Art. 6 BayBO zwingend einzuhalten sind. Die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstuicksflachen stellt dartiber hinaus einen Abstand von 0,7 H zu bebauten
Nachbargrundstiicken sicher.

Obwohl die stadtische Abstandsflachensatzung (0,7H) nicht fir Bebauungspléane mit
abweichenden Festsetzungen gilt, orientiert sich die vorliegende Planung dennoch
an diesem hohen Schutzniveau. Zu allen privaten Nachbargrundstiicken wird eine
Abstandsflache von mindestens 0,7H gewahrt. Lediglich gegeniber 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen wird auf das MaR von 0,5H zurlickgegriffen, was stéadtebaulich tblich
und vertretbar ist. Selbst bei Einhaltung ,nur” der gesetzlichen Abstandsfidchen von
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Es wird nicht Ubersehen, dass die Satzung grundsatzlich nicht fur fest-
gesetzte Urbane Gebiete gilt und in Bebauungsplanen abweichende Ab-
standsflachen festgesetzt werden kénnen. Dennoch erfordert jede Ab-
weichung von den gesetzlichen Vorgaben eine sorgfaltige Abwégung
der nachbarlichen Belange, die derzeit nicht erfolgt ist. Besonders die
tatsdchliche Wirkung der erheblichen Baukoérperhéhen wird unzu-
reichend berilicksichtigt. Bei Wandhdhen dieser Dimension entsteht
zwangslaufig eine bedrangende Wirkung auf die Wohnhauser unserer
Mandanten, die zu einer spurbaren Minderung der Wohnqualitat fuhrt.
Damit ist das bauordnungsrechtliche Riicksichtnahmegebot nicht ge-
wahrt. Die vorliegenden Ansichten, Schnitte und Perspektiven illustrie-
ren dieses Missverhaltnis deutlich.

Bisher fehlt eine sachgerechte Auseinandersetzung mit den erheblichen
nachbarlichen Beeintrachtigungen. Die Auswirkungen auf Sichtbezie-
hungen, Belichtung und Besonnung, Wohnruhe, Wertentwicklung sowie
die Lebensqualitat unserer Mandanten wurden offensichtlich nicht aus-
reichend ermittelt oder abgewogen. Die nachbarschaftlichen Interessen
sind jedoch abwagungserheblich und missen umfassend bericksichtigt
werden.

dd) Larm- und Verkehrsbelastung durch Tiefgaragenzufahrt (8 2
Abs.3und 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Die geplante Tiefgarage unter den Baufeldern 1 bis 4 soll Giber die Bei-
lingerstralRe erschlossen werden und liegt damit unmittelbar gegeniiber
den Wohnraumen unserer Mandanten. Die schalltechnische Untersu-
chung vom 30.06.2025 weist bereits im Vorentwurf auf zusétzliche Ver-
kehrsbelastungen und mdgliche Immissionsgrenzwertiberschreitungen
hin. Die vorgeschlagenen und in § 10 Abs. 1 der textlichen Festsetzun-
gen vorgesehenen SchallschutzmaflRnahmen betreffen jedoch allein die
Neubauten; unsere Mandanten haben keinerlei Mdglichkeit, nachtrag-
lich bauliche Schallschutzmaflnahmen geltend zu machen.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass die Planung zu einer unzumutbaren
Erhdhung der Larm- und Verkehrsbelastung der vorhandenen Wohnbe-
bauung fuhrt. Die Belastung fir die au3erhalb des Plangebiets befindli-
che Wohnbebauung wurde bislang nicht ermittelt und damit auch nicht

0,4 H ist fur eine erdriickende Wirkung regelméaRig kein Raum. Erst recht gilt dies bei
vergrofRerten Abstandsflachen von 0,7 H.

Damit ist sichergestellt, dass die Anforderungen an Belichtung, Beliiftung und Beson-
nung vollumféanglich erfilllt sind. Eine unzumutbare bedrangende Wirkung oder eine
Verletzung des Riicksichtnahmegebot ist angesichts der eingehaltenen Tiefe von
0,7H zum Nachbarn sowie der gestalterischen Gliederung der Baukdrper nicht gege-
ben.

Eine Verschattung ist bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen des Art. 6
Abs. 5 BayBO nach der gesetzgeberischen Wertung in der Regel zumutbar. Uber
diese gesetzlichen Abstandsflachen hinaus, stellen die Festsetzungen von Baugren-
zen und Baulinien sicher, dass zu benachbarten Grundstiicken ein Abstand von 0,7
H eingehalten wird. Die Stadt Friedberg hat dennoch ergdnzend schematische Ge-
landeschnitte mit Ansichten und Perspektiven sowie eine Verschattungsstudie erstel-
len lassen. Eine hiernach in den Jahresrandzeiten auftretende Verschattung ist in
innerstadtischen Lagen ublich und hinnehmbar

Die privaten Belange der angrenzenden Nachbarn wurde eingehend ermittelt und
bewertet.

Verkehr & Larm (TG-Zufahrten)

Die Standorte der Tiefgaragenzufahrten (Am Kirchenfeld / Pfarrer-Bezler-Stral3e)
sind fur die logistische ErschlieBung der Baufelder notwendig. Diese werden nun-
mehr auch planzeichnerisch festgesetzt.

Die Zufahrt zum Grundsttick 465/1 erfolgt von der Pfarrer-Bezler-Str., wie bisher auch
zum ehemaligen Edeka-Markt. Aufgrund der Funktion der Pfarrer-Bezler-Stral3e als
Ortsdurchfahrt und dem damit verbundenen Verkehrsaufkommen, sind weitere Ein-
/Ausfahrten in diesem Bereich nicht sinnvoll, um die Verkehrssicherheit und den Ver-
kehrsfluss zu gewéhrleisten. Deshalb kann keine zusatzliche Zufahrt zur Flurnr. 491
hergestellt werden, die Zufahrt ist ausschlie3lich von der Stra3e Am Kirchenfeld mag-
lich.

Aufgrund der Hohenentwicklung des Gelandes ist eine Verortung der Zufahrt an ei-
nem tiefen Punkt im Gelande, somit im stidwestlichen Bereich des Grundstucks sinn-
voll.
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angemessen berucksichtigt. Auch eine differenzierte Prifung moglicher
Alternativen zur Lage der Tiefgaragenzufahrt ist nicht erfolgt.

ee) Wertminderung der Grundstiicke unserer Mandanten

Die erheblichen Beeintrachtigungen durch die geplanten Baukdrper, ins-
besondere der Verlust der bisherigen Sichtbeziehungen, die entste-
hende Verschattung, die Erdriickungswirkung sowie die zusatzliche
Larm- und Verkehrsbelastung, filhren aus Sicht unserer Mandanten zu
einer erheblichen, dauerhaften Wertminderung ihrer Grundstiicke. Auch

Die schalltechnische Untersuchung vom 30.06.2025 wurde zwischenzeitlich fortge-
schrieben. Die Ergebnisse sind in die Planunterlagen eingeflossen. Die Planbegrin-
dung wurde um ein Kapitel zum planbedingten Gewerbeldrm und zum planbedingten
Mehrverkehr ergénzt. Der planbedingte Gewerbelarm unterschreitet die Immissions-
richtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete um mind. 17,1 bzw. 9,5 dB(A)
und leistet nach der TA Larm damit keinen relevanten Immissionsbeitrag.

Im Hinblick auf den planbedingten Mehrverkehr werden an den Immissionsorten 10
3, 10 4 und 10 11 die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV auch im Prognose-
planfall (= bei vollstandiger Umsetzung des Bebauungsplans) eingehalten. Die be-
rechneten Pegelerhéhungen von bis zu +2,6 dB(A) werden von der Stadt als zumut-
bar angesehen. An der Uberwiegenden Anzahl an Immissionsorten werden die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV in der Tagzeit (10 8, 10 12 sowie die Oberge-
schosse der 10 1, 10 5 und 109) bzw. in der Nachtzeit (I0 1,10 5,106,10 7,10 8, 10
9, 10 10 und 10 12) uberschritten. Die Pegelerh6hungen liegen hier ganz tberwie-
gend bei < 1,0 dB(A) und nur am IO 1 bei 1,9 dB(A), was mit dem menschlichen Ohr
aber nicht wahrnehmbar ist. Die Stadt betrachtet diese Pegelerhéhung unterhalb der
Wahrnehmbarkeitsschwelle aufgrund der mit der Planung verfolgten Ziele als zumut-
bar.

Lediglich an vereinzelten Immissionsorten (10 1 und IO 9 im Erdgeschoss zur Tag-
zeit, 10 2 zur Nachtzeit) werden bei Verwirklichung der Planung (= Prognoseplanfall)
erstmalig die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV {berschritten. Auch insoweit
liegen die Pegelerh6hungen von 0,8 bis max. 1,9 dB(A) unterhalb des mit dem
menschlichen Ohr wahrnehmbaren Bereichs und werden von der Stadt als zumutbar
angesehen. Hierbei ist ebenfalls anzumerken, dass die Berechnung der Verkehrs-
mehrung vorsorglich unter der MaRRgabe erstellt wurde, dass sich der Wegfall des
Verbrauchermarktes im Plangebiet nicht verkehrsreduzierend auswirkt (s. Kapitel 6.7
der Schalltechnischen Untersuchung) und damit ein Worst-Case-Szenario dargestellt
ist.

Zur geltend gemachten Wertminderung: Nach der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts kommt es grundsétzlich nicht auf den Umfang eine (hypotheti-
schen) Verkehrswertminderung, sondern grundsatzlich allein auf den Grad der fakti-
schen und unmittelbaren, sozusagen ,in natura® gegebenen Beeintréchtigung an. ,In
die Abwagung sind deshalb in solchen Fallen nicht die potentiellen Wertveranderun-
gen von Grundstlicken einzustellen, sondern nur die Auswirkungen, die von der ge-
planten Anlage faktisch ausgehen” (BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17/94).
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Fachliche Wurdigung / Abwagung

dieser Aspekt ist abwagungserheblich, wurde jedoch bislang nicht be-
rucksichtigt.

IV. Anregungen zur Uberarbeitung des Bebauungsplans

Unsere Mandanten regen eine grundlegende Uberarbeitung des Vorent-
wurfs an:

- Reduzierung der Geb&dudehdhen und Baumassen auf ein ortstypi-
sches Mal3;

- Anpassung der Geschossigkeit an die bestehende Bebauungsstruk-
tur, insbesondere entlang der Beilingerstralie;

- Absenkung von GRZ und GFZ auf ein malRvolles Niveau;

Dem hat sich der Bayerische Verwaltungsgerichtshof angeschlossen (siehe etwa
BayVGH, Urt. v. 20.03.2025, 9 N 24.1139: ,Zu Recht hat die Antragsgegnerin bei der
Zusammenstellung des Abwégungsmaterials einen Wertverlust der Grundstiicke [...]
nicht bertcksichtigt. In der Abwagung sind lediglich die faktischen Auswirkungen der
Planung zu beriicksichtigen. Mdgliche Grundstiickswertminderungen als solche stel-
len hingegen keinen eigenstédndigen Abwégungsposten dar”).

Hier fihrt die Planung fir die angrenzenden Nachbargrundstiick zu keiner erhebli-
chen Einschrankungen. Die Auswirkungen auf die Nachbarschaft, insbesondere hin-
sichtlich der Verschattung und der stadtebaulichen Dichte, wurden im Rahmen der
Planaufstellung im Rahmen einer Verschattungsstudie detailliert ermittelt und in der
Begrindung zum Bebauungsplan umfassend gewdrdigt. Eine Verschattung ist bei
Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen des Art. 6 Abs. 5 BayBO nach der ge-
setzgeberischen Wertung in der Regel zumutbar. Uber diese gesetzlichen Abstands-
flachen hinaus, stellen die Festsetzungen von Baugrenzen und Baulinien sicher, dass
zu benachbarten Grundstiick ein Abstand von 0,7 H eingehalten wird. Eine dennoch
in den Jahresrandzeiten auftretende Verschattung ist in innerstadtischen Lagen Ub-
lich und hinnehmbar

Da die gesetzlichen Abstandsflachen sowie das Gebot der Ricksichtnahme gewahrt
bleiben, ist die mit der stadtebaulichen Neuordnung einhergehende Veranderung der
Situation fiir die Anlieger als zumutbar und im Interesse der notwendigen Innenent-
wicklung als vorrangig zu bewerten.

Im Ubrigen fuihrt die Planung gegeniiber dem status quo mit einem Lebensmittelvoll-
sortimenter durch die Entwicklung eines verdichteten Gebiets mit vitalem Nutzungs-
mix zu einer Aufwertung der Umgebung.

Siehe fachliche Wirdigung / Abwagung zu den Punkten unter Il|
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- Neuordnung der TiefgaragenerschlielBung unter Prifung alternati-
ver Zufahrtsstandorte;

- Neuberechnung der Abstandsflachen, orientiert an den realen H6-
hen der Baukdrper;

Diese Anpassungen sind erforderlich, um eine stadtebaulich vertragli-
che, ortshildgerechte Entwicklung sicherzustellen und die nachbarlichen
Belange unserer Mandanten angemessen zu bericksichtigen. Fir eine
Rickmeldung zu gegebener Zeit danken wir Ihnen bereits jetzt. Unsere
Mandanten stehen jederzeit fir ein personliches Gesprach sowie fur
eine Ortshegehung zur Verfligung.
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit lege ich Einspruch gegen obigen Bebauungsplan und deren Be-
schlussvorlage ein:

Der Bebauungsplan Nr. 17 erstreckt sich bis an die Flurnummer 492/1.
Hierdurch kdnnten Abstandsflachen aus Flurnummer 465/1 bis an diese
Flurnummer herangefiihrt werden. Der Abstandsflachenplan zeigt, dass
eine Uberschreitung der StraRenmittellinie nach der Anderung nur ein-
gehalten wird, weil der Faktor von 0,7 auf 0,5 gesenkt wurde. Da ich
Alleinerbe und zukunftiger Besitzer dieser Flurnummer bin, kann ich da-
von ausgehen, dass dies bei mdglichen zukiinftigen Baumal3nahmen
auch auf 492/1 Anwendung findet.

Der Bebauungsplan Nr. 17 fuhrt zu einer erheblichen Sichteinschréan-
kung gegen Osten. Ferner ist zukinftig keinerlei Privatsphare auf mei-
nem Grundstiick 492/7 mehr gegeben, da eine Sichtbeziehung in jeden
Teil der beiden Flurnummern 492/1 und 492/7 vorliegt. Der gefiuhlte
Grundstiickswert sowie das Lebensgefuhl werden hierdurch stark nega-
tiv beeinflusst.

Die Ausfuhrungen im Bebauungsplan Nr. 17 sind in den nordlichen
Friedberger Ortsteilen nicht tblich und stellen erhebliche Veranderung
der ortstypischen Bauweise dar. Die Bebauung wirkt erdriickend fiir das
gesamte Ortsbild und jeden einzelnen anliegenden Nachbarn. Daran
andern das geplante Flachdach und der eingeriickte vierte Stock nur
merklich etwas.

Die Abstandsflachen der Bebauung im Plangebiet miissen nach Art. 6 Abs. 2 S. 1
BayBO grundsétzlich auf dem Grundstiick selbst liegen und dirfen sich im Ubrigen
nur bis zur Mitte der Pfarrer-Bezler Stral3e als 6ffentlicher Verkehrsflache erstrecken.
Dies gilt gleichermalRRen flr die Grundstiicke des Einwenders.

Die gesetzliche Abstandsflache lage bei lediglich 0,4 H. Die vorliegende festgesetz-
ten Baugrenzen und Baulinien (siehe Planteil), die Wand- und Gesamthdhe (siehe 8§
2 Abs. 3 Textliche Festsetzungen) und die zurlickspringenden Staffelgeschosse
(siehe § 2 Abs. 4 Textliche Festsetzungen) stellen sicher, dass die Abstandsflachen
gegenuber Nachbargrundstiicken mit Bebauung vorliegend auf deutlich tber 0,4 H
und bis zu 0,7 H erhdht werden.

Die freie Aussicht ist nur sehr eingeschrankt abwagungsrelevant. Nach der Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichts ist das bloRRe Interesse, lieber ins Griine
zu blicken als Hauser zu sehen, ist noch kein abwdagungserheblicher Belang
(BVerwG, Beschl. v. 28.10.2020, 4 BN 44/20, Ls. 4 und Rn. 16). Erst recht gilt dies
fur die Aussicht auf einen eingeschossigen Flachdach-Lebensmittelvollsortimenter
mit drei Fahnenmasten. AulRergewothnliche ortliche Gegebenheiten, die ausnahms-
weise eine Aussichtslage schutzwirdig und damit abwagungserheblich machen
kénnten (VGH BW, Urt. v. 09.09.2020, 45 S 2132/17, Ls), sind weder vorgetragen
noch objektiv vorhanden. Im Ubrigen kann jeder Eigentiimer eine hinreichende Pri-
vatsphare durch eine Eingriinung seines eigenen Grundstiicks sicherstellen.

Zur geltend gemachten Wertminderung: Nach der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts kommt es grundsétzlich nicht auf den Umfang einer (hypotheti-
schen) Verkehrswertminderung, sondern grundsétzlich allein auf den Grad der fakti-
schen und unmittelbaren, sozusagen ,in natura“ gegebenen Beeintrachtigung an. ,In
die Abwagung sind deshalb in solchen Fallen nicht die potentiellen Wertveranderun-
gen von Grundstiicken einzustellen, sondern nur die Auswirkungen, die von der ge-
planten Anlage faktisch ausgehen® (BVerwG, Beschl. v. 09.02.1995, 4 NB 17/94).
Dem hat sich der Bayerische Verwaltungsgerichtshof angeschlossen (siehe etwa
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BayVGH, Urt. v. 20.03.2025, 9 N 24.1139: ,Zu Recht hat die Antragsgegnerin bei der
Zusammenstellung des Abwagungsmaterials einen Wertverlust der Grundsticke [...]
nicht berticksichtigt. In der Abwéagung sind lediglich die faktischen Auswirkungen der
Planung zu beriicksichtigen. Mdgliche Grundstickswertminderungen als solche stel-
len hingegen keinen eigenstandigen Abwagungsposten dar®).

Der Einwendungsfuhrer tragt keine faktische Beeintrachtigung vor, sondern spricht
selbst nur von einer ,gefiihlten Grundstlickswertbeeinflussung. Dartber hinaus weist
die Stadt Friedberg darauf hin, dass die geplante Nachverdichtung und die Aufgabe
der bisherigen gewerblichen Nutzungen zugunsten einer Vitalen hochwertigen Nut-
zungsmischung im Zweifel eher zu einer Erhéhung der Verkehrswerte umliegender
Grundstlcke fuhren werden.
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09 Biurgerin (Rechtsanwélte Messerschmidt und Kollegen) vom 18.05.2026

Az.: 33/ke - 00511/21

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung
am 24.03.2026 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 17 fur das Gebiet
sudlich der Beilingerstra3e und 6stlich der StraRe Am Kirchenfeld im
Stadtteil Statzling in der Fassung vom 24.03.2026 gebilligt. Die Verwal-
tung wurde beauftragt, fir das o0.g. Bauleitplanverfahren die formelle Be-
teiligung gemar 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB, jeweils in Verbindung
mit 8 13a BauGB durchzufiihren.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flur-
nummern 3/2 (TF), 465/1, 466/2 (TF), 466/6 (TF), 466/10, 490/10 (TF)
und 491, 491/3 (TF), 521/2 (TF) und 800 (TF) der Gemarkung Statzling.

Wir nehmen flir unsere Mandanten auch in diesem Verfahrensschritt zu
dem Planungsentwurf Stellung und flihren wie folgt aus:

I. Zunachst wiederholen wir unsere Hinweise und Anregungen aus der
frihzeitigen Birgerbeteiligung unveréndert und erhalten diese aufrecht.

Il. Sodann sind zu den zeichnerischen und textlichen Festsetzungsin-
halten des Entwurfs folgende Einwendungen auszufuhren:
1. Textliche Festsetzung 8 1 Abs. Il Nr. 3 a

Es gibt keinen stadtebaulichen Grund, weswegen im Erdgeschoss des
Baufeldes 1 und des Baufeldes 5 Nutzungen fir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
ausgeschlossen werden.

2. Textliche Festsetzung § 2 I Nr. 1

Der Hohenbezugspunkt fur das Baufeld 1 ist tatsachlich und damit auch
rechtlich nicht nachvollziehbar. Er wurde so auch nicht mit dem

Die Stellungnahme vom 04.12.2025 und die hierzu beschlossen Abwagung werden
nachfolgend wiedergegeben.

Der Bebauungsplan setzt ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO fest, was eine hinrei-
chende quantitative und qualitative Durchmischung erforderlich macht. Diese wird im
Rahmen der planerischen Feinsteuerung tber eine vertikale Gliederung bauleitpla-
nerisch abgesichert. Planungsziel ist hierbei, in den publikumswirksamen Erdge-
schosszonen vorrangig Nutzungen wie Laden, Gastronomie, Dienstleistungen, Blro-
oder sonstige gewerbliche Nutzungen zu verorten. Nutzungen flr Verwaltungen so-
wie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke kdnnen
demgegeniber keinen Beitrag fur die notwendige gewerbliche Mitpragung leisten
und werden daher im EG ausgeschlossen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie betrifft im Wesentlichen die
Nachvollziehbarkeit des fir Baufeld 1 festgesetzten Héhenbezugspunktes, dessen
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Architekten der Einwendungsfiihrer abgestimmt. Der Punkt liegt — drtlich
— ausweislich der Hohenlinien im Entwurf der Planzeichnung — hdher
oder gleichhoch wie die sidlich angrenzenden Flachen, erhélt jedoch
einen um dem und diesen gegeniiber 80 cm tiefer gelegten Bezugs-
punkt nach NHN. Dies bedingt massive Abgrabungen und fuhrt zu einer
Gefahrdungslage bei Niederschlagen.

Wir schlagen dieselbe Bezugshdhe vor wie fir die Baufelder 2 mit 7 oder
hoher. Die Pfarrer Bezlerstral3e steigt in diesem Bereich nach Norden,
insbesondere zur Beilingerstrae in der Kurve eher an. Wir fugen die
Bestandshdéhenvermessung nochmals anbei.

- Anlage -

Verhéltnis zu den Héhenbezugspunkten der Baufelder 2 bis 7 sowie mogliche Aus-
wirkungen auf Geldndeanschliisse, Abgrabungen und die Niederschlagswasserbe-
waltigung.

Der Einwand, der Héhenbezugspunkt fir Baufeld 1 sei tatsachlich und rechtlich nicht
nachvollziehbar, ist unbegriindet. Die Festsetzung der Hohenbezugspunkte in Me-
tern Gber Normalhdhennull dient gerade der eindeutigen und rechtssicheren Bestim-
mung der zulassigen Hohenentwicklung. Durch die Festsetzung absoluter Hohenbe-
zugspunkte wird vermieden, dass sich die zulassigen Wand- und Gesamthéhen allein
aus ortlich unterschiedlich interpretierbaren Gelandeanschliissen ergeben. Dies ist
insbesondere bei topografisch bewegten Grundstiicken stadtebaulich sachgerecht
und planungsrechtlich zuléassig.

Auch die Aussage, der Hohenbezugspunkt sei nicht mit den Einwendungsfihrern ab-
gestimmt worden, verkirzt die Tatsache, dass am 04.09.2025 ein Abstimmungster-
min mit Vertretern der Stadt, dem Architekten der Einwendungsfiihrer sowie dem
Stadtplanungsbiro stattgefunden hat, in dem die H6henbezugspunkte ausdricklich
thematisiert und diskutiert wurden. In diesem Zusammenhang wurden die Héhenbe-
zugspunkte in Abstimmung mit dem Architekten als Hohen in Metern Uber NHN fest-
gesetzt. Die niedrigere Hohenangabe bei Baufeld 1 wurde anhand der Vermessungs-
grundlage des Architekten der Einwendungsfihrer festgesetzt. Diese Systematik ent-
spricht auch bereits der in der friihzeitigen Beteiligung vorgesehenen Festsetzungs-
weise. Zudem wurden im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung durch den Architekten
der Einwendungsfiihrer selbst Uberlegungen und Ideen zu einer méglichen Ausge-
staltung der Freiflachen vorgetragen. Auch Fragen einer moglichen Tiefgarage sowie
die unterschiedlichen Héhenlagen wurden angesprochen. Dabei wurde seitens des
Architekten der Einwendungsfiihrer darauf hingewiesen, dass das betreffende Ge-
baude gegebenenfalls nicht unterbaut werden wird.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen, dass die Hohenfestsetzung unter fachlicher
Befassung und unter Austausch mit den Beteiligten erfolgt ist. Vielmehr wurde die
Hohenlage im Zuge des Planverfahrens erdrtert und die Festsetzung in absoluten
Hohen Uber NHN gerade zur besseren Bestimmbarkeit und Nachvollziehbarkeit ge-
wahlt.

Auch eine Gefahrdungslage bei Niederschlagen ist auf Ebene des Bebauungsplans
nicht ersichtlich. Die ordnungsgeméaRe Ableitung, Ruckhaltung beziehungsweise
Versickerung von Niederschlagswasser wurde ausreichend ermittelt und bewertet. In
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a.

3. Textliche Festsetzung § 2 Ill Nr. 1

Die im Entwurf gewdahlte Kombination aus vorgegebenem Flach-
dach (FD) sowie vorgegebenen Wandhdhen (WH) und Gesamtho-
hen (GH) ist nicht stimmig. Wir sehen hier Bestimmtheitsfragen.

Wir vermuten, dass die Absicht bestand, die Wandhdhe des Gebéau-
dekdrpers ohne Terrassengeschoss und die Wandhodhe (weil FD)
mit Terrassengeschoss abzubilden. Daflir besteht allerdings ange-
sichts der Regelung in 8§ 2 Il (3) keine Notwendigkeit. Die Festset-
zung einer Gesamthohe suggeriert vielmehr, dass auf den vertika-
len Bereich mit einer Wand ein Schragdachbereich gesetzt wird.
Dies schliel3t der Bebauungsplan aber aus. Die Bezugspunkterkla-
rung in 8 2 Il (2) 16st dies nicht auf. Wir geben zu bedenken, dass
durch die Doppelung WH / GH zudem in einzelnen Baufeldern ab-
surd wirkende Hoéhendifferenzen entstehen. Etwa im Baufeld 5,
dass — obige Logik unterstellt — zu einem Terrassengeschoss mit
einer Hohe von (12,75 m — 7,25 m =) 5,5 m fihren wirde. Die An-
gabe der WH muss hier fehlerhaft zu niedrig definiert sein. Es ist
herauszustellen, dass es stadtebaulich keinen Bedarf dafur gibt,
durch den Stadtplaner dem Hochbauplaner die Geschosshéhen
vorzugeben.

Wir ersuchen darum, auf die Vorgabe der max. Wandhdhe zu ver-
zichten bzw. die vorgegebene Gesamththe als WH zu bezeichnen.

Zudem ist die Hohengliederung stadtebaulich unstimmig.

einem Bodengutachten wurde die Versickerungsfahigkeit bestétigt. Die gedrosselte
Einleitung ist mit den Stadtwerken abgestimmt und wird entsprechend festgesetzt.

Der Stellungnahme wird jedoch dahingehen Rechnung getragen, dass in allen Bau-
feldern von dem festgesetzten Bezugspunkt um bis zu 0,50 m abgewichen werden
kann.

Im Ubrigen ist die Festsetzung hinreichend bestimmt und fachlich begriindet sowie
mit dem Architekten der Einwendungsfihrer abgestimmt.

Die oberen Bezugspunkte werden in § 2 Abs. 2 Nr. 2 der textlichen Festsetzungen
definiert: Bei gleich oder grof3er 1,5 m zurlickversetzten Geschossen zahlt die Wand-
hohe nur bis zum Abschluss der Oberkante der Attika der Terrassen und nicht der
hdchste Punkt der &uReren Dachhaut bzw. Attika (lit. a). Die Gesamthéhe regelt dem-
gegenuber den héchsten Punkt der Attika (= des Staffelgeschosses). Dies hat der
Einwendungsfuhrer erkannt.

Die Gesamthdhe im Baufeld 5 mit 12,75 m war fehlerhaft und wird auf 10,75 m korri-
giert.

Die Abstandflachenprifung (siehe Abbildung 24 in Kap. 7.3. der Planbegrindung)
und die Verschattungsanalysen (3D-Modell, siehe Anlage 2 zur Planbegrindung)
sind auf Basis einer Wandhdhe mit Umwehrung von 8,15 m und einer Gesamthéhe
von 10,75 m erfolgt, so dass diesbezlglich nichts nachzusteuern war.

Die stadtebauliche Dominante im Plangebiet ist das Baufeld 1. Davon ausgehend
werden die Hohenentwicklungen im Ubrigen Baufeld abgestaffelt.
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N

5

a.

a.

So ist es fur uns schlechterdings nicht nachvollziehbar, weswegen
die Baufelder 5 und 6 hdhenbezogen nicht behandelt werden wie
die Baufelder 2 und 3.

Die Baufelder 5 und 6 sind am weitesten von benachbarter Wohn-
nutzung und damit von Hinweisgebern im bisherigen Verfahren ent-
fernt. Die Baukorper in diesen Baufeldern werden zur Ganze von
den Baufeldern 1, 2, 3 und 7 verdeckt. Im Stiden grenzt nicht schutz-
wurdige gewerbliche grenzstandige Bebauung an. Die Bebauung
der Baufelder 5 und 6 vermag keine Wohnnachbarschaft zu be-
schatten oder wie auch immer geartet zu dominieren.

Wir ersuchen darum, den Baufeldern 5 und 6 dieselben Héhenvor-
gaben zuzubilligen wie den Baufeldern 2 und 3.

. Textliche Festsetzung § 2 Ill Nr. 2

Es bedarf auch einer Uberschreitungsregelung fiir — ggf. zuriickge-
setzte - sonstige technische Aufbauten wie etwa Warmepumpen,
Klimaanlagen oder PV — Anlagen und —module

Zudem stellt sich die Frage, warum sich diese Uberschreitensrege-
lung nur auf die Wand- und nicht auf die Gesamththe bezieht.

. Textliche Festsetzung § 2 IV Nr. 1

Die Regelungen in dieser Bestimmung entbehren einer stadtebaulichen
Rechtfertigung sowie der nétigen Regelungsklarheit.

So sind in den Baufeldern 2, 3 und 4 aneinandergebaute Gebaude
geplant, sowohl nach dem stadtebaulichen Konzept der Stadt als
auch nach dem der Einwender. Insoweit kann in der Terrassenge-
schossebene nicht auf geringster Distanz von nur 3,0 m

Baufeld 6 wird von der Stadt bewusst auf die Hohenentwicklung des Baufelds 7 be-
schrénkt, um den Belangen der im Osten angrenzenden Nachbargrundstiicke Rech-
nung zu tragen. Die Eigentiimer dieser Nachbargrundstiicke haben ihrerseits im Rah-
men der Offentlichkeitsbeteiligung eine Reduzierung der Gebaudehdhen im Baufeld
6 eingefordert.

Aus Griinden der stadtebaulichen MaRstablichkeit und Gliederung in Bezug auf das
Baufeld 1 und die weitere umliegende Bebauung ist das Baufeld 5 bewusst um ein
Geschoss niedriger festgesetzt.

Die Stadt will mit den getroffenen Festsetzungen eine maR3volle Nachverdichtung er-
moglichen, die zugleich die Belange der umliegenden Nachbarschaft berticksichtigt.

Der Stellungnahme wird dahingehend Rechnung getragen, dass die textlichen Fest-
setzungen um folgende Regelung erganzt werden:

Die festgesetzte maximale Gesamthdhe darf durch Photovoltaik- und Solarthermie-
anlagen einschlie3lich ihrer technisch erforderlichen Unterkonstruktionen sowie
sonstige technische Dachaufbauten (z.B. Liftungsanlagen, Kamine etc) ausnahms-
weise um bis zu 1,50 m Uberschritten werden. Die Anlagen missen zur Auf3enkante
der Attika bzw. AulRenwand einen Abstand von mindestens 1,50 m einhalten.

Die Festsetzung wird korrigiert und bezieht sich nunmehr auf die Gesamthéhe.

Das Abriicken der Terrassengeschosse in den Baufeldern 2, 3 und 4 soll stéadtebau-
lich die Massivitat der Bebauung mit Ricksicht auf die im Norden angrenzenden
Nachbarn auflockern und die visuelle Dominanz abmildern. Die Stadt tragt damit den
Belangen der angrenzenden Nachbarn Rechnung (die mit ihnren Einwendungen eine
deutlich weitergehende Reduzierung der Gebaudehéhen einfordern).
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d.

a.

voneinander abgerickt werden. Insoweit ist auf das Abriicken zwi-
schen den Baufeldern 2, 3 und 4 zu verzichten.

Hinzu kommt, dass — gerade auch im Lichte der das Vorgehen der
Stadt beeinflussenden Nachbareinwande — ein Abrticken nach Si-
den in den Baufeldern 1, 2, 3, 5 und 6 keinerlei nachbarbetreffenden
Mehrwert generiert. Dort kénnte aber — gerade in Stidausrichtung —
ohne die Vorgabe eine Wintergartensituation fir das Wohnumfeld
einen erheblichen Mehrwert darstellen.

Bei den Baufeldern 5 und 6 stellt sich ganz generell die Frage, wes-
wegen ein Staffelgeschoss erstellt werden soll, denn dort ist die Be-
bauung zur Ganze von der Planung umgeben — ohne diese zu Uber-
ragen. Das Zuriickversetzen des obersten Geschosses vermag hier
fur keinen angrenzenden Grundstiicksnachbarn einen Mehrwert zu
generieren.

Dies gilt im Ubrigen zumindest im Westen auch fiir das Baufeld 7.

6. Textliche Festsetzung § 2 IV Nr. 4

Es ist schon sprachlich unklar, ob die Bestimmung nur fir das Baufeld
8.2 gelten soll. Wenn dem so wére, gabe es keinen stadtebaulichen
Grund, die Baufelder 1 mit 7 von dieser Regelung auszunehmen.

7. Textliche Festsetzung 8 31l Nr. 3

Es ist nicht ersichtlich, weswegen Terrassenflachen Baugrenzen
ganz grundsatzlich nur um 1,5 m, und dies zudem nur ausnahms-
weise Uberschreiten kdnnen sollen. Terrassen reichen oftmals auch
zwischen 3 und 4 m vor die AuBenfassade von Gebauden — vorlie-
gend sind die Baugrenzen ja eng an den geplanten Gebaudehiillen
orientiert worden -, ohne dass hierdurch stadtebauliche Belange
tangiert wirden.

Es ist schlicht nicht erforderlich bzw. widersinnig, eine Uberschrei-
tensregelung fur Terrassen fur das Baufeld 1 im Westen- und Nor-
den zu treffen. Es ist nicht ersichtlich, wie auf einer festgesetzten

Die Festsetzung lockert die ansonsten riegelartige Bebauung visuell auf und stellt
damit sicher, dass die dennoch beachtliche Nachverdichtung gegeniiber dem status
guo nachbarschaftsvertraglich ausgestaltet ist.

Die stadtebauliche Ordnungsidee eines zurlickversetzten Staffelgeschosses soll
auch auf den Baufeldern 5 bis 7 konsequent verfolgt werden. Auf die eingerdumte
Nachverdichtung gegeniiber dem heute bestehenden Baurecht wird verwiesen.

Die textliche Festsetzung bezieht sich auf alle Baufelder und wird klarstellend er-
ganzt.

Der Stellungnahme wird dahingehend Rechnung getragen, dass Terrassen um bis
zu 3,0 m Tiefe ausnahmsweise die Baugrenzen Uberschreiten dirfen. Es wird darauf
hingewiesen, dass im Ubrigen Terrassen auch ohne weiteres innerhalb der festge-
setzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden kdnnen. Die Stadt Fried-
berg hat mit der festgesetzten GRZ von 0,5 den Orientierungswert fir Allgemeine
Wohngebiete (WA) mit einer GRZ von 0,4 bereits Giberschritten.

Wie der Einwendungsfiihrer selbst feststellt, ist eine Uberschreitung fiir Terrassen in
Bereichen festgesetzter Verkehrsflachen (besonderer Zweckbestimmung Platz)
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Verkehrsflache eine Terrasse entstehen konnte (Baufeld 1). Zu-
gleich ist es nicht ersichtlich, weswegen das Baufeld 1 nicht zur
Stral3e hin, nach Westen, weswegen bei Baufeld 2 nicht nach Wes-
ten und, erst recht, weswegen die Baufelder 2 mit 7 nach Norden
keine Balkons aufweisen dirfen. Besonders fraglich ist dies vor al-
lem im Geviertinneren, also an den Nordseiten der Baufelder 5, 6
und 7

c. Die Hinweisgabe nach der Festsetzung fur Anlagen nach § 14
BauNVO ist ungeniigend. Es kann das Entstehen von zwingend er-
forderlichen Anlagen, etwa fir Fahrrader oder Milltonnen, nicht vol-
lig ungesteuert dem bauaufsichtlichen Ermessen anheimgestellt
werden. Durch diese Handhabung wird zudem ohne Not schon an-
fanglich die verfahrensékonomisch und die Stadtverwaltung entlas-
tende Handhabung von Vorhaben im Freistellungsverfahren nach
Art. 58 BayBO ausgeschlossen.

8. Textliche Festsetzung 8§ 3 Abs. Il Nr. 2

Es ist dem Unterfertigten schon inhaltlich nicht verstandlich, was
diese Festsetzung genau regelt und weswegen dies erforderlich ist.

9. Textliche Festsetzung § 3 Abs. Il Nr. 3

Es ist dem Unterfertigten nicht verstandlich, was diese Festsetzung
Uber Art. 6 Abs. 1 BayBO hinaus genau regelt und weswegen dies
erforderlich ist.

10. Textliche Festsetzung § 4 |

Die Bauleitplanung wird an dieser Stelle ausdrucklich auf das grund-
buchlich gesicherte Anbaurecht zu Lasten der sudlich angrenzenden
Gewerbeflache hingeweisen. Es erscheint sinnfrei, eine private Zufahrt
mit 6 m Breite an der siidlichen Grenze festzusetzen, und zugleich einen
Rucksprung der Tiefgarage von der Sudgrenze um 3 m. Fur diese Ab-
standsvorgabe existiert kein ersichtlicher stadtebaulicher Grund, § 1
Abs. 3 BauGB

ausgeschlossen. Die Festsetzungen sind nicht isoliert, sondern im Zusammenwirken
zu lesen und damit auch nicht widersinnig.

Der Ausschluss von Balkonen entlang der offentlichen Verkehrsflachen dient der Si-
cherung der stédtebaulichen Fassadenwirkung.

Im Hinblick auf die Baufelder 5 bis 7 wird kein stéadtebaulicher Bedarf an einem Bal-
kon an einer Nordseite gesehen. Im Baufeld 5 und 6 wird eine mdgliche Feuerwehr-
zufahrt freigehalten.

Ein Genehmigungsfreistellungsverfahren nach Art. 58 BayBO bleibt weiterhin mdg-
lich, wenn alle Festsetzungen eingehalten werden. Anlagen fur Fahrréader und Mll-
tonnen kénnen auch innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder ggf. in der
gemeinsamen Tiefgarage errichtet werden.

Umwehrungen, wie ein Gelander, sind abstandsflachenrelevant.

Die Regelung stellt allerdings tatsachlich einen Hinweis dar. Die bisherigen Festset-
zungen in 8 3 Abs. 3 Nr. 2 werden als Hinweis deklariert.

Der Einwendung wird dahingehend Rechnung getragen, dass der Riicksprung der
Tiefgarage nur zu den 6stlichen Nachbarn einzuhalten ist. Damit wird dem Anbau-
recht im Suden Rechnung getragen. An den Ubrigen Grundstlcksseiten Grenzen 6f-
fentliche und teilweise private Verkehrsflachen an, die nicht vergleichbar schutzbe-
duarftig sind.
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11. Textliche Festsetzung 8§ 51 b und ¢

a. Es kann nur gemutmalf3t werden, dass diese Bestimmung auf den
unteren Héhenbezugspunkt abstellt.

b. Ein Absatz Il existiert in der Festsetzung nicht. Dies war in der Fas-
sung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses wohl noch an-
ders, was auch auf eine verfahrensrechtliche Problematik hindeuten
kénnte.

12. Textliche Festsetzung 8 9 I Nr. 1 und Nr. 3

Die raumliche Begrenzung auf einen Umgriff von 3,0 m sowie die Nei-
gungsvorgaben sowie Grenzabstandsvorgaben werden den Gelénde-
gegebenheiten nordlich der Baufelder 1, 2, 3 und 4 nicht ansatzweise
gerecht und ist zu eng definiert.

Dem verstandigen Normadressaten des Bebauungsplans erschlief3t sich ohne wei-
teres, dass die Fulbodenoberkante des Erdgeschosses der Gebaude nicht 25 cm
Uber der Attika als oberen Bezugspunkt schwebt, sondern die Hohenlage der FOK
EG mit ,mindestens 25 cm (ber dem festgesetzten Héhenbezugspunkt® selbstver-
standlich auf den unteren Bezugspunkt bezogen ist. Die Festsetzung wurde jedoch
nochmals konkretisiert.

Die Einwendung ist nicht nachvollziehbar. Der Einwendungsfihrer hat bereits im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung Stellung genommen. Auch dort existierte kein §
5 Abs. 2.

Die Stellungnahme lasst nicht erkennen, warum die Festsetzungen (die bereits eine
erhebliche Nachverdichtung gegentiber dem status quo erméglichen), den Gelénde-
gegebenheiten ,nicht ansatzweise gerecht wirden®. Die Festsetzungen ermoéglichen
einem erfahrenen Architekten eine intensive Grundstiicksausnutzung.

Die Festsetzungen sind in ihrer Gesamtheit zu betrachten. Zwar sind Auffullungen
und Abgrabungen im unmittelbaren Gebaudeumfeld grundsatzlich auf einen Bereich
von 3,0 m um die Gebaude begrenzt. Diese Regelung dient der Begrenzung grof3fla-
chiger Gelandeveranderungen und damit dem Schutz des vorhandenen Gelandere-
liefs sowie der nachbarschaftlichen Belange. Gleichzeitig enthalt die Festsetzung
aber ausdricklich weitere Zuléssigkeiten: Auffullungen und Abgrabungen sind auch
zur ErschlieBung der Grundstiicke und zur Herstellung von Platzen zulédssig. Damit
wird gerade beriicksichtigt, dass im Bereich der Gebaude, Zugange, Zufahrten, Ter-
rassen, Lichtgraben, Kellerabgéange, Stellplatze und Tiefgaragen funktionale Gelan-
deanschlisse erforderlich werden kénnen.

Auch die zulassigen Béschungen und Stitzmauern erdffnen einen hinreichenden pla-
nerischen Spielraum. Hohenunterschiede kénnen durch naturliche Béschungen mit
einem Verhaltnis Hohe zu Breite von maximal 1 : 1,5 oder alternativ durch Stiitzmau-
ern mit einer sichtbaren Héhe von maximal 1,00 m ausgeglichen werden. Stiitzmau-
ern sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig, sofern die festgesetzten Abstande
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13. Textliche Festsetzung § 9 I Nr. 2

Es ist unklar, ob diese Festsetzung eine Zweckvariante zu Nr. 1 darstellt
und damit additiv neben die Zwecke der Nr. 1 tritt oder ob sie sie nur
konkretisiert.

Es ist zudem nétig, dass — siehe die vorangehende Ziffer 12. — Aufful-
lungen / Abgrabungen auch zum Zwecke der Gelandemodellierung zu-
gelassen sind.

eingehalten werden. Damit wird eine gestaffelte und vertragliche Gelandemodellie-
rung ermoglicht.

Fur die nordlich zur Beilingerstral3e orientierten Gebéude 2 bis 4 ergibt sich folgendes
Bild: Gebaude 2 weist einen Abstand von ca. 4,5 m bis 6,9 m zur Grundstiicksgrenze
auf. Bei einem Hohenunterschied von ca. 1,6 m zwischen unterem Bezugspunkt und
StralRe kann dieser Hohenversatz Uber Bdschungen, Gelandeanschlisse oder er-
ganzende Stiitzelemente innerhalb des vorhandenen Spielraums bewaltigt werden.

Bei Gebaude 3 betragt der Abstand zur Grundstlicksgrenze ca. 4,6 m bis 5,3 m. Der
Hohenunterschied zwischen unterem Bezugspunkt und StraBe betragt ca. 2,4 m.
Auch hier ist eine Bewéltigung des Hohenunterschieds mdglich, insbesondere wenn
Boschungen, Aufschuttungen in den Zwischenbereichen und gegebenenfalls Stutz-
mauern kombiniert werden.

Bei Gebaude 4 ist die Situation aufgrund des geringeren Abstands von ca. 2,3 m bis
3,2 m zur Grundsticksgrenze und des grolReren Hohenunterschieds von ca. 4,2 m
anspruchsvoller, aber durch eine differenzierte Gelandemodellierung, etwa durch
eine Kombination aus Aufschiittungen in den Zwischenbereichen zwischen Gebaude
und StralRe, einer teilweisen Einbindung des unteren Geschosses in das Gelande
sowie gestaffelten Stlitzelementen, zu bewaéltigen. Gerade die Mdglichkeit, die Zwi-
schenbereiche zwischen Gebaude und StralRe aufzuschiitten, erlaubt es, das untere
Geschoss starker in das Gelande einzubinden und die wahrnehmbare Hohenent-
wicklung gegentber dem StralRenraum zu reduzieren.

Die Festsetzungen ermdglichen somit eine sachgerechte Bewadltigung der Be-
standstopografie.

Die Festsetzungen sind im Zusammenhang zu lesen. Nr. 1 regelt Auffullungen und
Abgrabungen im gebaudenahen Bereich von 3,0 m, inshesondere flr gebdudebezo-
gene Nutzungen wie Zugange, Terrassen, Lichtgraben, Kellerabgéange, Stellplatze
oder Tiefgaragen. Nr. 2 stellt hierzu eine eigenstandige erganzende Zuldssigkeit dar.
Danach sind Auffuillungen und Abgrabungen zuséatzlich auch zur ErschlieBung der
Grundstlicke und zur Herstellung von Platzen zulassig. Die Regelung konkretisiert
Nr. 1 daher nicht lediglich, sondern tritt additiv hinzu. Dies wird sprachlich nun noch
klarer zum Ausdruck gebracht.
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14. Textliche Festsetzung § 9 Il

Die Hohenbegrenzung wird den Gelandegegebenheiten ndrdlich der
Baufelder 1, 2, 3 und 4 nicht ansatzweise gerecht und ist zu eng defi-
niert.

15. Planzeichen ,,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (Art und
MaR der Nutzung)“

Dieses Planzeichen kommt zwischen den Baufeldern 2, 3 und 4 zum
Einsatz. Es ist nicht ersichtlich wieso. Dort sind die zuldssigen Nut-
zungsarten identisch. Ebenso das Maf3 der baulichen Nutzung. Selbst
wenn man auf § 2 IV Nr. 2 abstellen wollte, erklart dies nicht die Abtren-
nung zwischen Baufeld 2 und 3.

16. Planzeichnung Bauweise

Die Festsetzung ,Einzelhduser” ist — soweit damit eine andere Bauweise
ausgeschlossen wird - stadtebaulich zumindest bezogen auf die Baufel-
der 2, 3, 4 6, und 7 fragwirdig und nicht erforderlich. Fur die Baufelder
2, 3 und 4 sollten auch Hausgruppen zugelassen werden, fir die Bau-
felder 6 und 7 auch Doppelhauser.

17. Planzeichnung Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung /
dafur StralRenbegrenzungslinie / private Verkehrsflache

Der Bebauungsplanentwurf sieht ohne dies betreffend abgeschlossene
Abstimmung mit den Einwendern wesentliche Teile des Privateigentums
der Einwender als 6ffentliche Flache vor und entzieht sie damit der Be-
ricksichtigung als Ermittlungsgrundlage fur das zulassige Mal3 der bau-
lichen Nutzung. Zugleich vollzieht der Entwurf unabgestimmt einen Pa-
radigmenwechsel, indem er — anders als zuvor mit festgesetzter max.
GR — nunmehr eine GRZ vorsieht, die von eben dieser Ermittlungs-
grundlage entscheidend abhangt. Hierfur besteht keine stadtebauliche
Notwendigkeit.

Die pauschale Einwendung ist nicht nachvollziehbar. Die alternative natirliche Bo-
schung oder Stlitzmauer mit max. 1,0 m Hohe ist geeignet, die topographischen Ho-
henunterschiede abzufangen.

Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen ist fir die Regelung zu den zurlckver-
setzten Staffelgeschossen nach § 2 Abs. 4 Nr. 1 der textlichen Festsetzungen erfor-
derlich. (Nur) fur Baufeld 1 und 2 greift das Balkonverbot an den West- und Nordfas-
saden, in den Baufeldern 3 und 4 hingegen lediglich an den Nordfassaden.

Doppelhauser oder Hausgruppen, die auf einem ungeteilten Grundstiick errichtet
werden, stellen bauplanungsrechtlich Einzelhduser dar (OVG Greifswald, Urt. v.
16.04.2012, 3 L 156/08, Ls. 2; siehe auch Petz, in: Kdnig/Roeser/Stock, BauNVO, 6.
Aufl., 8 22 Rn. 19b).

Schon aufgrund der gemeinsamen Tiefgarage (nur eine Zufahrt) ist eine Realteilung
aus Sicht der Stadt nicht zu erwarten.

Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass die Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung Platz lediglich 12,8% des Gesamtgrundstiickes darstellt, von wesentlichen
Teilen des Privateigentums kann nicht gesprochen werden, wenn 87,2 % mit Misch-
und Wohnungsbau uberplant werden. Der dffentliche und identitatsstiftende Platzbe-
reich ist aus der Sicht der Stadt Grundlage fiir die mit dem vorliegenden Bebauungs-
planentwurf eingeleitete Nachverdichtung. Mit dem Bebauungsplan wird mehr Bau-
recht geschaffen als derzeit nach § 34 BauGB besteht. Wie der Anreger unter Punkt
19 seines Schreibens zutreffend erkannt hat, ist ein zentrales stadtebauliches Ziel
der Stadt Friedberg, im Rahmen der baulichen Nachverdichtung eine hohe Aufent-
haltsqualitéat des Quartiers zu generieren. Hierzu dient unter anderem die Schaffung
eines Platzes. Den Eigentiimerbelangen wird mit einer GRZ von 0,60 fur das Ml und
0,50 fur das WA angemessen Rechnung getragen. Die festgesetzte GRZ liegt tiber
dem Orientierungswert fir Obergrenzen nach § 17 BauNVO in einem WA. Diese
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18. Griinordnung

Das Zitat des § 9 Abs. 6 BauGB zu dieser Festsetzung erschlief3t sich
uns nicht.

19. Planzeichnung Flache fir Sport- und Spielanlagen

a. Die Einwender verstehen ein stadtebauliches Ziel in einer platzarti-
gen Freiflache westlich der Baufelder 1 und 5. Diese als Griin- und
Aufenthaltsbereich, der gerade fur die kiinftigen Bewohner im Bau-
feld 8 ein Ort des Zusammentreffens und der Kommunikation im
Nahbereich der durch die Stadt angestrebten Nutzungen im Erdge-
schoss dieser Baufelder sein kann. Sie sehen aber keinen stadte-
baulichen Sinn in der Festsetzung einer Spielflache an dieser dem
Stral3enverkehr in besonderer Weise ausgesetzten Stelle.

b. Das Zitat des § 9 Abs. 6 BauGB zu dieser Festsetzung erschlief3t
sich uns nicht.

Uberschreitung wird durch den festgesetzten 6ffentlichen Platzbereich kompensiert.
Der Einwendung wird dahingehend Rechnung getragen, dass fir das Mischgebiet
die GRZ auf 0,60 angehoben wird, um die planerische angestrebte Nachverdichtung
und vitale Nutzungsmischung in den MI-Gebieten um den 6&ffentlichen Platz herum
zu erméglichen.

Das Zitat des Abs. 6 in der Planzeichenlegende wird gestrichen. Eine inhaltliche An-
derung der Festsetzung ist damit nicht verbunden.

Der Spielplatz soll den 6ffentlichen Platz als identitéatsstiftenden Ort und ,Platz fir
alle® unterstitzen und beleben. Der Spielplatz soll gleichermaRen Anwohnern, Besu-
chern und Einkaufenden zur Verfugung stehen. Der Einwendungsfiihrer verkennt,
dass nach der stadtischen Spielplatzsatzung ein Spielplatz im Baugebiet herzustellen
ware. An der Lage wird festgehalten.

Das Zitat des Abs. 6 in der Planzeichenlegende wird gestrichen. Eine inhaltliche An-
derung der Festsetzung ist damit nicht verbunden.
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gk

Stellungnahme vom 04.12.2025

wir zeigen die anwaltliche Vertretung von [...],

unter Vorlage einer anwaltlich beglaubigten Vollmachtskopie (Anlage)
an.

Namens und im Auftrag unserer Mandanten formulieren wir an die Stadt
Anregungen und Hinweise:

zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 17 fir das Gebiet sidlich der Bei-
lingerstralRe und dstlich der Straf3e Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling.

Anregungen und Hinweise:

zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 17 fir das Gebiet stdlich der Bei-
lingerstrale und 6stlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling.

Fachliche Wirdigung und Abwagung vom 24.03.2026

OPLA — Biiro fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 12.06.2026

Seite 44 von 65



STADT FRIEDBERG BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling* Sitzung am 25.06.2026

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung
A.

Sachverhalt

Die Stadt Friedberg hat den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 17 in die
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR & 3 Abs. 1 BauGB i.V.m. §
13 a BauGB gegeben.

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt vom 04.11.2025 bis zum
05.12.2025.

B.
Bebauungsplan

Die Planung stellt einen grundsatzlich abgewogenen, die stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen zutreffend aufgreifenden Entwurf dar.
Gleichwohl sind Hinweise und Fragen zu dem Planungsentwurf veran-
lasst:

| Zeichnerische Festsetzungen

1. In der zeichnerischen Festsetzung erfolgt unseres Erachtens nach | Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass die Struktur der Umgebung durch das
ohne planungsrechtliche Notwendigkeit eine sehr konkrete Vorgabe | stadtebauliche Konzept aufgegriffen wird. Daher ist eine enge Festsetzung der Bau-
von Bauraumsituierungen und zuschnitten. Jedenfalls sind die Bau- | raume notwendig. Es wird hierzu auf die Ausfihrungen des stadtebaulichen Kon-
raume sehr eng gezogen. Die Baurdume 5, 6 und 7 sollten einen | zepts in der Begrindung verweisen.
zusammenhdngenden Bauraum erhalten. Der Bauraum 7 sollte zu-
mindest parallel zur 6stlichen Grenze gefuhrt werden. Die Stadt be-
achtet auch nicht, dass es im Stiden ein Grenzanbaurecht gibt, das
durch die Planungsinhalte entwertet wird.

Das planungsrechtliche Grenzanbaurecht zur sidlichen Grundstiicksgrenze gibt es
entlang der Pfarrer-Bezler-Str. nur einmal und es ist stadtebaulich nicht dauerhaft
gewlnscht. Die bestehende Grenzbebauung mit gewerblichen Nebengebauden, wie
Uberhaupt die Gewerbebebauung stellen einen Fremdkérper gegeniber der Umge-
bungsbebauung dar, denen im Bestand keine maf3stabbildende Kraft zukommt. Ab-
gesehen davon wird das Baurecht des Eigentiimers bezogen auf die GF durch die
Planung nicht eingeschrankt, sondern deutlich erweitert.

2. Der Bauraum fiir die Tiefgarage sollte deutlicher flexibler gestaltet | Der Stellungnahme ist mit der Uberplanung bereits Rechnung getragen. Die Festset-
werden, vor allem im Norden und Osten. zung eines Bauraumes fir die Tiefgarage entfallt. Stattdessen wird fur die Tiefgarage
eine maximal zulassige GRZ festgesetzt.
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

3. Nachdem in den textlichen Festsetzungen keine Vorgaben zu der
zeichnerisch festgesetzten Verkehrsflaiche besonderer Zweckbe-
stimmung (FuRgéngerbereich) erfolgen werden im Umgriff der Pla-
nung auf FINr. 465/1 straRennahe oberirdische Stellplatze offen-
sichtlich nicht ermdglicht. Fir die Baurdume 1 und 2 sollten jedoch
Kurzzeitparkplatze im 6ffentlichen StralRenraum vorgesehen sein.
Dies ware wichtig fir die Attraktivitat der durch die Stadt ausdriick-
lich gewlinschten Gewerbe-/ Laden- / Bewirtungsflachen im EG der
Baurdaume 1 und 2. Auf den Privatflachen steht diesen Stellplatzen
die Festsetzung fuR3laufig zu nutzender Bereiche entgegen.

4. Die Anfahrbarkeit der vorgesehenen Stellplatze zwischen den Bau-
raumen 1 und 2 ist unklar. Jedenfalls wird hier im Gelande nicht nur
unbedeutender Stiitzaufwand entstehen. Eine Anfahrbarkeit aus
sudlicher Richtung ist ausgeschlossen. Der Bauraum St sollte bis an
die StralRe reichen.

5. Die Festsetzung des Spielplatzes im offentlichen Aufenthaltsraum
widerspricht der Intention der stadtebaulichen Planung und der Ei-
gentumer. Hier kollidieren Platzstrukturen und deren Gestaltung
(Banke, Baume, Sondernutzungsflachen, Wasserflache) fir den
temporaren Aufenthalt von Passanten wie auch der Bewohner der
westlich angrenzenden Seniorenwohnanlage mit den Anforderun-
gen an eine Spielplatzgestaltung. Der Standort ist unpassend fir
eine Spielanlage mit Uberértlichem Einzugsanspruch, ungeachtet
des Umstandes, dass diese dann durch die Stadt zu erstellen und
zu unterhalten ware. Die Wohnanlage selbst wird auf der Grundlage
bauordnungsrechtlicher Vorgaben fiir den eigenen Bedarf sowieso
Spielflachen errichten. Diese sind allerdings fir die dort wohnhaften
Kinder vorgesehen.

Il. Textliche Festsetzungen

181

(1) Die Stadt plant ein urbanes Gebiet. Es erscheint uns zweifelhaft, ob
es stadtebaulich sinnvoll bzw. veranlasst ist, jenseits der ersten

Die Zweckbestimmung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist von
,FuBgéngerbereich® zu ,Platz* gedndert. Demzufolge wéren im Bereich des Platzes
Stellplatze moglich.

Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass im Zuge der Erarbeitung des Bebauungs-
planes auch Kurzzeitparkplatze im o6ffentlichen Stral3enraum geprift wurden. Auf-
grund des beschrankt verfigbaren StralBenquerschnittes, sind diese in Verbindung
mit dem Ful3- und Radweg nicht realisierbar.

Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass die Stellplatze zwischen den Baurdaumen
1 und 2 aus der Planzeichnung herausgenommen werden.

Die Stadt Friedberg teilt mit, dass es sich bei dem geplanten Spielplatz um keinen
Uberdrtlich bedeutsamen Spielplatz handelt. Die Errichtung und Unterhaltung des
Spielplatzes werden im Rahmen der Baugenehmigung bzw. im stadtebaulichen Ver-
trag zwischen der Stadt Friedberg und den Grundstiickseigentiimern geklart und ge-
regelt. Die Pflicht zur Herstellung von Kinderspielplatzen ist in der Bayerischen Bau-
ordnung mit dem Ersten Modernisierungsgesetz seit dem 01. Oktober 2025 entfallen.
Stadtebauliches Ziel der Festsetzung der Spielplatzflache ist die Entstehung eines
attraktiven Platzbereiches fiir alle Generationen.

Die im Rahmen der Stellungnahme vorgetragenen Bedenken hinsichtlich der ur-
sprunglichen Festsetzung eines Urbanen Gebietes dstlich der Pfarrer-Betzler-StralRe
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Baureihe 6stlich der Pfarrer-Betzler-Stral3e diesen Gebietstyp vorzuge-
ben. Der Gebietstyp des urbanen Gebiets fiihrt zu einer nicht gesetzlich
normierten Mindestvorgabe bezogen auf den gewerblichen Nutzungs-
anteil. Es bedirfte hier zumindest einer klaren Nutzungszuordnung in
die Bauraume, in der Horizontalen wie auch Vertikalen. Es besteht hier
Einvernehmen mit der Stadt, dass aul3erhalb der Baurdume 1 und 5 nur
Wohnraum geschaffen werden soll.

(2) Im Rahmen der textlichen Festsetzungen fallt zudem auf, dass auf
den Flachen der Mandantschaft Anlagen fir soziale Zwecke ausge-
schlossen werden. Dies kénnte als eine Art Konkurrenzschutzfestset-
zung gedacht sein, um jegliche soziale Einrichtungen nur auf dem
Grundstiick westlich der StraRe zu fokussieren. Grundsétzlich ist daftr
stadtebaulich keine Notwendigkeit gegeben. Es kénnte eine fir den
Ortsteil und auch das Nebeneinander der Bauraume westlich und dstlich
der Ortsstral3e sinnhafte Nutzungsoption sein, im Bereich der Bauraume
1 oder 5 z. B. auch eine Tagespflegeeinrichtung fir Senioren, die jen-
seits der Stral3e wohnen werden/sollen, Praxen oder soziale Beratungs-
vorrichtungen zu etablieren, nahe am angedachten Café und der 6ffent-
lichen Platzstruktur.

282

i. Bezogen auf die Festsetzung einer maximalen GRZ in § 2 Abs. 1 Nr.
2 der textlichen Festsetzungen stellt sich die Frage, weswegen diese
neben der Festsetzung einer maximalen GR je Bauraum uberhaupt er-
forderlich sein soll. Sie sollte unseres Erachtens gestrichen werden. Die
GR wird bereits eindeutig und abschlieend vorgegeben.

ii. Die vorgesehene GRZ ist jedenfalls ohne erkennbaren Anlass deut-
lich unter dem Orientierungswert fiir ein urbanes Gebiet (0,8 GRZ) bzw.

werden zur Kenntnis genommen. Insbesondere der Hinweis, dass fir die dstlich der
ersten Baureihe gelegenen Bereiche eine Uiberwiegende Wohnnutzung vorgesehen
ist und der Gebietstyp ,Urbanes Gebiet“ insoweit stddtebaulich nicht hinreichend be-
grundet erscheint, wurde im weiteren Planungsprozess beriicksichtigt.

Die Planung wurde zwischenzeitlich angepasst. Anstelle des bislang vorgesehenen
Urbanen Gebietes wird dstlich der Pfarrer-Betzler-StraRe nunmehr in den Baufeldern
1 und 5 ein Mischgebiet und in den daran anschlieRenden Bereichen sowie slidwest-
lich gegeniber ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird der beabsichtig-
ten Nutzungsstruktur kinftig in differenzierter und stadtebaulich angemessener
Weise Rechnung getragen. Zugleich wird dem Umstand entsprochen, dass aul3er-
halb der Baufelder 1 und 5 vorwiegend Wohnnutzungen entwickelt werden sollen.

Der Stellungnahme wird insofern Rechnung getragen.

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung sind Uberarbeitet worden. Nicht nur
Soziale Nutzungen, sondern auch Wohnnutzungen und Nutzungen fir Verwaltungen
sowie fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind nur im EG
der Baufelder 1 und 5 ausgeschlossen. Damit sollen in den publikumswirksamen Erd-
geschosszonen vorrangig Nutzungen wie Laden, Gastronomie, Dienstleistungen,
Biro- oder sonstige gewerbliche Nutzungen angesiedelt werden und damit zugleich
eine hinreichende gewerbliche Mitprdgung des Mischgebiets sichergestellt werden.

Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass die textlichen Festsetzungen dahingehend
geandert werden, dass nur eine GRZ und keine GR mehr festgesetzt wird.

Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass nunmehr Gebietskategorien Ml und WA
festgesetzt wurden. Darlber hinaus wird mitgeteilt, dass 8 17 BauNVO
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selbst fur Dorfgebiete, Mischgebiete und dorfliche Wohngebiete (0,6
GRZ) angesetzt. Auch deshalb ist sie verzichtbar.

iii. Die Festsetzung bezogen auf die maximale Grundflache fur die Tief-
garage in § 2 Abs. 1 Nr. 3 der textlichen Festsetzung halten wir fiir un-
bestimmt. Hier wiirde man sich quasi aus dem Bebauungsplan heraus-
rechnen mussen, welche m2-Flache von dem Planzeichen ziff. 7 fur Tief-
garagenbaufenster Uberdeckt ist. Dabei ist zudem unklar, ob z.B. der
Bereich der Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze durch eine Tiefga-
rage unterbaut werden darf.

iV. Wir schlagen vor, eine einheitliche Regelung nach § 19 Abs. 4
BauNVO aufzunehmen, mit einer Uberschreitungsspitze fir die Tiefga-
rage.

V. Wir schlagen vor, dass die HohenlinienmalRangaben genordet (und
damit nicht auf dem Kopf stehend) beziffert werden.

Vi. Im Hinblick auf die festgesetzten unteren Héhenbezugspunkte fiir die
Baufelder 1 bis 7, § 2 Abs. 2 Nr. 2 der textlichen Festsetzungen, wére
abzugleichen, ob diese Vorgaben die vorhandenen kiinstlich hergestell-
ten Hohenverhaltnisse aufgreifen bzw. wie sie mit diesen umgehen.

Orientierungswerte fir Obergrenzen regelt, die aus stadtebaulichen Griinden unter-
schritten werden kénnen. Eine GRZ von 0,8 erscheint fur einen Ortsteil wie Statzling
zu hoch, wie auch die Einwendungen aus der Nachbarschaft belegen. Festgesetzt
wird eine GRZ von 0,5. Diese darf durch die Grundflachen von Anlagen nach § 19
Abs. 4 BauNVO, also insbesondere die Tiefgarage bis maximal 0,80 Uberschritten
werden. Dies stellt neben der geplanten Bebauung auch sicher, dass tUbermaRige
Erhitzungseffekte (Klimaschutz) vermindert werden.

Die planzeichnerische Festsetzung zu Tiefgaragen ist entfallen und die textlichen
Festsetzungen sind erganzt. Es wird eine GRZ bis 0,8 fir die Herstellung der Tiefga-
ragen zuléssig sein.

Die textlichen Festsetzungen sind geéandert und ermdglichen fiir Tiefgaragen eine
GRZ von maximal 0,8.

Die Stadt Friedberg bedankt sich fur den Hinweis und weist darauf hin, dass die Aus-
richtung der Schrift bei Hohenlinien eine konkrete Bedeutung hat. Sie dient der Ori-
entierung im Gelande. In der Kartografie wird die Beschriftung (die sogenannten H6-
henzahlen) in der Regel so platziert, dass der Kopf der Zahlen in Richtung des Gipfels
bzw. bergauf zeigt. Das bedeutet, dass man beim Lesen der Zahl automatisch ,nach
oben“ blickt. Diese Konvention hilft dem Kartenleser, auf einen Blick zu unterschei-
den, ob das Gelénde ansteigt oder abfallt, ohne erst benachbarte Linien vergleichen
zu mussen. Bei der Uberpriifung der Hohenlinien hat sich jedoch herausgestellt, dass
sich im vorliegenden Fall ein Formatfehler eingeschlichen hatte, weshalb die Zahlen
falsch ausgerichtet waren. Dieser Fehler wurde zwischenzeitlich korrigiert.

Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass im urspriinglichen Entwurf eine andere
Bezugspunktfestsetzung vorgesehen war. Bei einem Vor-Ort-Termin mit der Stadt,
dem Architekten des Bauherrn und dem Planungsbiiro wurde ausdriicklich vom Ar-
chitekten des Bauherrn gewlnscht, dass die Héhenfestsetzung fur Baufeld 1 auf die
Hohe der jetzigen Zufahrt gesetzt wird. Ein Eingraben des Erdgeschosses im Norden
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Das Geléande des Mandantengrundstiicks FINr. 465/1 weist eine Hohen-
differenz zwischen dem Siidwesten und dem Nordosten von mehr als 3
m auf.

Dementsprechend fiihrt die Bezugspunktfestsetzung im Norden, zur
Beilingerstraf3e hin, zu einem deutlichen Eingraben des Erdgeschosses
und im Stiden zwangslaufig zu einer Héhenlage, die teilweise mehr als
0,5 m oberhalb des ,soweit vorhanden natlirlichen Geldndes"” befindlich
ist.

Insbesondere ist unverstandlich, weswegen der Bauraum 1 — der auf
einem Gelande aufsetzt, das heute faktisch héher liegt, als der stidlich
angrenzende Bereich — einen um 80 cm tieferen unteren Bezugspunkt
erhélt als der Bauraum 5.

Vii. Auch aus Planflrsorge sei darauf hingewiesen, dass fur die Bau-
raume 8.1, 8.2 und 8.3 die Vorgabe eines unteren Bezugspunktes zu
fehlen scheint.

Viii. Es ist nicht ersichtlich, aus welchem Grund in § 2 Abs. 3 Nr. 1 flr
die Baufelder 5 und 6 spurbar niedrigere Wandhohen stadtebaulich er-
forderlich sein sollen.

3.83

Betreffend die Festsetzung § 3 Abs. 3 misste wohl zumindest eine Er-
mittlung der abstandsflachenrechtlichen Bedeutung und Folgen zum
Bestandteil der Planung gemacht werden.

484

Es sollte in § 4 geregelt werden, dass Nebenanlagen in einem gewissen
Umfang auch auRRerhalb der Baugrenzen zulassig sind, z. B. fur Mill-
und Fahrradgebdude, Tiefgaragenfluchtwege, Garten- und Geratege-
baude, etc.

war gewinscht. Auch die Hohenbezugspunkte der weiteren Baurdume 2 — 7 wurden
mit dem Architekten des Bauherrn abgestimmt.

Da keine neue Erkenntnislage hierzu vorliegt, wird die Festsetzung beibehalten.

Ein unterer Bezugspunkt fur die Baufelder 8.1 bis 8.3 ist erganzt.

Nach Ansicht der Stadt Friedberg sind hier die Baufelder 6 und 7 gemeint. Baufeld 5
unterscheidet sich hiervon durch eine grél3ere Wandhohe, die aus der geplanten ge-
werblichen Nutzung im Erdgeschoss und der damit verbundenen erhéhten Raum-
hohe im Vergleich zur reinen Wohnnutzung in BF 6 und 7 resultiert.

Die Festsetzungen zu den Abstandsflachen sind lberarbeitet. Die Planbegriindung
enthalt u.a. in Kap. 7.3 entsprechende Ausfihrungen.

Nebenanlagen kdnnen nach 8 23 Abs. 5 BauNVO, wenn im Bebauungsplan nichts
anderes festgesetzt ist, (von der Bauaufsichtsbehorde im Genehmigungsverfahren)
auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden. Eine
Festsetzungsgrundlage fir eine positive Zulassung von Nebenanlagen aufRerhalb der
Baugrenzen durch den Bebauungsplan selbst besteht nicht. Die Entscheidung ist
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durch die Baugenehmigungsbehdrde nach pflichtgemaem Ermessen zu treffen.
Eine Anderung der textlichen Festsetzung ist daher nicht veranlasst.

589

Betreffend die Festsetzung in § 9 Abs. 1 und Abs. 2 steht die Frage im | Die Stadt Friedberg weist darauf hin, dass die Festsetzungen zu Aufschittungen und
Raum, die bereits voranstehend aufgeworfen wurde, namlich ob in An- | Abgrabungen an das neue Konzept angepasst und aufeinander abstimmt werden.
betracht der Festsetzungen fiir untere Bezugspunkte der Gebaudeho-
hen mit den eingeschrankt zulassigen Abgrabungen bzw. Aufschittun-
gen umgegangen werden kann.

Zudem teilt die Stadt Friedberg mit, dass der Bebauungsplan nicht nur die Flurnum-
mer 465/1 Uberplant, sondern auch das Grundsttick mit der Flurnummer 491 betrof-
fen ist. Letzteres weist durchaus ein natirliches Gelande auf. Der Hinweis diente als
Zudem hat ein Hinweis nichts in den Festsetzungen verloren. unverbindliche Anregung. Im Zuge der Fortschreibung der textlichen Festsetzung

Hinzu tritt, dass es auf dem Grundstiick kein natlrliches Gelande mehr wurde dieser nun entfernt.

gibt, es ist derzeit nahezu vollversiegelt.

Wir wiirden uns freuen, mit der Stadt Gber die Planungsinhalte weiter-
gehende Gespréache fuhren zu drfen.
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Sehr geehrte Damen und Herren,

auch nach der Informationsveranstaltung zum Bebauungsplan Nr.
17 am Montag, 11.05.2026 in der Grund- und Mittelschule in Statzling
kann ich einige Entscheidungen nicht nachvollziehen:

¢ Warum ist es nicht moglich, diese wuchtigen Bauvorhaben auf dem
ehemaligen Edeka-Gelande um jeweils ein Stockwerk zu reduzie-
ren?

e Ca. 10 Wohnungen weniger wiirden auch das aufkommende Park-
bzw. Verkehrsproblem deutliche reduzieren!

e Dieser Wohnungsbau kann in keinster Weise mit Wohnraumbe-
schaffung gerechtfertigt werden - Luxuswohnungen/Penthauser dif-
ferieren doch wohl stark im Vergleich mit Sozialwohnungsbau!

¢ Nachdem beim ehemaligen Edeka-Gelande nun im vorderen Be-
reich die gewerbliche Nutzung festgelegt ist und die hinteren Ge-
baude als Wohngebiet ausgewiesen sind, ist doch auch hier eine
Angleichung an das bestehende Wohngebiet und die dort glltigen
Auflagen (Héhe 1-2-geschossig) méglich!

Nachdem wir uns mit unserem Anliegen - wir wohnen "im Schatten des
Gebaude 7", FlurNr.466/20 — schon mehrfach an die Stadt gewandt ha-
ben, méchten wir ein letztes Mal unsere Stellungnahme abgeben mit
dem Wissen, dass sich ganz Statzling mit diesem "Manhattan" nicht an-
freunden kann!

Planungsziel der Stadt ist die maf3volle Nachverdichtung zu einem neuen, zentralen
und identitatsstiftenden Quartier mit einer vertraglichen Mischung aus Wohnen, ge-
werblichen Nutzungen, kleineren Versorgungseinrichtungen des téglichen Bedarfs
und Gastronomie sowie sozialen Einrichtungen. Im Baufeld 8.01 bis 8.03 soll das
Baurecht fir eine altersgerechte Wohnanlage mit betreutem Wohnen geschaffen
werden.

Eine Reduzierung der festgesetzten Wand- und Gesamthéhen wirden dieses Pla-
nungsziel konterkarieren.

Der Einwendungsfiihrer spricht pauschal von einem ,Park- bzw. Verkehrsproblem®.
Die Stadt hat den planbedingten Mehrverkehr ermitteln und bewerten lassen. Hierbei
wurde im Rahmen eines worst-case-Szenarios unterstellt, dass sich der Wegfall des
EDEKA-Verbrauchermarkts nicht verkehrsberuhigend auswirkt. Die ermittelten Pe-
gelerhdhungen liegen Uberwiegend in einem Bereich < 2,0 dB(A), der mit dem
menschlichen Ohr nicht wahrnehmbar ist. Nur an einem Immissionsort (10 3) wird
eine Pegelerhdhung in diesem worst-case-Szenario mit +2,6 dB(A) wahrnehmbar
sein, jedoch werden hier die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverord-
nung (16. BImSchV) auch kinftig unterschritten. Im Ubrigen wird der ruhende Ver-
kehr kinftig Uberwiegend in einer Tiefgarage gefasst werden, so dass mit einer Ver-
besserung des status quo mit oberirdischen Stellplatzen des EDEKA-
Lebensmittelvollsortimenters zu rechnen ist.

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 17 geschaffene Baurecht halt die gesetzlichen Ab-
standsflachen gemaR Art. 6 BayBO in vollem Umfang ein; die Festsetzung der Bau-
linien und Baugrenzen zusammen mit dem Mal3 der baulichen Nutzung und einem
zurtickspringenden Staffelgeschoss (siehe § 2 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen)
stellen gegeniiber den bebauten Nachbargrundstiicken nahezu ausnahmslos sogar
Abstandsflachen von 0,7 H sicher (siehe Abbildung 24 Abstandsflachenplan in Kap.
7.3 Planbegrundung). Insbesondere zu Fl. Nr. 466/20 springt das Staffelgeschoss
um 3,0 m zurtick, sodass hier Abstandflachen von mehr als 0,7 H eingehalten wer-
den. Hierdurch werden die nachbarschutzrechtlichen Belange hinsichtlich
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STADT FRIEDBERG

BESCHLUSSVORLAGE

Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling* Sitzung am 25.06.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Belichtung, Beliftung und Sozialabstand gewahrt und ist eine unzumutbare bedran-
gende Wirkung ausgeschlossen.

Eine Verschattung ist schon bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen des
Art. 6 Abs. 5 BayBO (0,4 H) nach der gesetzgeberischen Wertung in der Regel zu-
mutbar.

Nach standiger Rechtsprechung des BayVGH ist das Vertrauen eines Nachbarn, das
eigene Grundstiick werde von entsprechenden Auswirkungen verschont bleiben, die
durch Vorhaben verursacht werden, die die landesrechtlichen Abstandsflachen ein-
halten, im Regelfall nicht schutzwirdig und daher nicht abwagungsrelevant. Die lan-
desrechtlichen Abstandsflachen-Regelungen stellen im Interesse der Wahrung sozi-
alvertraglicher Verhaltnisse eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung
von Nachbargrundstiicken gerade sicher (BayVGH, Beschl. v. 08.05.2019, 15 NE
19.551 Rn. 35; BayVGH, Urt. v. 25.02.2022, 15 N 21.2219 Rn. 19 ff.; BayVGH, Be-
schl. v. 13.09.2022, 15 CS 22.1851, Rn. 21).

Hiernach ist eine Verschattung bereits bei Einhaltung des gesetzlichen Mindestab-
stands von 0,4 H regelmaRig nicht abwagungsrelevant. Vorliegend stellt die Stadt
Friedberg mit den getroffenen Festsetzungen zu Baugrenzen und Baulinien, Geb&u-
dehohen und Staffelgeschossen sicher, dass zu benachbarten Grundstiick ein deut-
lich grol3erer Abstand von 0,7 H eingehalten wird.

Die Stadt hat zuséatzlich vorsorglich noch eine Verschattungsanalyse erstellen lassen
(siehe Planbegrindung, Kap. 6.4). Die sich hiernach ergebenden Verschattungen
sind insbesondere in den Tages- und Jahresrandzeiten in innerstadtischen Lagen
Ublich und hinnehmbar.
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 25.06.2026

12 Burgerin (Meidert & Kollegen Rechtsanwalte) vom 18.05.2026

Az.: 1891/25AW/cb

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Anwaltliche Vertretung

in oben bezeichneter Angelegenheit zeigen wir nochmals die Vertretung
von Frau (...), BeilingerstraRe 1 b, 86316 Friedberg an.

Der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung
vom 24.03.2026 den geanderten Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 17 fur
das Gebiet siudlich der Beilingerstraf3e und stlich der StraBe am Kir-
chenfeld im Stadtteil Statzling gebilligt. Der Entwurf in der Fassung vom
24.03.2026 wurde entsprechend 6ffentlich ausgelegt. Namens und im
Auftrag unserer Mandanten teilen wir mit, dass auch im Hinblick auf die
geanderte Planung

Einwendungen

erhoben werden.

Wir nehmen insoweit zundchst Bezug auf unser Schreiben vom
05.12.2025 teilen mit, dass unsere darin erhobenen Einwendungen in
vollem Umfang aufrechterhalten werden.

Unsere Mandanten wenden sich nach wie vor gegen die vorgesehenen
Gebaudehdhen bzw. die GebaudegroRe (Kubatur) der im Rahmen der
Bebauungsplanung entlang der Beilingerstralle vorgesehenen Ge-
baude. Zwar wird begrif3t, dass die aktualisierte Planung nunmehr statt
einem Satteldach eine Ausfilhrung des obersten Geschosses als riick-
versetztes Staffelgeschoss vorsieht. Nichtsdestotrotz wird die Gebaude-
héhe in diesem Bereich als zu hoch und die Kubatur als zu massiv er-
achtet. Das Ungleichgewicht zur Umgebungsbebauung sowie die erdri-
ckende Wirkung im Hinblick auf die bestehende Wohnbebauung bleibt
auch im Rahmen der geénderten Planung bestehen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Einwendung mit Schreiben
vom 05.12.2025 und die hierzu beschlossene Abwagung werden im Nachgang wie-
dergegeben.

Planungsziel der Stadt ist die maf3volle Nachverdichtung zu einem neuen, zentralen
und identitatsstiftenden Quartier mit einer vertraglichen Mischung aus Wohnen, ge-
werblichen Nutzungen, kleineren Versorgungseinrichtungen des taglichen Bedarfs
und Gastronomie sowie sozialen Einrichtungen. Im Baufeld 8.01 bis 8.03 soll das
Baurecht fir eine altersgerechte Wohnanlage mit betreutem Wohnen geschaffen
werden.

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 17 geschaffene Baurecht hélt die gesetzlichen Ab-
standsflachen gemaR Art. 6 BayBO in vollem Umfang ein; die Festsetzung der Bau-
linien und Baugrenzen zusammen mit dem Maf3 der baulichen Nutzung und einem
zuruickspringenden Staffelgeschoss (siehe § 2 Abs. 4 der textlichen Festsetzungen)
stellen grundsatzlich sogar Abstandsflachen von mehr als 0,7 H gegeniiber der Bei-
lingerstraRe 1b und nahezu ausnahmslos auch gegeniiber den anderen bebauten
Nachbargrundstiicken sicher (siehe Abbildung 24 Abstandsflachenplan in Kap. 7.3
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling*

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 25.06.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Auch die Befiirchtungen unserer Mandanten hinsichtlich einer aufgrund
der Bebauung entstehenden Verschattung ihres Grundstiicks konnten
nicht ausgeraumt werden. Die eingeholte Verschattungsanalyse besta-
tigt vielmehr, dass - jedenfalls im Winter - von einer teilweisen Verschat-
tung auch des Grundstiicks unserer Mandanten auszugehen ist.

Es wird daher nochmals angeregt, die Planung entsprechend anzupas-
sen und hierbei die Interessen insbesondere auch der nérdlich an das
Plangebiet angrenzenden Nachbarn ausreichend zu beriicksichtigen.

Wir bitten erneut, uns tber das Ergebnis der Abwéagung zu unterrichten
und uns das entsprechende Protokoll zukommen zu lassen. Etwaigen
weiteren Schriftverkehr in dieser Angelegenheit bitten wir weiter aus-
schlief3lich Gber unsere Kanzlei vorzunehmen.

Birgerin

ergénzend zu dem Schreiben des von uns beauftragten Anwaltes ist uns
noch ein Punkt aufgefallen, den wir gerne erklart haben mdchte. Daher
machen wir auch in diesem Sachverhalt Einwendungen geltend.

Planbegrindung). Hierdurch werden die nachbarschutzrechtlichen Belange hinsicht-
lich Belichtung, Beluftung und Sozialabstand gewahrt und ist eine unzumutbare be-
drangende Wirkung ausgeschlossen.

Eine Verschattung zu den Tages- und Jahresrandzeiten durch die Bebauung auf ei-
nem Nachbargrundstiick ist naturgegeben. Eine Verschattung ist schon bei Einhal-
tung der gesetzlichen Abstandsflachen des Art. 6 Abs. 5 BayBO (von 0,4 H!) nach
der gesetzgeberischen Wertung in der Regel zumutbar.

Nach standiger Rechtsprechung des BayVGH ist das Vertrauen eines Nachbarn, das
eigene Grundstiick werde von entsprechenden Auswirkungen verschont bleiben, die
durch Vorhaben verursacht werden, die die landesrechtlichen Abstandsflachen ein-
halten, im Regelfall nicht schutzwirdig und daher nicht abwagungsrelevant. Die lan-
desrechtlichen Abstandsflachen-Regelungen stellen im Interesse der Wahrung sozi-
alvertraglicher Verhaltnisse eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Bellftung
von Nachbargrundstiicken gerade sicher (BayVGH, Beschl. v. 08.05.2019, 15 NE
19.551 Rn. 35; BayVGH, Urt. v. 25.02.2022, 15 N 21.2219 Rn. 19 ff.; BayVGH, Be-
schl. v. 13.09.2022, 15 CS 22.1851, Rn. 21).

Hiernach ist eine Verschattung bereits bei Einhaltung des gesetzlichen Mindestab-
stands von 0,4 H regelmaRig nicht abwéagungsrelevant. Vorliegend stellt die Stadt
Friedberg mit den getroffenen Festsetzungen zu Baugrenzen und Baulinien, Geb&au-
dehohen und Staffelgeschossen sicher, dass zu benachbarten Grundstiicken nahezu
ausnahmslos mindestens 0,7 H eingehalten wird. Gegeniber der Beilingerstrafie Nr.
1b betragt der Abstand deutlich mehr als 0,7 H.

Die Stadt hat zusatzlich vorsorglich eine Verschattungsanalyse (siehe Planbegriin-
dung, Kap. 6.4) erstellen lassen. Die sich hiernach ergebenden Verschattungen sind
insbesondere in den Tages- und Jahresrandzeiten in innerstadtischen Lagen — ins-
besondere unter Beriicksichtigung der gesetzgeberischen Wertung des Art. 6 Abs. 5
S. 1 BayBO - Ublich und hinnehmbar.
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STADT FRIEDBERG
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 25.06.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Im Bereich des Flurstiicks 894 liegen die Abstandflachen der Gebaude
des Bebauungsplans teilweise auf Flurstiick 894.

Wir vermuten, dass die folgenden Aussagen aus dem Dokument ,C)
Begriindung®, Seite 41, sich auf Flurstiick 894 beziehen. ,Noérdlich der
Baulinien erstrecken sich Abstandsflachen teilweise auf das Grundstiick
eines Nachbarn. Dieses Grundstiick ist jedoch so schmal zugeschnitten,
dass eine eigenstandige Bebauung dort tatsachlich nicht méglich ist. In-
sofern ist zugleich gewahrleistet, dass die Abstandsflachen nicht tber-
baut werden. Dies entspricht auch dem Rechtsgedanken des Art. 6 Abs.
2 Satz 3 BayBO, wonach sich Abstandsflachen ganz oder teilweise auf
andere Grundstlcke erstrecken dirfen, wenn rechtlich oder tatsachlich
gesichert ist, dass sie nicht Uiberbaut werden.*

Eine Bebauung der FI.Nr. 894 in dem von Abstandsflachen Gberdeckten Bereich ist
objektiv ausgeschlossen.

Das Grundstiick FI.Nr. 894 ist in diesem Bereich lediglich zwischen 0 m und 5,11 m
breit.

FI.Nr. 894 weist in dem betroffenen Bereich einen dreieckigen, stark zulaufenden
Grundstiickszuschnitt auf. Die Breite betragt an der engsten Stelle 0 m und im Be-
reich der Abstandsflache lediglich ca. 5,11 m. Aufgrund dieses Zuschnitts ist eine
eigensténdige Bebauung in diesem Grundstiicksteil tber die heutigen Grenzgaragen
hinaus tatsachlich nicht moglich.

Nach dem Rechtsgedanken des Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayBO kdnnen sich Abstands-
flachen ganz oder teilweise auf andere Grundstiicke erstrecken, wenn rechtlich oder
tatsachlich gesichert ist, dass sie nicht Uberbaut werden. Diese Voraussetzung ist
hier aufgrund des konkreten Grundstiickszuschnitts erflllt.

Die teilweise Lage der Abstandsflachen auf FI.Nr. 894 ist daher bauordnungsrechtlich
vertretbar. Eine Anderung der Planung ist insoweit nicht veranlasst.

8039 — —
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Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Nach unserem Verstandnis wird die Annahme der tatsachlichen Nicht-
Uberbaubarkeit maRRgeblich auf den derzeitigen Zuschnitt des Grund-
stucks gestitzt. Fur uns ist jedoch nicht nachvollziehbar, weshalb hie-
raus auf eine dauerhafte tatsachliche Sicherung geschlossen werden
kann. Insbesondere erscheint nicht ohne Weiteres ausgeschlossen,
dass auf dem Grundstiick trotz eingeschrankter Bebaubarkeit be-
stimmte Vorhaben weiterhin realisierbar sein kénnten. So stellt sich fur
uns insbesondere die Frage, ob geprift wurde, ob auf der betreffenden
Flache kleinere oder eingeschrénkte Bauvorhaben — beispielsweise
eine Garage, Nebenanlagen oder auch ein eingeschossiger Baukorper
(z. B. ein Bungalow) — grundsétzlich mdglich sein kénnten, z.B. auch mit
Bebauung direkt an der Grenze. Jedenfalls erschlie3t sich uns aus der
Begrindung nicht, weshalb eine Bebauung in jeder denkbaren Form
dauerhaft ausgeschlossen sein soll.

Wir bitten daher um Darlegung, auf welcher konkreten tatséchlichen
Grundlage die Einschatzung beruht, dass das Grundstick dauerhaft tat-
sachlich nicht bebaubar sei. Wurde hierzu eine eigenstandige Priufung
vorgenommen? Falls ja, bitten wir um Erlauterung der zugrunde geleg-
ten Kriterien und tatséchlichen Annahmen.

Stellungnahme vom 05.12.2025 Fachliche Wirdigung und Abwagung vom 24.03.2026

in oben bezeichneter Angelegenheit zeigen wir unter Vollmachtsvorlage
die anwaltliche Vertretung von [...]. Derzeit findet die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit hinsichtlich der Anderung des Bebauungsplans
Nr. 17 fir das Gebiet sudlich der BeilingerstraRe und éstlich der StralRe
Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzlinger Stadt. Unsere Mandanten sind
Eigentimer des Grundstlicks Flur Nr. 803/9 der Gemarkung Stéatzlinger
(BeilingerstralRe Ib, 86316 Friedberg) und damit unmittelbar durch die
auf der gegeniiberliegenden Stral3enseite vorgesehene Bebauung be-
troffen.

Einwendungen.

Unsere Mandanten wenden sich insbesondere gegen die vorgesehenen | Die in der Stellungnahme vorgebrachten Bedenken gegen die Gebaudehdhen und
Gebaudehohen bzw. die GebaudegréRe (Kubatur) der im Rahmen der | Kubaturen der entlang der Beilingerstral3e vorgesehenen Baukdrper (Baufelder 1-4)
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BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 25.06.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Bebauungsplanung entlang der Beilingerstrale vorgesehenen Ge-
b&aude (Baufelder 1 und 2 sowie insbesondere 3 und 4).

Die Stadt beschéftigt sich nach unseren Informationen bereits seit 2021
mit einer moglichen Bebauung auf den zu dberplanenden Grundsti-
cken. Die urspriinglichen Vorstellungen des Eigentiimers wurden zu-
nachst aufgrund einer deutlichen Uberschreitung des zuldssigen MaRes
der baulichen Nutzung abgelehnt. Im Rahmen der weiteren Planungen
wurde — jedenfalls bei Gebaude 4 - zunachst eine niedrigere Hohe an-
gedacht, um zur bestehenden Nachbarschaft nach Osten hin eine ab-
fallende Dichte zu erreichen, was nun im Rahmen des aktuellen Pla-
nungsentwurfs offensichtlich nicht mehr notwendig erscheint.

Im Rahmen der weiteren Planungen (Beschlussvorlage 2024/200)
wurde festgestellt, dass im Hinblick auf das Maf3 der baulichen Nutzung
im Wesentlichen auf die Bebauung nérdlich des Plangebiets und im Os-
ten angrenzende Wohnbebauung abzustellen sei. Relevante Bezugs-
falle seien hierbei insbesondere die Otte-von-Sterzlingen-Stral3e 33-39
und 48 + 50 sowie die BeilingerstraRe 2-2b. Die im Norden angrenzen-
den Hauser, wie das Haus unserer Mandanten (Beilingerstraf3e 1b)
wurde insoweit - zu Unrecht - nicht in die Betrachtung mit einbezogen.

Das Grundstiick war bislang mit einem Supermarkt bebaut. Seitens un-
serer Mandanten bestehen selbstverstandlich keine Einwéande gegen
die beabsichtigte Wohnbebauung. Einwénde bestehen jedoch hinsicht-
lich der nun vorgesehenen Anzahl der Geschosse (und damit der Hohe
der Gebaude) und der Geschossflache, die sich im Vergleich zum vor-
hergehenden Entwurf nahezu verdreifacht hat.

Unabhangig davon, dass sich - gerade im Hinblick auf die ndrdlich an-
grenzende Bebauung - die Baukdrper hinsichtlich der Grof3e in keinster
Weise in die ndhere Umgebung einfigen und gerade im Hinblick auf die

werden im Abwagungsprozess der Stadt berticksichtigt. Die Stadt Friedberg stellt
klar, dass alle umliegenden Gebaude im Planungs- und Abwégungsprozess und bei
der Bewertung des schon heute bestehenden Baurechts im Plangebiet eingestellt
worden sind. Im Rahmen des heute nach § 34 BauGB bestehenden Baurechts sind
die Baukdrper in der Otte-von-Stetzlingen-Straf3e 33-39 und 48 + 50 sowie in der
Beilingerstralle 2-2b die aus der Sicht der Stadt die Baugrundstiicke pragenden Be-
zugsfalle.

Unzutreffend ist, dass die Bebauung BeilingerstraRe 1b in der Planung auf3er Be-
tracht geblieben sei. Zur realistischen Beurteilung des Gesamtbildes und der raumli-
chen Wirkung hat die Stadt ein 3D-Modell erstellen lassen, in dem die Umgebungs-
bebauung zu allen Seiten, einschliel3lich unterschiedlicher Gebaudeformen, Dach-
neigungen sowie der topografischen Situation, vollstandig abgebildet und in der Wir-
kung bewertet wurde. Dieses Modell umfasst insbesondere auch die Beilingerstrafie
1b. Das Modell wurde auch in der Burgerversammlung gezeigt. Die Hohenverhalt-
nisse und Lagebeziehungen sind im 3D-Modell nachvollziehbar erfasst und in die
Beurteilung eingeflossen. Im Ergebnis werden nachbarschutzrechtliche Belange ins-
besondere Uber die Einhaltung der maf3geblichen Abstandsflachen abgesichert.

Gemald Art. 6 Abs. 5 BayBO sind Abstandsflachen von 0,4H einzuhalten. Zwar hat
die Stadt Friedberg hat eine ortliche Abstandsflachensatzung, die Abstandsflachen
von 0,7H, mind. jedoch 3 m festlegt. Dies gilt jedoch nicht fir Bebauungsplane, in
denen abweichende Abstandsflachen festgesetzt werden kénnen (8 3).

Obwohl damit also die gesetzlichen Abstandsflachen von 0,4 H eine deutlich starkere
Verdichtung ermdglicht hatten, sind die Baufenster in diesem Bebauungsplan so an-
gesetzt, dass zu benachbarten Grundstiicken vergrof3erte Abstandsflachen von 0,7H
eingehalten werden. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache werden pauschal 0,5H einge-
halten.

Darlber hinaus hat die Stadt die Planung zur Reduzierung der wahrnehmbaren Ge-
baudemasse weiter optimiert: Die Dachform wurde auf Flachdécher umgestellt und
das oberste Geschoss wird als zuriickversetztes Staffelgeschoss ausgebildet,
wodurch sich die visuelle Wucht und die Fernwirkung der Baukdrper gegeniiber einer
Ausfiihrung mit Satteldach reduziert.

Die Stadt Friedberg teilt mit, dass grundsatzlich kein schutzwirdiger Anspruch auf
den Fortbestand einer ungeschmélerten Aussicht oder eines ,unverbauten® Blickfel-
des besteht. Siehe BayVGH, Urt. v. 14.07.2006, 1 N 05.1153: ,Der ungeschmélerte
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet stdlich der Beilingerstrale und 6stlich der Strae Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling*

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Geschossflache ein extremes Ungleichgewicht zur Umgebungsbebau-
ung besteht, fihrt die geplante Bebauung fur das Grundstick unserer
Mandanten zu einer erheblichen Sichtbeeintrachtigung in Richtung Si-
den/Sidwesten bzw. fuhrt zu einer nahezu erdriickenden Wirkung fir
die niedrigen Wohnhauser im Norden (Wohnhaus unserer Mandanten
sowie funf Nachbargebaude). Im Winter ist auch eine erhebliche, na-
hezu komplette Verschattung des Gartens unserer Mandanten zu be-
furchten.

Die vorgesehene Planung stellt einen erheblichen Kontrast bzw. einen
Fremdkdrper zur vorhandenen Bebauung in Statzling sowie insbeson-
dere zur ndheren Umgebung dar, die insbesondere von Einfamilienhau-
sern und kleineren Mehrfamilienhdusern gepragt ist. Der fir das Grund-
stiick unserer Mandanten mafl3gebliche ,Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan Nr. 13" sieht eine sehr restriktive Planung hinsichtlich des
Mafes der baulichen Nutzung vor und betont die Bebauung ,mit Einzel-
hausern in ortstypischer Bauweise". Die vorliegende Planung fuhrt hier
zu einem erheblichen - stadtebaulich abzulehnenden - Kontrast sowie
einer Benachteiligung zulasten des Grundstiicks unserer Mandanten.

Es wird daher angeregt, die Planung im noérdlichen Bereich des Plange-
biets nochmals zu Uberarbeiten und eine stadtebaulich vertretbare und
auch den berechtigten Interessen der nordlich an das Plangebiet an-
grenzenden Nachbarn Rechnung tragende Planung im Rahmen der
nachsten Offentlichkeitbeteiligung vorzulegen.

Wir bitten, uns tUber das Ergebnis der Abwagung zu unterrichten und
uns das Protokoll der maf3geblichen Stadtratssitzung zukommen zu las-
sen. Etwaigen weiteren Schriftverkehr in dieser Angelegenheit bitten wir
ausschlieBlich Uber unsere Kanzlei vorzunehmen.

Anlage: Vertretungsvollmacht vom 24.11.2025

Fortbestand einer ,freien Aussicht” stellt jedoch grundsétzlich nur eine Chance dar,
die keinen abwagungserheblichen Belang darstellt und deshalb nicht dem Schutz
durch das Gebot der Riicksichtnahme unterliegt®).

Eine erdrickende Wirkung scheidet in aller Regel bereits aus, wenn die gesetzlichen
Abstandsflachen von 0,4 H eingehalten sind. Diese Abstandsflachen sind vorliegend
jedoch — wie bereits ausgefihrt — auf 0,7 H vergréRert worden.

Eine Verschattung ist ebenfalls bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen des
Art. 6 Abs. 5 BayBO nach der gesetzgeberischen Wertung in der Regel zumutbar.
Uber diese gesetzlichen Abstandsflachen hinaus, stellen die Festsetzungen von Bau-
grenzen und Baulinien sicher, dass zu benachbarten Grundstiick ein Abstand von
0,7 H eingehalten wird. Eine dennoch in den Jahresrandzeiten auftretende Verschat-
tung ist in innerstadtischen Lagen tblich und hinnehmbar.

Es wird abschlieRend darauf hingewiesen, dass die Bebauung ndrdlich der Beilinger
Stral3e topographisch um mehrere Meter hoher liegt als das Plangebiet.

Soweit auf niedrigere Hohenfestsetzungen nérdlich der Beilinger Stral3e verwiesen
wird, ist zu berlicksichtigen, dass diese geringeren Festsetzungen u.a. in der erhéh-
ten Lage oberhalb der StraRe sowie in der stadtebaulichen Zielsetzung begriindet
sind, einen angemessenen Ubergang zum weiter nordlich angrenzenden Spielplatz
herzustellen. Insgesamt kommt die Stadt in der Abwagung zu dem Ergebnis, dass
die festgesetzten Gebaudehohen und Kubaturen, unter Berlcksichtigung der Opti-
mierungen (Flachdach/Staffelgeschoss), der topografisch realitdtsnah gepriften Wir-
kung im 3D-Modell sowie der Sicherung nachbarlicher Belange tber Abstandsfla-
chen, stadtebaulich vertretbar sind und die Zielsetzung einer vertraglichen geordne-
ten Nachverdichtung im Plangebiet unter Wahrung der nachbarlichen Schutzinteres-
sen angemessen umsetzen.
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B. Stellungnahmen mit Hinweisen

12 Staatl. Bauamt Augsburg — Stral3enbau vom 13.04.2026

Az.: S12/4622/013/S12Ka/

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den o. g. Bebauungsplan bestehen unsererseits keine Bedenken | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
und Einwande. StralRen oder StraBenplanungen in unserer Verwaltung
berthrt das Gebiet nicht.

Hinweis:

e Das Staatliche Bauamt Augsburg macht darauf aufmerksam, dass
wegen einwirkender Staub-, Larm- u. Abgasimmissionen fir die Zu-
kunft keinerlei Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderun-
gen gegen die Strallenbauverwaltung erhoben werden kénnen.
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26 Kreisheimatpflege vom 30.04.2026
Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung

wie richtig in der Begriindung Punkt 5.9. ausgefuhrt befinde sich in ei- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Auf die Verpflichtungen von Eigen-
nem Teilbereich des Plangebiets ein Bodendenkmal. Sofern diese Be- | timer, ausfiihrenden Unternehmen und Leiter der Arbeiten beim Antreffen von Bo-
lange entsprechend in Absprache mit dem LfD Thierhaupten beriick- | dendenkmalern aus Art. 7 DSchG wird mit Hinweis Nr. 5.1 ausdricklich hingewiesen.
sichtigt werden besteht aus Sicht der Kreisheimatpflege kein Einwand
gegen das o.g. Vorhaben.
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32

IHK Schwaben

vom 18.05.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

wir bedanken uns fur die Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen
des vorliegenden Planungsverfahren.

Die IHK Schwaben begrif3t das Vorhaben der Stadt Friedberg, das seit
2022 brachliegende EDEKA-Areal im Ortsteil Statzling mit dem Ziel ei-
ner geordneten innerértlichen Nachverdichtung zu reaktivieren.

Die Ausbildung eines identitatsstiftenden, o6ffentlich wirksamen Treff-
punktes férdert die Frequenz fir die geplante Gastronomie und den Ein-
zelhandel. Dies starkt die Attraktivitat Statzlings als Wohn- und Wirt-
schaftsstandort.

Die detaillierten Regelungen zum passiven Schallschutz werden aus-
drticklich befirwortet. Sie stellen sicher, dass die Last des Immissions-
schutzes nicht einseitig dem Gewerbe auferlegt wird und schitzen die
ansassige Gastronomie vor nachtraglichen Larmklagen heranriickender
Wohnbebauung.

Daruber hinaus begruf3en wir den Ausschluss von Wohnnutzungen und
Nutzungen fur Verwaltungen im Erdgeschoss der Gebaude im Baufeld
MI 1 und MI 5 zur Starkung gewerblicher Strukturen und langfristigen
Sicherung der Nahversorgung im Ortskern.

Die Stadt dankt fur die Stellungnahme und nimmt diese zur Kenntnis.
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35 Vodafone Kabel Deutschland

vom 05.05.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlich-
keitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage
zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit dem
Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone GmbH

Neubaugebiete KMU

Sudwestpark 15

90449 Nurnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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36 Telekom Technik GmbH vom 13.05.2026
Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwagung
Sehr geehrte Damen und Herren, Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als | FI.Nr. 369 liegt weit entfernt vom Plangebiet.
Netzeigentumerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - oo .

hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméch- Auf § 130 Abs. 1 und Abs. 3 TKG wird hingewiesen.
tigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie
alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend
die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung
nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom. Deren Bestand und Betrieb miissen weiterhin ge-
wabhrleistet bleiben. Sollten diese Anlagen von den Baumafinahmen be-
rihrt werden, missen diese gesichert, verandert oder verlegt werden,
wobei die Aufwendungen der Telekom hierbei so gering wie moglich zu
halten sind.

In 6stlich-westlicher Richtung der FI-Nr. 369 befindet sich ein Glasfaser-
kabel der Deutschen Telekom Technik.

Falls im Planungsbereich Verkehrswege, in denen sich Telekommuni-
kationsanlagen der Deutschen Telekom befinden, entwidmet werden,
bitten wir gesondert mit uns in Verbindung zu treten.

Sollten Sie im Rahmen dieses Verfahrens Lageplane unserer Telekom-
munikationsanlagen benétigen, kénnen diese angefordert werden bei:

E-Mail: Planauskunft.Sued@telekom.de

Die Verlegung neuer Telekommunikationslinien zur Versorgung des
Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur im und aufRerhalb
des Plangebiets bleibt einer Prifung vorbehalten.

Damit eine koordinierte ErschlieRung des Gebietes erfolgen kann, sind
wir auf Informationen Uber den Ablauf aller Malinahmen angewiesen.
Bitte setzen Sie sich deshalb so friih wie mdglich, jedoch mindestens 4
Monate vor Baubeginn, in Verbindung mit:
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Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwagung

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Sud, PTI 23
Gablinger Stral3e 2

D-86368 Gersthofen
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C. Beschlussfassung

Der Stadtrat Friedberg billigt den geanderten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der Beilingerstral3e und Ostlich der StraRe Am
Kirchenfeld“ in der Fassung vom 25.06.2026 einschlief3lich Begriindung.

Die Verwaltung wird beauftragt, die erneute Veroffentlichung im Internet mit erganzender Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB durchzufuhren sowie die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erneut gemafd § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen,
dass Stellungnahmen nur zu den geénderten oder erganzten Teilen abgegeben werden kénnen. Die Dauer der Verdffentlichungsfrist und die Frist zur
Stellungnahme werden angemessen auf drei Wochen verkirzt.
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