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STADT FRIEDBERG BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling” Sitzung am 06.10.2026

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 fir die Ortsgemeinschaft, Flachen zur Ansiedlung von kleineren Versorgungseinrichtungen des taglichen 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 stdlichen Bereich soll eine altersgerechte Wohnanlage mit betreutem Wohnen entstehen. Wichtige
offentliche Einrichtungen liegen rund um die Einmindung Beilingerstra3e/Pfarrer-Bezler-Straf3e. 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 gemafR? 8§ 1 BauGB aufgestellt; da das Gebiet im Innenbereich liegt, erfolgt er im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB.

Der rdumliche 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 Statzling. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg (Stand
September 2022) als Wohnbauflache, Dorfgebiet und Verkehrsflache 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 durchgefiihrt. 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 durchgeftihrt worden ist.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden in der Zeit vom 14.04.2026 bis 18.05.2026 am Verfahren gem. 8 4 Abs. 2 BauGB
beteiligt und die Planung wurde gem. § 3 Abs. 2 BauGB im selben Zeitraum im Internet verdffentlicht und ergénzend 6ffentlich ausgelegt. Im Zeitraum
vom 07.07. bis 27.07.2026 fand eine erganzende Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB mit Gelegenheit zur Stellungnahme im Hinblick auf die Anderungen
bzw. Ergdnzungen statt, die aufgrund von Einwendungen gegen die Bekanntmachung vorsorglich im Zeitraum vom 04.08. bis einschlief3lich 17.08.2026
erneut durchgefihrt worden ist (nachfolgend in blau gekennzeichnet).
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STADT FRIEDBERG BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling” Sitzung am 06.10.2026

A. Stellungnahmen mit Bedenken oder Anregungen haben vorgebracht:

1. TOB

00 IS = o | =T | o L= o TR o | SR 1 S vom 13.07./16.07.2026
OIS = o | VY= (ST 1Yo | o 1= o PSPPSR vom 13.07.2026
O S S = o | 1 T=To | o L= o TR o | PP vom 17.07.2026
O = o | 1 T=To | o L= o TR o | PR 1 PP vom 17.07.2026
O S = o | =T | o 1= o TR o | O PP vom 21.07.2026
O R SIS = Vo L 1= To | 01T o TR Y o 1 PSP vom 07.08.2026
Ol A 7= o L 1= To 01T o TR Y o S U SPRUS vom 03.08.2026

2. Offentlichkeit

02-1 Kanzlei Seitz WeckDach fUr BUIGEIN / BUFIGET . ... ...ttt
02-2 Personliche Stellungnahme Birgerin und Burger (Anlage zu Kanzlei Seitz Weckbach) ...
03-1 Kanzlei Messerschmidt und Kollegen fUr BUIFGEIN / BUNGET........uu ittt enenine
03-2 Kanzlei Messerschmidt und Kollegen fUr BUIFGEIN / BUNGET ...... ... ittt eeennne
04-1 Kanzlei Meidert und Kollegen fUr BUIGEIN / BUIGET. .. ...uuuuuuieuiiiiittiiitteeeieteeees e s
04-2 Kanzlei Meidert und Kollegen flr BUIGEIN / BUIGET ... ... i e e e e et e e e e e e e e e e e et e e e et e e e e e eata e e e s st e eeetatanaeeeetnaaeennnns

B. Stellungnahmen ohne Bedenken oder Anregungen haben vorgebracht:
1. TOB

0L IS = o | 1= | o L= o TR o | P PP
05-2 FEUEIWERNT FIIEUDEIY ...ttt 8888888888888
(0L IS = o | =T | o L= o TR o | P PP
06  WasserwirtsChaftSamt DONAUWOITN ... ... i oo e ettt e e e e e e ettt e e e e e e e e e e e e eata e e e e eeeeeeseen e e e eeeeeeeeeeennn e eeeeeeenennnnnnnns
07-1 LandratSamt AICNACH-FIIEUDEIT ... ..uuiiiiiiiiiitt it 888
Oy =T g To = 7= 1 gL AN [ = Lo o B o =T | o1 o P

Die ubrigen Trager 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegebem

vom 23.07.2026
vom 23.07.2026
vom 27.07.2026
vom 04.08.2026
vom 27.07.2026
vom 10.08.2026

vom 01.07.2026
vom 01.08.2026
vom 06.08.2026
vom 21.07.2026
vom 22.07.2026
vom 04.08.2026
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling”

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 06.10.2026

Stellungnahmen mit Bedenken oder Anregungen

1. Trager 6ffentlicher Belange

Stadt Friedberg

01-1 Stadt Friedberg, Abteilung 33

Az.: 61 02-1/2

vom 13.07./16.07.2026

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

1. Planerische Konzeption

- Die grundsétzliche Stral3enfuhrung ist bereits vorhanden.

- Fur Einmindungsbereiche sind die Sichtdreiecke gemalR RASt 06
nachzuweisen und planerisch freizuhalten.

2. Stral3enentwasserung

- Die StralRenentwdasserung ist in Teilen bereits vorhanden. Die Stral3e
Am Kirchenfeld hat keine Stral3enentwéasserung.

- Die Stral3enentwéasserung ist fir Verbesserungs- und Neubaumaf3nah-
men nach den aktuellen Regeln der Technik zu bemessen.

- Die Herstellung soll ab Herbst 2026 erfolgen.

3. Stral3enbeleuchtung
- Die StralRenbeleuchtung ist bereits vorhanden.

- Auf den Privatwegen zwischen den Hausern 2 bis 7 (u.a. Feuerwehr-
zufahrt) erfolgt von Seiten der Stadt Friedberg keine Malinahme zur
Herstellung, zum Betrieb und zum Unterhalt von Beleuchtung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Verfahrensstand ist eine erganzende Beteiligung nach 8§ 4a Abs. 3 BauGB, bei der
Gelegenheit zur Stellungnahme in Bezug auf die Anderung oder Erganzung gegeben
wird.

Weder die grundsétzliche Stral3enfihrung noch die Einmindungsbereich wurden ge-
andert.

Eine Aufnahme der Sichtdreiecke in die Planzeichnung erfolgt hinweislich.

Die Stellungnahme weist keinen Bezug zu Anderungen oder Erganzungen auf. Das
Plangebiet ist erschlossen.

Eine Anpassung der Stralenentwadsserung erfolgt nicht.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie weist keinen Bezug zu Ande-
rungen oder Ergédnzungen auf. Die Straenbeleuchtung im bestehenden Zustand
bleibt unverandert.
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling”

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 06.10.2026

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

4. Offentliche Griinflachen/Ausgleichsflachen

Aufgrund der Entwicklung privater Flachen werden keine 6ffentlichen
Grunflachen erforderlich

5. Offentliche Parkflachen

- Es sind keine o6ffentlichen Parkflachen vorhanden.

- Es sind keine offentlichen Parkflachen vorgesehen.

- Es ist mit erh6htem Parkaufkommen in den umliegenden Stral3en zu
rechnen, was die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs beeintrachti-
gen koénnte.

6. Grundstiickszufahrten

- Fir samtliche Einmindungen von Privatgrundstiicken in den 6ffentli-
chen StralRenverkehr ist zu beachten, dass die Sichtfelder gemafR RASt
06 in einer Hohe von 0,80 m bis 2,50 m von jeglicher Bebauung bzw.
Bepflanzung freizuhalten sind.

- Fdr die geplante Feuerwehrzufahrt ndrdlich des geplanten Spielplatzes
an der Pfarrer-Bezler-Stralie ist eine Gehwegabsenkung nétig.

Um eine missbrauchliche Nutzung der Feuerwehrzufahrt zu unterbinden
ist diese mit einem Poller 0.4. zu sperren.

- Die Tiefgarageneinfahrt ,Am Kirchenfeld" fuhrt auf eine StraRe ohne
Gehweg. Dies konnte die Verkehrssicherheit beeintrachtigen.

7. Offentliche Spielplatze

- Offentliche Spielplatze sind nach DIN EN 1176 und DIN EN 1177 zu
errichten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie weist keinen Bezug zu Ande-
rungen oder Erganzungen auf und beschreibt nur den Plan-Zustand.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie weist keinen Bezug zu Ande-
rungen oder Erganzungen auf.

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes sind auch Kurzzeitparkplatze im 6f-
fentlichen StralRenraum geprift worden. Aufgrund des beschrankt verfligbaren Stra-
Renquerschnittes, sind diese in Verbindung mit dem Ful3- und Radweg nicht reali-
sierbar. Mit dem Eigentimer von FIst.Nr. 465/1 im dstlichen Plangebiet finden aktuell
Gesprache uber die Zurverfugungstellung von Grundsticksflachen fiir die Anlage von
Kurzzeitplatzen bzw. den Ful3- und Radweg statt. Dies stellt eine stéadtebaulich wiin-
schenswerte Optimierung, aber keine Voraussetzung fiir den Bebauungsplan dar.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie weist keinen Bezug zu Ande-
rungen oder Erganzungen auf.

Die Stadt Friedberg kann als untere Baufaufsichtsbehdrde entsprechende Auflagen
in die Baugenehmigung aufnehmen.

Eine Gehwegabsenkung betrifft die Ebene des Einzelbauvorhabens und damit des
Planvollzugs.

Nach erneuter Prifung wird keine Verénderung der Gefahrenlage gesehen, ob nun
die Tiefgaragenausfahrt auf einem Gehweg oder der Fahrbahn miindet. Die primére
ErschlieBung der geplanten Altenwohnanlagen mit Tagespflege soll Giber den Platz
im Norden des Baufeld BF 8.1 und von Osten von der Pfarrer-Bezler-Straf3e aus er-
folgen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie weist keinen Bezug zur Bau-
leitplanung, geschweige denn zu Anderungen oder Erganzungen auf. Sie betrifft die
Ebene des Planvollzugs.
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling”

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 06.10.2026

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

8. Bepflanzung der einzelnen offentlichen Griunflachen bzw. des Stra-
Renbegleitgriin (welche B&dume)?

§ 6 Grunordnung (2), privates Grin: hier sollte noch auf eine Pflanzen-
liste ,heimische Straucher” eingefiigt werden

Fur die festgesetzten Bdume auf Privatgrund sollte ebenfalls auf die kli-
matoleranten Gehdlze verwiesen werden.

9. Anbauverbotszone
- Entfallt

10. Sonstige zu beachtende Punkte, Bedenken, Anregungen

- Die offentlichen Verkehrsflachen missen ausreichend dimensioniert
sein, um dem erhohten Radverkehr in Kombination mit OPNV und er-
hohtem Verkehrsaufkommen gerecht zu werden.

- Mdgliche konkrete Vorgaben aus dem Radverkehrskonzept sind fir
den Planungsbereich zu beachten.

- Es sollte eine Milltonnenaufstellflache auf Privatgrund vorgesehen
werden, um Behinderungen auf dem o6ffentlichen Gehweg durch Mall-
tonnen zu vermeiden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie weist keinen Bezug zu Ande-
rungen oder Ergédnzungen auf. Es existieren keine o6ffentlichen Griunflachen oder
Pflanzgebote im Stral3enbegleitgrin.

Es wird keine stadtebauliche Notwendigkeit fir eine Festsetzung der Pflanzliste auf
Privatgrundstiicken gesehen. Die Festsetzung zu privaten Anpflanzungen wurde um
die Formulierung ,heimische” Laubb&dume erganzt. Die Anforderungen werden durch
die Festsetzung von ,regionaltypischen heimischen Laubbdumen der Il. Wuchs-
klasse oder alternativ regionaltypischen Obstbaumen ...* erfuillt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie weist keinen Bezug zu Ande-
rungen oder Erganzungen auf.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie weist keinen Bezug zu Ande-
rungen oder Erganzungen auf.

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen werden nicht verandert.

Fur die Pfarrer-Bezler-Stral3e sind im Radverkehrskonzept der Stadt Friedberg Mar-
kierungs- und Beschilderungsmafinahmen geplant. Diese werden durch den Bebau-
ungsplan nicht beeintrachtigt

Das temporére Aufstellung von Miilltonnen zur Abholung auf einem 6ffentlichen Geh-
weg unterliegt dem erlaubnisfreien Anliegergebrauch, sofern der Gehweg noch eine
einer hinreichenden Breite passierbar bleibt.
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STADT FRIEDBERG BESCHLUSSVORLAGE

Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling” Sitzung am 06.10.2026
01-2 Stadtwerke Friedberg vom 13.07.2026
Az.:
Stellungnahme Fachliche Wirdigung / Abwagung

zu og. Bebauungsplanverfahren haben wir nach der 6ffentlichen Ausle- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
gung bzw. zur Abwégung unserer Stellungnahme noch folgende Anmer-
kungen:

1 In den textlichen Hinweisen zu Ziffer 2.1 Absatz 7 wére zu prifen, wer | Die Prufung hat ergeben, dass die Zustandigkeit bei der Stadt Friedberg liegt. Die
die richtige Wasserrechtsbehérde ist. Unterlagen wurden entsprechend abgeéndert.

2. In den textlichen Hinweisen zu Ziffer 2.1 Absatz 10 sollte die Klammer | Die Hinweise enthalten keine verbindlichen Regelungen, sondern eben nur Hinweise.
weiterhin gestrichen werden, da in Abs. 9 erklart wird, dass Drainagen | Der Klammerzusatz ,(auch Drananlagen, sofern zuléassig) wird jedoch klarstellend
niemals an den Kanal angeschlossen werden dirfen. Insofern sind sie | gestrichen. Damit ist keine inhaltliche Anderung des Bebauungsplans verbunden.

nie zul&ssig.
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling”

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 06.10.2026

01-3 Stadt Friedberg, Abt. 22 vom 17.07.2026

Az.:

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

Zu der erneuten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 17
nehmen wir seitens der Grundstiicksverwaltung wie folgt Stellung:

.In Anbetracht der aktuellen Situation und Riicksprache mit den Betei-
ligten sowie der Sichtung der Unterlagen sehen wir von Abteilung 22
(Liegenschaftsabteilung) es als sinnvoll und notwendig an, auf den 6f-
fentlichen Flachen zusétzlich die Errichtung von 6ffentlichen Stellplatzen
klar zu definieren und festzulegen.

Dariiber hinaus sollte im Bereich des Baufeldes 8 entlang der westlichen
Grundsticksgrenze eine FulBwegeverbindung in West-Ost-Richtung
planungsrechtlich festgesetzt werden, um einen dauerhaften o6ffentli-
chen Durchgang sicherzustellen. Sofern eine entsprechende Festset-
zung nicht erfolgt, sollte der Weg zumindest 6ffentlich-rechtlich gesichert
bzw. gewidmet werden.

Hinsichtlich der 6ffentlichen Flache auf dem Grundstticks Flst.Nr. 465/1
sollte eine eindeutige Regelung zur zulassigen Nutzung getroffen wer-
den. Darliber hinaus ist klarzustellen, in welchem Umfang die 6ffentli-
chen Nutzungsrechte auf die Stadt Ubertragen werden und welche
Rechte beim Grundstiickseigentimer verbleiben. Insbesondere sollte
gewahrleistet sein, dass der Eigentiimer auch kinftig berechtigt ist, im
Rahmen seines Hausrechts Aufenthaltsverbote auszusprechen, ohne
dass hierfiir ein Tatigwerden der Stadt erforderlich ist. Entsprechendes
gilt fur die 6ffentliche Flache auf dem Grundstick Flst.-Nr. 491.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie weist keinen Bezug zu Ande-
rungen oder Erganzungen auf.

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes sind auch Kurzzeitparkplatze im 6f-
fentlichen StralRenraum geprift worden. Aufgrund des beschrankt verfligbaren Stra-
Renquerschnittes, sind diese in Verbindung mit dem Ful3- und Radweg nicht reali-
sierbar. Mit dem Eigentimer von FIst.Nr. 465/1 im @stlichen Plangebiet finden aktuell
Gesprache uber die Zurverfugungstellung von Grundsticksflachen fiir die Anlage von
Kurzzeitplatzen bzw. den Ful3- und Radweg statt. Dies stellt aus der Sicht der Stadt
eine stadtebaulich wiinschenswerte Optimierung, aber keine Voraussetzung fur den
Bebauungsplan dar.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie weist keinen Bezug zu Ande-
rungen oder Erganzungen auf. Die Stellungnahme meint vermutlich eine FuRwege-
verbindung entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze in West-Ost-Richtung. Hierfur
wird keine stadtebauliche Notwendigkeit gesehen, da das Baufeld 8.1 bis 8.3. tber
die Pfarrer-Bezler-Stra3e im Osten und die schwach befahrene StichstralRe Am Kir-
chenfeld hinreichend erschlossen ist. Die Stadt filhrt aktuell Gesprache mit dem
Grundstickseigentimer im westlichen Plangebiet Uber eine dinglich gesicherte zu-
satzliche o6ffentliche Ful3wegeverbindung von West nach Ost; sie stellt aus der Sicht
der Stadt eine stadtebaulich wiinschenswerte Optimierung, aber keine Vorausset-
zung fur den Bebauungsplan dar.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie weist keinen Bezug zu Ande-
rungen oder Ergdnzungen auf. Planungskonzept ist eine private Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung Platz, deren allgemeine Zugénglichkeit gegebenenfalls
mit einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Friedberg ge-
sichert werden soll. Im Bebauungsplan wird unbeachtet dessen die private Verkehrs-
flache aus stadtebaulichen Grinden als zentraler Platz- und Aufenthaltsbereich si-
chergestellt. Mit der privaten Verkehrsflache ist in der Folge auch geklart, dass das
Hausrecht bei nachtlichem Missbrauch etc. in der Hand des Eigentiimers bleibt.
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STADT FRIEDBERG BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling” Sitzung am 06.10.2026

Stellungnahme Fachliche Wirdigung / Abwagung

Da nach aktueller Lage noch nicht klar ist, ob und wie die kiinftige Be- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Sie weist keinen Bezug zu Ande-
bauung letztendlich auf FlIst.Nr 465/1 erfolgt, halten wir es als notwendig | rungen oder Erganzungen auf. Das Freihalten der Feuerwehrzufahrt wird erganzend
an, dass klarzustellen ist, dass fur das Grundstiick bei einer entspre- | im stadtebaulichen Vertrag gesichert. Im Ubrigen kénnen die bauordnungsrechtli-
chenden Bebauung eine Feuerwehrzufahrt einschliel3lich der erforderli- | chen Anforderungen, insbesondere des Art. 5 BayBO, bauaufsichtlich durchgesetzt
chen Aufstellflache dauerhaft zu sichern und nachzuweisen ist.” werden.
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling”

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 06.10.2026

01-4 Stadt Friedberg, Abt. 31 vom 24.07.2026

Az.:

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

Die Abteilung 31 — Bauordnung nimmt wie folgt zu 0.g. Bebauungsplan
Stellung

- Wir bitten um Klarstellung unter § 2 (2) Nr. 1 der Satzung, ob von dem
unteren Héhenbezugspunkt nach oben und nach unten um 50 cm ab-
gewichen werden kann.

Dariiber hinaus bitten wir um Klarstellung, zu § 5 (1) 2 b. der Satzung,
welcher Bezugspunkt hier maf3gebend ist. Ist der in der Genehmigung
angenommene, also z.B. inkl. Abweichung gemeint oder aber die in der
Tabelle festgesetzten Punkte.

- Es sollte unter § 4 aufgenommen werden, dass die Stellplatze unterir-
disch herzustellen sind.

- Wir bitten um Klarstellung des § 2 (4) Nr. 4 der Satzung. Diese Fest-
setzung erschlief3t sich erst durch die Begriindung.

Vom Bezugspunkt darf um bis zu = 0,50 nach oben und nach unten abgewichen
werden, was klarstellend in die Festsetzung aufgenommen wird.

8§ 5 Abs. 1 Nr. 2 lit. b) stellt klar, dass zum Schutz vor Starkregenereignissen die
FuBbodenoberkante des EG 25 cm hoéher liegen muss als die (unter Berticksichti-
gung der Festsetzung zum unteren Bezugspunkte) neu hergestellte Gelandeoberfla-
che. Die Festsezung in lit, b) und lit. ¢) wird klarstellend neu gefasst:

.0) Um Beeintrdchtigungen der Gebaude bei Starkregenereignissen zu vermeiden,
muss die Ful3bodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude mindestens 25 cm
Uber der neu hergestellten Gelandeoberflache liegen (vgl. 8 2 (2) Nr. 1).”

¢) Gebaude und Gebaudeteile, bei denen der FuRboden weniger als 25 cm oberhalb
der neu hergestellten Gelandeoberflache liegt (vgl. 8 2 (2) Nr. 1), sind konstruktiv so
zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht
eindringen kann. Dies gilt auch fur Fenster- und Turanlagen, sowie fur Kellerfenster
und deren Lichtschachte oder Lichtgraben®.

Die Anderung stellt die hinreichende Bestimmtheit der Festsetzung sicher und tragt
der Stellungnahme der Abteilung Bauordnung Rechnung, beriihrt jedoch nicht erst-
malig oder starker Belange Dritter. Eine erneute Auslegung ist nach 8 4a Abs. 3S. 1
Hs. 2 BauGB verzichtbar.

Der Stellplatzbedarf sollen tiberwiegend unterirdisch gedeckt wird, ein oberirdischer
Stellplatz wird aber nicht ausgeschlossen

Die Festsetzung ist hinreichend bestimmt. Es ist dem Normadressaten im Ubrigen
zumutbar, fur die Auslegung einer Festsetzung ergadnzend in die Planbegrindung zu
schauen.

OPLA - Biiro fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.09.2026

Seite 10 von 40



STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling”

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 06.10.2026

01-5 Stadt Friedberg, Abt. 11 vom 21.07.2026

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

Zum Bebauungsplan Nr. 17 fir das Gebiet sudlich der Beilingerstrale
und 6stlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling im Rahmen
der erneuten Offentlichen Auslegung (07.07. — 27.07.2026).

Die Abwagung zu unserer Stellungnahme vom 07.05.2026 wurde zur
Kenntnis genommen. Die darin enthaltene Wirdigung der stral3enver-
kehrsrechtlichen Belange stellt aus Sicht der Abteilung 11 keine ausrei-
chende Auseinandersetzung mit den vorgebrachten stral3enverkehrs-
rechtlichen Belangen dar. Die Abteilung 11 nimmt daher erneut wie folgt
Stellung.

Gegen die vorgelegte Planung besteht ein Einwand gegen die unzu-
reichende oberirdische Stellplatzversorgung:

- Aus straRenverkehrsrechtlicher Sicht wird darauf hingewiesen, dass
Tiefgaragenstellplatze insbesondere im landlich gepragten Raum erfah-
rungsgemalf nicht in dem Umfang angenommen werden, wie es dem
planerischen Ansatz einer Reduzierung des oberirdischen Kfz-Verkehrs
zugrunde liegt. Dies zeigt sich auch in Friedberg: Trotz glnstigerer
Parktarife in den Tiefgaragen gegentiber dem oberirdischen Parken in
der Altstadt besteht weiterhin eine hohe Nachfrage nach oberirdischen
Stellplatzen, die entsprechend stark ausgelastet sind. Vor diesem Hin-
tergrund ist nicht davon auszugehen, dass die angestrebte Verlagerung
des ruhenden Verkehrs allein durch das vorhandene Tiefgaragenange-
bot kurzfristig erreicht wird.

- Insbesondere bei den vorgesehenen Gewerbenutzungen mit regelma-
RBig kurzen Aufenthaltszeiten — beispielsweise Backereien oder sonsti-
gen kleinteiligen Dienstleistungs- und Versorgungsangeboten — ist er-
fahrungsgeman nicht davon auszugehen, dass Kundinnen und Kunden
Tiefgaragenstellplatze in ausreichendem Umfang nutzen werden. Glei-
ches gilt fir Besucherinnen und Besucher des Wohngebietes sowie fir
Liefer- und Zustellverkehre. Dartber hinaus ist zu beriicksichtigen, dass
Tiefgaragen insbesondere von alteren oder mobilitdtseingeschrénkten
Personen haufig nur eingeschréankt angenommen werden.

Die Stellungnahme bezieht sich tiberwiegend nicht auf Anderungen oder Erganzun-
gen des Bebauungsplanentwurfs.

Das Planungsziel einer moglichst autoreduzierten Entwicklung wird héher gewichtet
als hergebrachte Gewohnheiten, die sich den vorhandenen Parkmdglichkeiten mit-
telfristig anpassen werden.

Fur die geplanten Allgemeinen Wohngebiete (WA) spricht schon die allgemeine Le-
benserfahrung dafir, dass Stellplatze in einer Tiefgarage schon zum Schutz der ei-
genen PKW vor Park- und Rangierschaden, angesichts zunehmend hoher sommer-
licher Temperaturen und ebenso zum Schutz vor Schnee und Eis in der Winterzeit in
Anspruch genommen werden. Entsprechendes gilt fr Biro- und Verwaltungsnutzun-
gen im geplanten Mischgebiet (MI). Die Situation unterscheidet sich von der Altstadt
auch insofern, dass die Tiefgaragen hier nah an der Nutzung liegen, wahrend in der
Altstadt Uberwiegend die oberirdischen Stellplatze ginstiger an der Nutzung gelegen
sind.

Die angesprochenen gewerbliche Nutzungen mit kurzen Aufenthaltszeiten betreffen
insbesondere die EG-Flachen in den festgesetzten MI-Gebieten, d.h. die Baufelder 1
und 5. Fur diese werden oberirdische Stellplatze gerade nicht ausgeschlossen. Mit
dem Eigentiimer von FIst.Nr. 465/1 im 8stlichen Plangebiet finden aktuell Gesprache
Uber die Zurverfigungstellung von Grundstiicksflachen fiir die Anlage von Kurzzeit-
platzen bzw. den Ful3- und Radweg statt. Dies stellt eine stadtebaulich wiinschens-
werte Optimierung, aber keine Voraussetzung fur den Bebauungsplan dar.
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling”

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 06.10.2026

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

- Auch im Hinblick auf die vorgesehene Tagespflegeeinrichtung er-
scheint die vorgesehene Stellplatzkonzeption nicht ausreichend. Es ist
insbesondere mit regelméRigem Bring- und Abholverkehr sowie Kurz-
zeitparkvorgdngen zu rechnen, die durch eine ausschlie3liche Tiefgara-
genlésung erfahrungsgemal nicht angemessen abgedeckt werden kén-
nen.

- Die vorliegende Stellplatzkonzeption kann aus stralenverkehrlicher
Sicht daher nicht mitgetragen werden. Es wird fur erforderlich gehalten,
innerhalb des Plangebietes mindestens zehn o6ffentliche oberirdische
Stellplatze vorzusehen. Hierbei handelt es sich aus hiesiger Sicht be-
reits um das absolute Mindestmal3 einer bedarfsgerechten offentlichen
Stellplatzversorgung. Eine Anrechnung von Stellplatzen im 6ffentlichen
StralBenraum ist hierbei ausdrucklich auszuschlief3en.

Soweit in der Abwagung darauf verwiesen wird, dass sich bestehende
Gewohnheiten mittelfristig anpassen werden, bleibt unbeantwortet, wie
mit den zu erwartenden Auswirkungen in der Ubergangszeit von voraus-
sichtlich mehreren Jahren umgegangenwerden soll. Die blo3e Erwar-
tung einer Verhaltensanpassung ersetzt keine sachgerechte Bewertung
der bis dahin bestehenden verkehrlichen Auswirkungen.

Hinsichtlich der Ordnung im StralRenverkehr wird auf folgendes hinge-
wiesen:

- Darliber hinaus ist nicht nachvollziehbar, weshalb die dstliche Tiefga-
ragenausfahrt an die Pfarrer-Bezler-StralRe angebunden werden soll.
Aus stral3enverkehrsrechtlicher Sicht wird eine Anbindung an die Beilin-
gerstral3e als deutlich vorzugswiirdiger angesehen. Die dort bestehende
Tempo-30-Regelung fuhrt zu geringeren Fahrgeschwindigkeiten und
damit zu einem hoheren Verkehrssicherheitsniveau. Zudem ist nach hie-
siger Einschatzung davon auszugehen, dass die Beilingerstral3e das zu-
satzliche Verkehrsaufkommen leistungsfahig aufnehmen kann, ohne
dass hierdurch unzumutbare verkehrliche Nachteile zu erwarten sind.

Die Tiefgarage wird barrierefrei erschlossen sein und ermdglicht gerade &lteren und
mobilitédtseingeschrankten Personen ein witterungsgeschitztes Parken, Ein- und
Aussteigen.

Entsprechendes gilt auch fir die Tagespflegeeinrichtung. Kurzzeitparkplatze kénnen
ergénzend oberirdisch in der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Platz
eingerichtet werden; fir Beschéftigte und Besucher mit langerer Aufenthaltszeit wer-
den Parkangebote in der Tiefgarage moglich sein.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. An der planerischen Konzeption
einer mdoglichst autoreduzierten Quartiersentwicklung wird weiterhin festgehalten.
Das beschrankte Angebot an oberirdirschen Stellplatzen wird die Nachfrage lenken.

Die Stellungnahme lasst nicht erkennen, auf welcher empirischen Grundlage von ei-
ner ,Ubergangszeit von voraussichtlich mehreren Jahren* auszugehen ist. Die Be-
sorgnis, dass Autofahrer mehrere Jahre nach oberirdrischen Stellplatzen suchen,
wenn Stellplatze in Tiefgaragen vorhanden sind, wird fir unbegriindet gehalten.

Eine Tiefgaragenzufahrt in der Beilingerstra3e wirde eine zusétzliche Verkehrsbe-
lastung zulasten der ndrdlichen Anlieger auslosen. Auch architektonisch und stadte-
baulich ist es sinnhaft, die Tiefgaragenzufahrt am tiefsten und nicht dem héchsten
Punkt des Gelandes (Beilinger Str.) zu verorten.

Bei Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange mit- und untereinander wird eine
Tiefgaragezufahrt an der Pfarrer Beilinger Stral3e fur vorzugswirdig erachtet. Die
Plankonzeption bleibt im Hinblick auf die Tiefgaragenerschlielung unveréndert.
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling”

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 06.10.2026

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

Demgegentber weist die Pfarrer-Bezler-Stral3e eine héhere zuldssige
Hochstgeschwindigkeit auf. Darliber hinaus missen ausfahrende Fahr-
zeuge den dort verlaufenden Gehweg queren, der durch das Zusatzzei-
chen ,Radfahrer frei* auch dem Radverkehr zur Verfigung steht. Hier-
durch entstehen zuséatzliche Konfliktpunkte zwischen dem ausfahren-
den Kraftfahrzeugverkehr sowie dem Ful3- und Radverkehr. Vor diesem
Hintergrund ist die Wahl der Anbindung an die Pfarrer-Bezler-Stral3e
weder aus Grunden der Verkehrssicherheit noch aus verkehrlicher Sicht
nachvollziehbar. Eine nachvollziehbare Begriindung fiir diese Planungs-
entscheidung ist den Unterlagen nicht zu entnehmen.

Eine Verbreiterung der Verkehrsflache ,Am Kirchenfeld* wird insbeson-
dere im Hinblick auf die vorgesehene Tiefgaragenzufahrt bzw. -ausfahrt
als zwingend erforderlich angesehen. Die Verkehrsflache ist so zu di-
mensionieren, dass der Begegnungsverkehr sowie der Zu- und Ab-
fahrtsverkehr zur Tiefgarage jederzeit sicher und leistungsfahig abgewi-
ckelt werden kdnnen. Die derzeitig tatsachliche StralRenraumbreite er-
scheint hierfiir nicht ausreichend.

Im Zuge eines Ausbaus der Stral3e ,Am Kirchenfeld* wird dartber hin-
aus die Herstellung eines Gehwegs als sinnvoll angesehen. Aufgrund
der vorgesehenen Nutzungen, insbesondere der Tagespflegeeinrich-
tung, ist mit einem erhdhten Ful3gangeraufkommen zu rechnen. Min-
destens auf der ostlichen Stral3enseite sollte daher im Bereich der Ta-
gespflegeeinrichtung ein durchgehender Gehweg hergestellt werden,
um eine sichere Fiihrung des FuR3verkehrs zu gewdhrleisten.

Weiterhin bleibt unklar, wie der Bring- und Abholverkehr der Tagespfle-
geeinrichtung organisiert werden soll. Den vorliegenden Planunterlagen
ist nicht zu entnehmen, an welchen Stellen hierfiir geeignete Kurzhalte-
bereiche vorgesehen beziehungsweise freigehalten werden sollen.

Die erforderlichen Sichtdreiecke im Einmindungsbereich der Stral3e
»,Am Kirchenfeld" in die Pfarrer-Bezler-Strale sind zwingend freizuhal-
ten. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die in diesem Bereich vorge-
sehenen Baumpflanzungen. Es ist dauerhaft sicherzustellen, dass Be-
pflanzungen, Mdblierungen oder sonstige bauliche Anlagen die

Die zuléassige Hochstgeschwindigkeit wird mit Inbetriebnahme der Altenpflegeeinrich-
tung straRenverkehrsrechtlich zu tGberprifen sein. Verkehrsrechtliche Anordnungen
zu einer etwaigen kinftigen Geschwindigkeitsbegrenzung sind jedoch keine Aufgabe
der Bauleitplanung.

Die Planung verfolgt das Ziel einer nachbarschaftsvertraglichen Nachverdichtung. Es
sollen keine zusétzlichen Konflikte zu der im Norden angrenzenden Nachbarschaft
in der Beilinger StralRe durch die Situierung einer Tiefgaragenzufahrt in der Beilinger
Stral3e geschaffen werden. Auf die Einwendungen der betroffenen Nachbarschaft
wird verwiesen.

Der Zugang zur Tagespflegeeinrichtung und der Fu3gangerverkehr kdnnen auf dem
Baugrundstiick selbst und insbesondere dem Platz nérdlich des Baufelds 8.1 und von
der Pfarrer-Bezler-Stral3e von Osten abgewickelt werden. Fir die Anlage eines Geh-
wegs in der offentlichen Verkehrsflache wird kein Anlass gesehen.

Die StraRenbreite von 6 m ist im Ubrigen fur einen PKW-Begegnungsverkehrs hin-
reichend dimensioniert.

Die priméare ErschlielBung der Tagespflegeeinrichtung wird Giber den Platz im Norden
des BF 8.1 und Uber die Ostseite von der Pfarrer-Bezler-Stral3e aus erfolgen.

Erforderlichenfalls kdnnte im Planvollzug tber einen verkehrsberuhigten Bereich
nachgedacht werden.

Die Stellungnahme thematisiert ein Detail der Ausfihrungsplanung, das nicht auf der
Ebene der Bauleitplanung zu l6sen ist. Die notwendigen Stellplatze, welche auch
derartige Verkehrsarten umfassen, missen vom Bauherrn sinnvoll geplant werden.

Sichtdreiecke werden hinweislich in die Planzeichnung aufgenommen; deren Freihalt
kann auf der Ebene der Baugenehmigung sichergestellt werden.
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling”

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 06.10.2026

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

erforderlichen Sichtbeziehungen nicht beeintrachtigen und die Ver-
kehrssicherheit uneingeschréankt gewahrleistet bleibt

01-6 Stadt Friedberg, Abt. 31

vom 07.08.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwéagung

Die Abteilung 31 — Bauordnung nimmt wie folgt zu 0.g. Bebauungsplan
Stellung:

- Wir bitten um Klarstellung ob unter § 3 (2) 3 auch Terrassentiberdach-
ungen zulassig sind.

- Wir bitten um Klarstellung unter § 2 (2) Nr. 1 der Satzung, ob von dem
unteren Hohenbezugspunkt nach oben und nach unten um 50 cm ab-
gewichen werden kann.

Dartiber hinaus bitten wir um Klarstellung, zu § 5 (1) 2 b. der Satzung,
welcher Bezugspunkt hier maf3gebend ist. Ist der in der Genehmigung
angenommene, also z.B. inkl. Abweichung gemeint oder aber die in der
Tabelle festgesetzten Punkte.

- Es sollte unter § 4 aufgenommen werden, dass die Stellpléatze unterir-
disch herzustellen sind.

- Wir bitten um Klarstellung des § 2 (4) Nr. 4 der Satzung. Diese Fest-
setzung erschlief3t sich erst durch die Begriindung.

Die Stellungnahme betrifft keine Anderung oder Erganzung des Bebauungsplansent-
wurfs.

Auf die Abwéagung der Stellungnahme vom 24.07.2026 wird verwiesen.

8 5 (1) Nr. 2 lit b) erhalt folgende Fassung:

b) Um Beeintrachtigungen der Gebdude bei Starkregenereignissen zu vermeiden,
muss die Ful3bodenoberkante des Erdgeschosses der Geb&dude mindestens 25 cm
Uber der neu hergestellten Gelandeoberflache liegen (vgl. 8 2 (2) Nr. 1).

¢) Gebaude und Gebaudeteile, bei denen der FuRboden weniger als 25 cm oberhalb
der neu hergestellten Gelandeoberflache liegt (vgl. 8 2 (2) Nr. 1), sind konstruktiv so
zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht
eindringen kann. Dies gilt auch fur Fenster- und Turanlagen, sowie fur Kellerfenster
und deren Lichtschachte oder Lichtgraben*

Auf die Abwéagung der Stellungnahme vom 24.07.2026 wird verwiesen.

Auf die Abwéagung der Stellungnahme vom 24.07.2026 wird verwiesen.

OPLA - Biiro fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 10.09.2026

Seite 14 von 40



STADT FRIEDBERG

Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling”

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 06.10.2026

01-7 Stadt Friedberg, Abt. 33

vom 03.08.2026

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

anbei erhaltet Ihr die Stellungnahme der Abteilung Tiefbau mit Datum
vom 03.08.2026.

Sie ist gegenuber der SN vom 13.07.26 inhaltlich unveréndert..

Es wird auf die Abwégung der Stellungnahme vom 13.07.2026 verwiesen.
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STADT FRIEDBERG BESCHLUSSVORLAGE
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling” Sitzung am 06.10.2026

2. Offentlichkeit

02 Kanzlei Seitz Weckbach Fackler & Partner vom 23.07.2026

02-1 Kanzlei Seitz Weckbach Fackler & Partner vom 23.07.2026

Az.: DI/3279/25-DI

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwéagung

Wie bekannt vertreten wir die Eigentimer der Grundstiicke FI.Nrn. 803/7 | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Auf die Abwagung der Einwendun-
und 803/8 der Gemarkung Stétzling (####HHHH#####, 86316 Friedberg) | gen der férmlichen Beteiligung wird verwiesen.
anwaltlich.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit zum tberarbeite-
ten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 25.06.2026 halten
wir an unseren Stellungnahmen vom 01.12.2025 sowie vom 13.05.2026
uneingeschrankt fest, soweit den darin erhobenen Einwendungen bis-
lang nicht abgeholfen wurde.

Ergénzend dbersenden wir als Anlage eine weitere personliche Stel-
lungnahme unserer Mandantschaft. Darin bringen unsere Mandanten
ihre individuelle Betroffenheit sowie ihre persénlichen Bedenken im Hin-
blick auf die Planung nochmals eingehend zum Ausdruck.

02-2 Persotnliche Stellungnahme Burgerin und Burger (Anlage zu Kanzlei Seitz Weckbach) vom 23.07.2026

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwéagung

Bezugnehmend auf die Veréffentlichung des Uberarbeiteten Bebau-
ungsplans Nr. 17 in der Fassung vom 25.06.2026 sowie lhre Be-
grindungen mit Schreiben vom 30.06.2026 an unsere Anwaéltin Frau
#HHA#H# mochten wir Thnen unsere erneute Stellungnahme als unmittel-
bar betroffene Nachbarn nérdlich des Planungsgebietes, #####H#H###
(Familie ###) und #HHH#AH#H#HH# (Familie ###) Ubermitteln (Hinweis: in
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STADT FRIEDBERG
Bebauungsplan Nr. 17 ,Fir das Gebiet sudlich der BeilingerstralRe und dstlich der StraRe Am Kirchenfeld im Stadtteil Statzling”

BESCHLUSSVORLAGE
Sitzung am 06.10.2026

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

Ihrer Begriindung wurde unser Grundsttick falschlicherweise 2x als ,#
bezeichnet. Dies bitten wir, zu beachten).

Nachdem wir unsere Bedenken und Sorgen bereits 2x anwaltlich im
Rahmen des offiziellen Auslageverfahrens vorgelegt haben, schreiben
wir Thnen bewusst nicht als Juristen, sondern als betroffene Burger.

Fur uns nicht nachvollziehbar und unversténdlich sind die geplanten 4
Geschosse der Gebaude 1-4 entlang der Beilingerstral3e.

Unsere Begrindung:

Die geplanten 4 Geschosse der Gebaude 1-4 sind nicht an das Gefalle
des Gelandes bzw. dem Stral3enverlauf angepasst.

1. Gefalle Ost nach West: Unsere Hauserreihe sowie alle anderen
Hauser nordlich der BeilingerstraRe verlaufen abfallend von Ost nach
West, also zur Pfarrer-Bezler-Str. als niedrigster Punkt mit nur erlaubten
2 Geschossen!

2. Gefalle Nord nach Sud: Hier ist unsere Hauserreihe noérdlich Beilin-
gerstr. der héchste Punkt, somit sollten die geplanten Hauser auch nied-
riger sein, nicht gleich hoch bzw. noch héher durch die 4 Geschosse,
und somit dem Gelandeabfall von Nord nach Sid, wie die bestehende
Bebauung, folgend.

Die Einwendung bezieht sich nicht auf Anderung oder Erganzungen des Bebauungs-
plans, zu denen erneute Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben worden ist (§ 4a
Abs. 3 S. 2 BauGB).

Wie bereits mehrfach in den vorausgegangenen Beteiligungsverfahren ausgefiihrt
und abgewogen, liegen die Grundstiicke der Einwendungsfuhrer nérdlich der Beilin-
ger Stral3e topographisch mehrere Meter (+4 bis +5 m) hdher als das Plangebiet. Die
Bestandsbebauung der Beilinger StrafRe 1c und 1d wird auch weiterhin zwischen den
Gebauden in den Baufeldern 1 und 2 eine Blickachse nach Siden haben. Die Ho-
henentwicklung ist aus der Sicht der Stadt nicht unverhaltnismaRig. Sie fugt sich im
Gegenteil ausweislich der Schnittisometrie in die Umgebungsbebauung vertraglich
ein.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass das mit dem Bebauungsplan Nr. 17 ge-
schaffene Baurecht die gesetzlichen Abstandsflachen gemaf3 Art. 6 BayBO in vollem
Umfang einhdlt; die Festsetzung der Baulinien und Baugrenzen zusammen mit dem
Malf3 der baulichen Nutzung stellen gegeniiber den bebauten Nachbargrundstiicken
nahezu ausnahmslos erweiterte Abstandsfléchen von 0,7 H sicher. Hierdurch werden
die nachbarschutzrechtlichen Belange hinsichtlich Belichtung, Beliiftung und Sozial-
abstand gewahrt und ist eine unzumutbare bedréngende Wirkung ausgeschlossen.

Die Einwendungsfuhrer beanspruchen, dass ihre Bestandsbebauung der hdchste
Punkt sei und bleiben soll. Ihr Interesse am Erhalt des Bestandssituation ist von der
Stadt im Rahmen der Abwagung mit dem o6ffentlichen Interesse an der Schaffung von
Wohnraum und der moderaten Nachverdichtung abgewogen und zu einem ange-
messenen Ausgleich gebracht worden.
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Die Pfarrer-Bezler-Str. ist der niedrigste Punkt und entlang dieser sind
alle Hauser 1-2-geschossig, also dem Gelande angepasst. So ist auch
in ganz Stétzling gebaut nach dem Gefélle des Gelandes.

Fur uns nicht verstandlich ist, dass unsere Sorgen als unmittelbar be-
troffene Anwohner in der Abwagung nur eine untergeordnete Rolle spie-
len. Was im Ubrigen in der Biirgerversammilung am 11.05.2026 in der
Statzlinger Grundschule unmissverstandlich von Herrn vom Wege uns
gegentiber personlich gedul3ert wurde!

Uns ist bewusst, dass die Stadt zusétzlichen Wohnraum schaffen muss
und eine Nachverdichtung bestehender Siedlungsbereiche ein wichtiger
Baustein hierfir ist. Die geplante Entwicklung wird von uns daher nicht
grundsétzlich in Frage gestellt. Allerdings stellt sich fiir uns die Frage,
ob das angestrebte Ziel nicht auch mit einer etwas maf3volleren Bebau-
ung erreicht werden kdnnte. Die geplanten 10 Wohngebé&ude 1-7 + 8.1
+ 8.2 + 8.3 sorgen bereits fur eine erhebliche Nachverdichtung des Are-
als.

Aus unserer Sicht wird dieser stadtebauliche Zweck auch dann erfillt,
wenn die Gebaude 1-4, ebenso wie alle anderen geplanten Gebéaude,
um ein Geschoss auf 3 Geschosse reduziert wirden.

Dies wére ein ausgewogener Kompromiss zwischen dem berechtigten
Interesse an zuséatzlichem Wohnraum und dem Interesse der bereits
hier lebenden Burgerinnen und Brger.

Ihr Hinweis, dass sich das landliche Stétzling im Wandel befindet, ist fur
uns nachvollziehbar. Daraus lasst sich jedoch nicht ableiten, dass ge-
rade die Errichtung 4-geschossiger Gebdude an diesem Standort dem
angestrebten Ortsbild entsprechen muss.

Stadtebaulicher Wandel bedeutet nicht zwangslaufig bestehende Struk-
turen und Mal3stdbe aufzugeben. Vielmehr sollte eine Entwicklung statt-
finden, die sich an der vorhandenen Bebauung orientiert und den Cha-
rakter des Ortsteils weiterhin erkennbar erhélt.

Die gerechte Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander ist die Aufgabe des Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss bzw.
Stadtrats.

Die Stadt hat sich eingehende Gedanken um das stadtebauliche Konzept und den
hieraus abgeleiteten Bebauungsplan entworfen.

Das Interesse der Einwendungsfuihrer am Erhalt des Bestandssituation ist von der
Stadt im Rahmen der Abwagung mit dem o6ffentlichen Interesse an der Schaffung von
Wohnraum und der moderaten Nachverdichtung abgewogen und zu einem ange-
messenen Ausgleich gebracht worden.

Die Entscheidung, ob im Rahmen der Bauleitplanung ein status quo konserviert oder
eine moderate Nachverdichtung und Entwicklung des Ortshilds erfolgt, obliegt der
Stadt Friedberg als Tragerin der Planungshoheit. Die Belange der betroffenen Nach-
barschaft werden in der Abwagung beriicksichtigt.

Das Interesse der Einwendungsfuihrer am Erhalt des Bestandssituation ist von der
Stadt im Rahmen der Abwagung mit dem o6ffentlichen Interesse an der Schaffung von
Wohnraum und der moderaten Nachverdichtung abgewogen und zu einem ange-
messenen Ausgleich gebracht worden.
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Uns ist bewusst, dass bei solchen Entscheidungen viele Interessen
bertcksichtigt werden missen.

Die Belange des Eigentumers sollten trotz aller lukrativen Interessen
durch Ubernutzung auch mit den ortlichen Bestanden vereinbar sein.

Fur uns geht es hierbei nicht um eine abstrakte Planung, sondern um
unser Zuhause und unser unmittelbares Lebensumfeld.

Zum Schluss mdchten wir lhnen als Entscheidungstrager eine Frage
stellen:

Wie wirden Sie die geplante Bebauung bewerten, wenn Sie selbst un-
mittelbar betroffen wéren und in einem zweigeschossigen Wohnhaus le-
ben wirden, eingebettet in eine Nachbarschaft mit vergleichbarer Be-
bauung, und direkt lhrem Grundstiick gegentiber 4x 4-geschossige Ge-
b&ude entstehen sollten?

Wir sind Uberzeugt, dass stadtebauliche Entscheidungen nicht nur aus
planerischer Sicht betrachtet werden sollten, sondern auch aus der Per-
spektive der Menschen, die mit den Folgen dieser Entscheidung taglich
leben werden.

Wir bitte Sie daher, unsere Situation und Anliegen sowie die Planung
nochmals mit Blick auf eine mafvollere Bebauung (Gebdude 1-4 um 1
Stockwerk zu reduzieren) zu prifen.

Wir danken lhnen fir eine Rickmeldung und stehen Ihnen jederzeit fur
ein personliches Gesprach zur Verfligung.

Die Stadt Friedberg hat grundséatzlich Versténdnis, dass die Einwendungsfihrer mit
ihren wiederholten Einwendungen versuchen, den status quo und ihren freien Blick
zu bewahren. Wie sie selbst schreiben, endet die Abwagung jedoch nicht bei den
privaten Belangen Einzelner, sondern hat eine Gemengelage von widerstreitenden
privaten und 6ffentlichen Belangen zu einem gerechten Ausgleich zu bringen.

Die Stadt Friedberg verfolgt mit der vorliegenden Planung das stadtebauliche Ziel
einer moderaten Nachverdichtung, die zugleich mit den Nachbarschaftsbelangen zu
einem vertraglichen Ausgleich gebracht wird. Es liegt in der Natur der Abwagung,
dass nicht allen Winschen der Nachbarschaft nach einer noch weitergehenden Re-
duzierung des Baurechts Rechnung getragen werden kann, sondern diese Belange
im Rahmen der Abwagung gegentiber den Eigentimerbelangen und insbesondere
den Offentlichen Belangen sowie dem Grundsatz einer Nachverdichtung mit Vorrang
der Innenentwicklung vor der Au3enentwicklung zuriicktreten missen (§ 1a Abs. 2
BauGB).
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03 Kanzlei Messerschmidt und Kollegen

03-1 Stellungnahme Messerschmidt und Kollegen vom 27.07.2026

Az.: 33/sf- 00511/21

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

I. Wir wiederholen uneingeschrankt die Einwendungen, die wir in den
bisherigen Beteiligungsschritten fir unsere Mandanten erhoben haben.

Wir fugen diese Einwendungen als Anlagen anbei und nehmen darauf
vollumfassend und an dieser Stelle wiederholend Bezug.

[I. Die Abwagung unserer Einwendungen ist fehlerhaft erfolgt.

Es entsteht der Anschein, dass die Stadt gar nicht bereit ist, die Inhalte
unserer Einwendungen nachzuvollziehen.

1. Besonders augenscheinlich ist dies z. B. bei dem Ausschlusstatbe-
stand in § 1 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen: ,im Erdgeschoss der
Gebaude im Baufeld MI 1 und Ml 5 Wohnnutzungen und Nutzungen fur
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke".

Es gibt keinen tragféahigen stadtebaulichen Grund fir diesen Aus-
schluss; wir erachten ihn als nicht erforderlich, § 1 Abs. 3 BauGB.

Bekanntlich dient der Bebauungsplan im Bereich der kirchlichen FI. Nr.
491 der Erméglichung von Seniorenwohnen. Es ist daher naheliegend,
im Umfeld der Platzstruktur, welche die Stadt insoweit auch auf den Fla-
chen unserer Mandantschaft gerne mit Angeboten fiir den alltédglichen
Bedarf bestlickt sdhe, auch im Erdgeschoss gerade fir diesen Nutzer-
kreis Angebote im sozialen und gesundheitlichen Bereich barrierefrei
ebenerdig anbieten zu kénnen.

Die durch die Stadt gewiinschte Platzsituation auf dem Grundsttick un-
serer Mandantschaft erfillt ihre gemeinsinnigen Zwecke zudem nur
dann, wenn dort angrenzend - barrierefrei ebenerdig — auch Angebote
an die Ortsteilbevolkerung unterbreitet werden kdnnen. Eine

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Auf die Abwégung der Einwendun-
gen vom 04.12.2025 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung und vom 18.05.2026 im
Zuge der formlichen Beteiligung wird verwiesen.

Der fachanwaltlich vertretene Einwendungsfiihrer setzt sich leider nicht im Ansatz mit
der Abwagung der vorausgegangenen Einwendung auseinander.

Der Bebauungsplan setzt ein Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO fest, was aus baupla-
nungsrechtlichen Grinden eine hinreichende quantitative und qualitative Durchmi-
schung erfordert (vgl. 8 6 Abs. 1 BauNQV). Diese wird im Rahmen der planerischen
Feinsteuerung Uber eine vertikale Gliederung bauleitplanerisch abgesichert. Pla-
nungsziel ist hierbei, in den publikumswirksamen Erdgeschosszonen vorrangig Nut-
zungen wie Laden, Gastronomie, Dienstleistungen, Biro- oder sonstige gewerbliche
Nutzungen zu verorten. Nutzungen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke kdnnen demgegeniber keinen Bei-
trag fur die notwendige gewerbliche Mitprdgung leisten und werden daher im EG
ausgeschlossen. Ohne diese planerische Feinsteuerung droht ein Kippen des Ge-
bietscharakters.

Der Hinweis auf die fehlende Planerforderlichkeit nach § 1 Abs. 3 BauGB liegt neben
der Sache. Bauleitpldne sind nach der Rechtsprechung des Bundesvwerwaltungsge-
richts erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, soweit sie nach der planerischen
Konzeption der Gemeinde erforderlich sind. Der Gesetzgeber erméachtigt die Ge-
meinde, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungs-
vorstellungen entspricht; dies eréffnet der Gemeinde ein weites planerisches Ermes-
sen. Die Planerforderlichkeit setzt der planenden Gemeinde daher lediglich eine erste
~nur bei groben und einigermalen offensichtlichen Missgriffen wirksame Schranke
der gemeindlichen Planungshoheit” (BVerwGE 92, 7 Rn. 21). Anknupfungspunkt fr
die Prifung der Planerforderlichkeit muss — schon um der verfassungsrechtlich
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Stadtteilbibliothek, eine Flache des Heimatpflegevereins u.a. werden
durch die Stadt jedoch ausgeschlossen.

Die Planung ist unseres Erachtens insoweit auch schlicht widersprich-
lich.

2. Dies betrifft unvermindert auch die planerische Herangehensweise an
Gebaudehoéhen.

Unvermindert ist vollig unerklarbar, selbst vor dem Hintergrund von
Nachbarbedenken zu Hoéhenentwicklungen, weswegen die durch die
Baufelder 2, 3 4 und 7 abgeschirmten Baufelder 5 und 6 niedrigere (!)
Hohen aufweisen sollten als die vorgelagerten Baufelder 2, 3 und 4. Die-
ser Planungsansatz erscheint wahlweise konzeptionslos oder aber von
einer nicht aufgedeckten tatséchlichen Motivation bestimmt.

Erschwerend kommt hier noch hinzu, dass das Planungsbiro in Kennt-
nis der Fehlerriige aus dem vorangegangenen Einwendungsschreiben
fur das Baufeld 5 nicht — als einzig sich aufdrangende und stadtebaulich
vorgegebene MaRRnahme — die Wandhdhe an die Gesamthdhe von (bis
dato) 12,75 m anpasst, sondern nunmehr die Gesamthdhe reduziert und
das Gebaude verschlimmbessernd noch kleiner festsetzt als im voran-
gegangenen Entwurf. Dieses Vorgehen muss auf unbefangene Dritte
willkarlich wirken.

Il. Die aktuell ausgelegte Planungsversion erfordert, soweit sie Ande-
rungen aufweist, weitere Einwendungen, insbesondere zu den nachfol-
genden Inhalten:

Vorangestellt sei, dass die 6ffentliche Bekanntmachung keinen Hinweis
auf 8§ 4a Abs. 3 Satz 2, aE BauGB aufgenommen ist.

1. 8 2 Abs. 3 Nr. 4 enthalt die neue Festsetzung: ,Die festgesetzte ma-
ximale Gesamthohe darf durch Photovoltaik- und Solarthermieanlagen
einschlieRlich ihrer technisch erforderlichen Unterkonstruktionen sowie

verbirgten kommunalen Planungshoheit willen — stets die planerische Konzeption
der Gemeinde sein. Dies verkennt die Einwendung.

Es ist keine Willkiir, wenn ein Einwendungsfihrer aus stadtebaulichen Griinden nicht
erhélt, was er fordert. Es ist Aufgabe der Stadt, im Rahmen ihrer kommunalen Pla-
nungshoheit das stadtebauliche Ziel einer moderaten Nachverdichtung mit den eben-
falls abwagungsrelevanten privanten Nachbarschaftsbelangen zu einem vertragli-
chen Ausgleich zu bringen.

Im Rahmen der Abwégung der vorausgegangenen Einwendungen ist bereits erlau-
tert worden, dass Baufeld 6 von der Stadt bewusst auf die Héhenentwicklung des
Baufelds 7 beschrankt wird, um den Belangen der im Osten angrenzenden Nachbar-
grundstiicke (die ihrerseits Einwendungen gegen die Nachverdichtung erhoben und
eine Reduzierung der Gebaudehothe eingefordert haben) Rechnung zu tragen.

Aus Griunden der stadtebaulichen Maf3stablichkeit und Gliederung in Bezug auf das
Baufeld 1 und die weitere umliegende Bebauung ist das Baufeld 5 bewusst um ein
Geschoss niedriger festgesetzt. Der sachliche Grund fiir die Festsetzungen der Ge-
baudehdhen ist dargelegt. Es gibt keinen Anspruch des Grundstiickseigentimers auf
maximale Nachverdichtung seines Grundstiicks.

Es liegt in der Natur der Abwagung, dass nicht jedem privaten Belang zur maximalen
Durchsetzung verholfen wird, sondern der Bauwunsch eine Grundstiickseigentiimers
im Rahmen der Abwagung gegeniiber den Nachbarbelangen und Offentlichen Be-
langen an einer geordneten, maf3vollen Nachverdichtung graduell zuricktreten muss.

Sowohl die Uberschrift als auch der einleitende Satz der Bekanntmachung haben
klargestellt, dass eine verkirzte und beschrinkte erneute Auslegung bzw. eine ,auf
die geadnderten und erganzten Teile beschrénkte erneute 6ffentliche Auslegung”
durchgefiihrt worden ist. Hochstvorsorglich ist jedoch die erganzende Auslegung
nochmals duchgefuhrt worden.

Die Stadt Friedberg hat den Belangen des bauwilligen Grundstiickseigentiimers be-
reits dadurch Rechnung getragen, dass die Gebaudehéhe noch durch technische
Dachaufbauten ausnahmsweise um bis zu 1,50 m Uberschritten werden darf, wenn
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sonstige technische Dachaufbauten (z.B. Liftungsanlagen, Kamine
etc.) ausnahmsweise um bis zu 1,50 m tberschritten werden. Die Anla-
gen missen zur Aul3enkante der Attika bzw. Auf3enwand einen Ab-
stand von mindestens 1,50 m einhalten.”

Diese Festsetzung verkennt die technischen Notwendigkeiten aktuell
Ublicher technischer Dachaufbauten, § 2 Abs. 3 BauGB. Das Planungs-
biro hatte sich hierzu kundig machen mussen. Warmepumpen und
Warmerickgewinnungsanlagen weisen heutzutage regelmafig groliere
Aufstandshdhen auf. Sie sind oftmals industriell vorgefertigte Container-
I6sungen, die auf einem flachen Dach aufgestéandert bzw. mit einer ca.
50 — 75 cm hohen Unterkonstruktion versehen werden mussen.

Daher ist eine Hohenentwicklung von zumindest bis zu 2,5 m erforder-
lich. Anderenfalls schliel3t die Stadt Uber ihre Vorgaben aktiv die Nut-
zung erneuerbarer Energielésungen uber die bauliche Héhenbeschran-
kung aus.

2. In 8 3 Abs. 2 Nr. 3 wird eine Uberschreitungsregelung fir Balkons
aufgenommen: ,Die Baugrenzen dirfen zudem ausnahmsweise um bis
zu 1,50 m fur Balkone und bis zu 3,0 m fur Terrassen tberschritten wer-
den. Ausgenommen hiervon sind in den Baufeldern 1 und 2 die West-
und Nordfassaden und in den Baufeldern 3 bis 7 die Nordfassaden, bei
denen die Baugrenzen nicht Gberschritten werden dirfen. Balkone und
Terrassen sind dabei in ihrer L&dnge auf jeweils max. 1/2 der jeweiligen
Gebéaudeseite begrenzt.”

Dabei ist die Frage aufgeworfen, weswegen diese Uberschreitung nur
fur Baugrenzen und nicht fur Baulinien entlang der Beilinger Stral3e vor-
gesehen wird. Gerade in Zeiten von Wohnflachenknappheit ist eine Au-
Renwohnflache wie ein Balkon von hohem Wert fir ein gesundes Woh-
numfeld. Es sind auch keine stadtebaulichen Grunde ersichtlich, wes-
wegen entlang der Beilinger Strale Balkons nicht nach Nordwesten
ausgerichtet entstehen sollten.

Hinzu tritt die Frage, weswegen die baugrenzendeniberschreitende
Tiefe der Balkons auf 1,5 m beschrénkt wird. Gerade innerhalb des Ge-
vierts, zwischen den Baufeldern, gibt es dafiir keinen sinnhaften

sie bis zur AuRenkante Attika bzw. der AuRenwand einen Abstand von mind. 1,50 m
einhalten.

Es besteht kein Anspruch auf Festsetzungen in einem Bebauungsplan, welche den
Einsatz industriell vorgefertigter Containerldsungen mit einer Hohe von 2,5 m auf
dem Dach ermdglichen. Auf die dem Einwendungsfiihrer bekannten Nachbareinwen-
dungen zur Nachverdichtung wird nochmals hingewiesen.

Der Vorwurf, dass die Stadt erneuerbare Energie aktiv ausschldsse, liegt neben der
Sache. Es wird Aufgabe des Architekten des Bauherrn sein, mit dem festgesetzten
Baurecht architektonisch sinnvolle Losungen zu finden. Warmepumpen kénnen auch
an anderer Stelle als auf dem Dach aufgestellt werden.

Die Stadt verfolgt mit der Festsetzung zu den Balkonanlagen eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung durch Sicherung der stadtebaulichen Fassadenwirkung und
schlief3t ausweislich der Planbegrindung (S. 42) bewusst Balkonanlagen an der
Nordfassade der Baufelder 3 bis 7 aus. Die gestaffelt zurtickspringende Fassade der
BF 2 bis 4 will dem Geb&udekdrper von tiber 50 m die stadtebauliche Dominanz neh-
men; die klare Kubatursprache an der Nordseite dieser Fassaden soll nicht durch
kleinteilige Balkonanlagen tiberformt werden.

Dies tragt zugleich den Belangen der im Norden angrenzenden Nachbarschaft Rech-
nung, die sich mit wiederholten Einwendungen nachdriicklich gegen die moderate
Nachverdichtung zur Wehr setzen. Ein Balkon an der Nordfassade ist funktional ein-
geschrankt, trégt aus der Sicht der Stadt wenig zu einem ,hohem Wert fur ein gesun-
des Wohnungsumfeld” bei und er6ffnet weitreichende Einsichtsmdglichkeiten gegen-
Uber der nérdlich angrenzenden Bebauung.

Die Beschrankung der Tiefe von im Ubrigen zugelassenen Balkonanlagen auf 1,50 m
dient ausweislich der Planbegrindung der gestalterischen und funktionalen Qualitat
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stadtebaulichen Grund. Die Baugrenzen werden durch die Stadt ab-
sichtsvoll — obgleich dies gerade im WA—Bereich des Grundstiicks un-
serer Mandantschaft sinnhafter wéare - nicht als zusammenhangender
Bauraum definiert, sondern quasi ,hauteng” an die von der Stadt als
winschenswert empfundene Baukdrpersituierung gezogen. In einer
derartigen Situation kann der Bauherr nicht ohne weiteres mit dem Bau-
korper reagieren, er ist auf eine Uberschreitung fiir Balkons und Terras-
sen angewiesen. Es gibt gerade keinen nachvollziehbaren Grund, dem
Bauherren auch noch die Balkongré3en vorzugeben und den Bewoh-
nern dadurch wertvolle, individuelle AuRenwohnfléchen vorzuenthalten,
da deren Erstreckung sowieso durch das landesrechtliche Abstandsfla-
chenrecht limitiert wird. Auf einem nur 1,5m tiefen Balkon kann bei-
spielsweise ein Tisch fur eine vierkdpfige Familie keinen Platz finden,
hierflr waren zumindest 2,2m Tiefe erforderlich.

Nicht zuletzt gentigt ein Blick auf die stralenbegleitende Bebauung an
der Beilinger StraRe um zu erkennen, dass die Regelung auch deswe-
gen zu kurz greift, weil ein Uberschreiten durch Treppenhauser, Vorda-
cher und Hauseingangsiiberdachungen durch das Planungsbiro bei-
spielsweise vergessen wurde. 8 3 Abs. 2 Nr. 2 vermag hier nur bedingt
zu helfen, die dort vorgesehenen 75 cm erfassen zum einen keine Trep-
penhéuser und zum anderen sind sie fiir ein Vordach eines Geschoss-
wohnungsbaus zu knapp bemessen. Andere aktuelle Planungsvor-
gange, etwa im Bereich Gerberwiese, zeigen hier deutlich weitere Hand-
lungsspielrdume fir den Bauherren auf.

3. Der ,Hinweis* unter § 3 Abs. 3 Nr. 2 ist nicht nur Ausdruck einer Un-
sitte, Hinweise zwischen Festsetzungen zu schreiben. Hierdurch ent-
steht der Eindruck, der Planer sei selbst unsicher, ob seine Festsetzung
klar genug gefasst ist.

Der Hinweis ist Uberdies falsch, da sich aus Art. 6 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1
unschwer ablesen lasst, dass Bauteile, die Teil einer Au3enwand sind,
bei der Festlegung unberiicksichtigt bleiben kénnen: ,bei der Bemes-
sung der Abstandsflachen bleiben auf3er Betracht (...) vor die Aul3en-
wand vortretende Bauteile wie Gesimse und Dachiiberstande (...)".

der Gebaude (z. B. nutzbare AuRenrdume, Fassadengliederung), ohne die stadte-
bauliche Grundordnung zu beeintrachtigen.

Der Einwendungsfihrer verkennt, dass Balkonanlagen, Treppenhduser, Hausein-
gangsdacher etc. auch innerhalb der Giberbaubaren Grundstticksflachen geplant wer-
den koénnen. Der Bebauungsplan Nr. 17 fiihrt bereits zu einer nicht unerheblichen
Nachverdichtung, die nicht durch extensive Uberschreitungsregelungen noch weiter
erhoht werden soll.

Dass sich Balkone mit einer Tiefe von 1,50 m unterordnen, lasst sich ergédnzend auch
aus der gesetzgeberischen Abstandsflachenregelung des Art. 6 Abs. 6 Nr. 2 lit. b)
BayBO ableiten.

Andere stadtebauliche Projekte, wie die Gerberwiese, sind situativ nicht vergleichbar.

Der Hinweis wird gestrichen. Eine inhaltliche Anderung des Bebauungsplans ist da-
mit nicht verbunden.
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4. Soweit in 8 5 Abs. 1 Nr. 2a weitergehende Regelungen zu Nieder-
schlagswasser getroffen werden, ist grundsétzlich anzuzweifeln, dass
eine Festsetzung wie ,Der zulédssige Drosselabfluss sowie das zu er-
richtende Ruckhaltevolumen werden durch die Stadtwerke Friedberg
festgelegt.” zulassig ist. Die Frage, in welcher Grol3enordnung ggf. in die
Mischwasserkanalisation eingeleitet werden darf, kann nicht aus-
schlie3lich dem Vollzug auf der Ebene des Bauantragsverfahrens ber-
lassen werden. Aus den erhobenen Daten zum Baugrund lassen sich
keine Riickschlisse ziehen, auch anderweitige Angaben sind aus den
ausgelegten Unterlagen der Planung nicht ersichtlich, § 2 Abs. 3
BauGB. Es ist so nicht erkennbar, ob ein Sickertest veranlasst wird, der
gekléart hatte, ob tberhaupt eine zureichende Versickerung maoglich ist.

Die Bestimmung in § 5 Abs. 1 Nr. 2b wirft die aus der Festsetzung her-
aus nicht klarbare Frage auf, was genau etwa in den Baufeldern 2, 3
und 4 das Erdgeschoss sein mag.

In Kap. 7.8 der Planbegriindung wird zur Niederschlagswasserversickerung ausge-
fuhrt:

.Die Erkundung der Versicherungsfahigkeit des Untergrunds vom Biro BLASY +
MADER GmbH hat ergeben, dass im Untersuchungsgebiet eine Versickerung des
Niederschlagswassers grundsatzlich moglich ist. Unterhalb der Auffullungen liegen
Sande an, die als mittel wasserdurchléssig einzustufen sind. Schluffe oberhalb dieser
Schichten sind hingegen nicht versickerungsfahig. Die durchgefiihrten Siebanalysen
und Sickerversuche ergaben einen mittleren Durchlassigkeitswert. Damit ist eine Ver-
sickerung zwar machbar, jedoch nur mit eingeschrankter Infiltrationsrate. Fur die Pla-
nung sind daher gréf3ere Sickeranlagen oder ergdnzende Ruckhaltevolumen erfor-
derlich. Es wird zudem auf die detaillierten Ausfiihrungen im Gutachten verwiesen.

Das Niederschlagswasser soll vorrangig auf den Grundstticken versickert werden.
Soweit dies nachweislich nicht mdglich ist, ist das Niederschlagswasser zu sam-
meln, zuriickzuhalten und mit einem definierten Drosselabfluss gedrosselt in die
Mischwasserkanalisation der umliegenden Straf3en einzuleiten. Das vorzuhaltende
Ruckhaltevolumen fur das Niederschlagswasser und die Drosselung der Einleitung
in den Mischwasserkanal werden anhand der konkreten Bauvorhaben und Nutzun-
gen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens in Abstimmung mit den Stadtwerken
Friedberg ermittelt und kdnnen als Auflage festgesetzt werden. Der Konflikt kann
hinreichend sicher auf der Ebene der Baugenehmigung bewaltigt werden.*

Die Einwendung ist inhaltlich nicht nachvollziehbar. 8§ 5 Abs. 1 Nr. 2 lit. b) referenziert
auf den Unteren Bezugspunkt nach § 2 Abs. 2 Nr. 1.

8§ 5 Abs. 1 Nr. 2 lit. b) stellt klar, dass zum Schutz vor Starkregenereignissen die
FuBbodenoberkante des EG 25 cm hoéher liegen muss als die (unter Berticksichti-
gung der Festsetzung zum unteren Bezugspunkte) neu hergestellte Gelandeoberfla-
che. Die Festsezung in lit, b) und lit. ¢) wird klarstellend neu gefasst:

.0) Um Beeintrdchtigungen der Gebaude bei Starkregenereignissen zu vermeiden,
muss die Ful3bodenoberkante des Erdgeschosses der Gebdude mindestens 25 cm
Uber der neu hergestellten Gelandeoberflache liegen (vgl. 8 2 (2) Nr. 1).”

¢) Gebaude und Gebaudeteile, bei denen der FuRboden weniger als 25 cm oberhalb
der neu hergestellten Gelandeoberflache liegt (vgl. 8 2 (2) Nr. 1), sind konstruktiv so
zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser nicht
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5. Fur die Festsetzung in 8 6 Abs. 2 Nr. 1 ,(...) Abdeckungen mit Folien,
Vliesen, Textilgeweben und &hnliches sind nicht zulassig“ gibt nicht nur
keine Rechtsgrundlage, die Festsetzung ist auch unbestimmt.

6. Die Festsetzung in 8 10 Abs. Abs. 1 Nr. 4 begegnet insoweit Beden-
ken, als Schutzvorkehrungen vor Gewerbelarm postuliert werden, ohne
dass erkennbar ware, woher dieser auf die Baufelder einwirken sollte.
Zudem stellt sich die grundlegende Frage, ob der Bebauungsplan die
vorgeschlagenen baulichen Schutzmalinahmen wie etwa Teileinhau-
sungen, Vorspringe oder Prallscheiben Uberhaupt planungsrechtlich,
siehe z. B. 8§ 3 Abs. 2, ermdglicht.

7. Ebenso entbehrt die Festsetzung in 8 11 zu Einfriedungen einer
Rechtsgrundlage in § 9 BauGB. Der bayerische Landesgesetzgeber hat
die dazu bislang bestehenden Festsetzungsmdglichkeiten abgeschafft.

Hinzu kommt nun die Verscharfung der Festsetzung in § 11 Abs. 3 Nr.
1 BauGB ,Im festgesetzten Ml sind Einfriedungen entlang der offentli-
chen Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderen Zweckbestim-
mung (Platz) unzuléssig.” Diese ist nicht nur stéadtebaulich nicht erfor-
derlich, sondern auch in sich unsinnig.

eindringen kann. Dies gilt auch fur Fenster- und Turanlagen, sowie fur Kellerfenster
und deren Lichtschachte oder Lichtgraben*.

Der zitiert Satz 3 wird aus dem Kontext von § 6 Abs. 2 Nr. 1 Satz 1 und 2 gerissen.
Unbebaute Baugrundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Satz
2 konkretisiert, was eine gartnerische Anlage und Pflege ist, ndmlich Vegetationsfla-
chen, bestehend aus typischen géartnerischen Gestaltungselementen wie Baumen,
Strauchern, Stauden, Rasen- und Wiesenflachen. Satz 3 definiert Negativbeispiele-
fur unzuldssige Freiflachengestaltungen, wie Schittungen mit Kies, Schotter und
ahnliches sowie Abdeckungen mit Folien, Vliesen, Textilgeweben. Die Festsetzungs-
grundlage fur ortliche Bauvorschriften ,liber das Verbot von Bodenversiegelung, nicht
begriinten Steingéarten sowie &hnlich einténigen Flachennutzungen mit hoher thermi-
scher oder hydrologischer Last oder erheblich unterdurchschnittlichem 6kologischem
oder wohnklimatischem Wert" bietet Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 2i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB. Die Stadt Friedberg wiirde die Festetzung nach 8§ 6 Abs. 2 Nr. 1 Satz 1 und
2 im Ubrigen auch dann treffen, wenn es (hypothetisch) keine Festsetzungsgrund-
lage fir Satz 3 gabe.

Die planerische Umsetzung von SchallschutzmalRnahmen innerhalb der Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ist Aufgabe des Architekten im Rahmen seiner Objektpla-
nung Gebaude.

Die Festsetzungsgrundlage bietet Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB. Einfriedungen sind bauliche Anlagen, fiir die gestalterische Vorgaben getrof-
fen werden konnen. Siehe BayStMB, Fragen und Antworten zur Anderung im ge-
meindlichen Satzungsrecht durch die Anderung der BayBO - Erstes Modernisie-
rungsgesetz Bayern (LT-Drs: 19/3023 — Stand: 29.09.2025), abzurufen unter
https://www.stmb.bayern.de/assets/stmi/buw/baurechtundtechnik/24 fragenkatalog-
aenderung-satzungsrecht.pdf.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Platz) mit dem vorgesehenen
Spielplatz sollen den offentlich zug&nglichen Platz als identitatsstiftenden Ort und
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Zunachst denkt die Stadt ausweislich des Planzeichens fir eine Spiel-
flache offenbar Uber eine solche auf den Verkehrsflachen besonderen
Zweckbestimmung (Platz) nach. Meine Mandantschaft halt den Standort
der Spielflache, zumal im Nahbereich eines angedachten Zentrums fur
Seniorenwohnen, fur vollig verfehlt. Sie wird diese Spielflache auch nicht
errichten ebenso wenig finanzieren. Ungeachtet dessen ist es aber pla-
nerisch mehr als zweifelhaft, eine Einzaunung dieser Spielflache ange-
sichts der nahen offentlichen Strale auszuschlie3en. Damit werden
grundlegenden Verkehrssicherungsmalf3gaben missachtet.

Hinzu tritt, dass unsere Mandanten nicht beabsichtigen die Bereiche des
MI, welche nicht als 6ffentliche Flachen festgesetzt sind, schutzlos dem
unkontrollierten Zutritt der Offentlichkeit auszusetzen. Es ist schleier-
haft, welche Uberlegungen das Planungsbiiro zu einer derart undiffe-
renzierten Festsetzung veranlasst haben kénnten.

8. Es ist nicht ersichtlich, auf welche rechtliche Grundlage in 8§ 9 BauGB
die Festsetzung in 8§ 11 Abs. 4 griinden kdnnte. Nur vorsorglich sei an-
gemerkt, dass es keine aus der ndheren Umgebung abgeleiteten orts-
gestalterischen Forderungen gibt, welche diese Forderung rechtferti-
gen, 8 2 Abs. 3 BauGB, und dass solche angesichts der umgebenden
Bebauung auch nicht vorstellbar sind.

generationenibergreifender ,Platz fur alle” unterstiitzen und beleben. Der Platz soll
gleichermal3en Anwohnern, Besuchern und Einkaufenden zur Verfigung stehen.

Der Einwendungsfihrer verkennt, dass nach der stadtischen Spielplatzsatzung bei
der Errichtung von Gebauden mit mehr als finf Wohnungen ein Spielplatz auf dem
Baugrundstiick selbst herzustellen ist. Den Eigentiimern bleibt die Herstellung eines
privaten Spielplatzes innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets in den BF 2 bis 7 un-
benommen.

An der Lage des Platzes und der Unzulassigkeit einer Einfriedung im Ml zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen und dem Platz wird festgehalten. Mit dem Einwendungs-
fuhrer wurde zwischenzeitlich eine Verstandigung tber die Anlage eines offentlich
zuganglichen Spiel- und Begegnungsraums fir alle Generationen gefunden und in
einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Die Planbegriindung fiihrt hierzu in Kap. 7.5 aus:

.Fur das festgesetzte Mischgebiet wird dieses Ziel im Bereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sowie der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung Platz weitergehend konkretisiert. Dort sind Einfriedungen entlang
dieser offentlichen Raume unzulassig, um eine offene, oOffentlich wirksame Erdge-
schoss- und Freiraumzone zu sichern. Die Regelung starkt die 6ffentliche Nutzbarkeit
und Aufenthaltsqualitat des angrenzenden Straf3en- und Platzraums und verhindert
private Abschottungen gerade in dem Bereich, der fir eine belebte und einladende
Quartiersmitte von besonderer Bedeutung ist".

Die Sicherstellung eines identitatsstiftenden und qualitatvollen Stral3en- und Platz-
raums ist fur die Stadt Friedberg Voraussetzung und Grundlage der angestrebten
mafvollen Nachverdichtung.

Rechtsgrundlage ist Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO. Dieser ermdglicht nicht nur Erhal-
tungssatzungen, sondern auch Gestaltungssatzungen, die asthetische Probleme
(hier der Nachverdichtung mit vier Geschossen) gestalterisch auflésen wollen, indem
markante Elemente der auf3eren Erscheinung baulicher Anlagen und ihres Umfelds
harmonisch aufeinander abgestimmt werden.

Vorliegend wird eine Gewerbebrache tberplant und ein Baurecht mit einer Gesamt-
héhe von bis zu 13,75 m geschaffen, das bislang ohne Vorbild in der ndheren Um-
gebung ist (siehe auch die Einwendungen der Grundstiickseigentimer aus der
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Fachliche Wirdigung / Abwagung

Nachbarschaft). Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 17 (etwa auch zu den
zurlickspringenden Staffelgeschossen, zur Dachform, aber eben auch zur filigranen
Ausfihrung der Umwehrungen unter Ausschluss massiver blickdichter Briistungen)
sollen in ihrer Gesamtschau eine nachbarschaftsvertragliche moderate Nachverdich-
tung sicherstellen. Die Festsetzung in 8 11 Abs. 4 will massive Umwehrungen, die
optisch wie eine Verlangerung der Wandhohe wirken, vermeiden.

Stellungnahme

Der Einwendungsfuhrer verkennt, dass die besondere Pragung eines Gebiets nicht
zwingend nur historisch aus dem vorhandenen Bestand abzuleiten ist, sondern auch
aufgrund der planerischen Entscheidung (hier: der Uberplanung der Gewerbebrache)
prospektiv gestalterisch geplant werden kann. Gerade in dieser Konstellation einer
positiven Gestaltungspflege steht der Gemeinde ein Gestaltungsspielraum zu, erst-
malige gestalterische Festsetzungen zu treffen, auch wenn auf3erhalb des Geltungs-
bereichis des Bebauungsplans diese Gestaltung nicht anzutreffen ist (BayVGH, Urt.
v. 12.05.2005, 26 B 03.2454 = BeckRS 2005, 16577)

03-2 Stellungnahme Messerschmidt und Kollegen vom 04.08.2026

Az.: 33/sf- 00511/21

Stellungnahme Fachliche Wirdigung / Abwagung

Sie teilten uns mit Schreiben vom 31.07.2026 mit, dass aus verfahrens-
rechtlichen Grunden die Wiederholung des vorangegangenen Verfah-
rensschrittes erforderlich sei. Es wurden nach lhren Angaben keine in-
haltlichen Anderungen der Planunterlagen im Vergleich zur letzten Be-
teiligung im Zeitraum vom 07.07.-27.07.2026 vorgenommen. Wir hatten
nun Gelegenheit zur erneuten Abgabe einer Stellungnahme, jedoch nur
zu den geanderten oder erganzten Teilen (in den Planunterlagen farb-
lich markiert) nach § 4a Abs. 3 Satz 2

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

I. Wir wiederholen daher uneingeschrankt die Einwendungen, die wir in
den bisherigen Beteiligungsschritten fur unsere Mandanten erhoben ha-
ben.

Auf die Abwégung der genannten Einwendungen vom 04.12.2025 im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung, vom 18.05.2026 im Zuge der foérmlichen Beteiligung und
vom 27.07.2027 im Rahmen der erganzende Beteiligung wird verwiesen.
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Wir fugen diese Einwendungen als Anlagen anbei und nehmen darauf
vollumfassend und an dieser Stelle wiederholend Bezug.

- Anlagen -

II. Die Abwagung unserer Einwendungen ist fehlerhaft erfolgt. Die Stellungnahme wiederholt wortlich die Einwendung vom 27.07.2027. Auf die o.g.

Es entsteht der Anschein, dass die Stadt gar nicht bereit ist, die Inhalte Abwagung wird Bezug genommen.

unserer Einwendungen nachzuvollziehen.

Besonders augenscheinlich ist dies z. B. bei dem Ausschlusstatbestand
in 8 1 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen: ,im Erdgeschoss der Ge-
baude im Baufeld Ml 1 und MI 5 Wohnnutzungen und Nutzungen fir
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke".

Es gibt keinen tragféahigen stadtebaulichen Grund fir diesen Aus-
schluss; wir erach-ten ihn als nicht erforderlich, 8 1 Abs. 3 BauGB.

Bekanntlich dient der Bebauungsplan im Bereich der kirchlichen FI. Nr.
491 der Er-mdglichung von Seniorenwohnen. Es ist daher naheliegend,
im Umfeld der Platz-struktur, welche die Stadt insoweit auch auf den
Flachen unserer Mandantschaft gerne mit Angeboten fir den alltagli-
chen Bedarf bestiickt sdhe, auch im Erdgeschoss gerade fiur diesen Nut-
zerkreis Angebote im sozialen und gesundheitlichen Bereich barrierefrei
ebenerdig anbieten zu kdnnen.

Die durch die Stadt gewiinschte Platzsituation auf dem Grundsttick un-
serer Mandantschaft erfullt ihre gemeinsinnigen Zwecke zudem nur
dann, wenn dort angrenzend - barrierefrei ebenerdig — auch Angebote
an die Ortsteilbevdlkerung unterbreitet werden kdnnen. Eine Stadtteil-
bibliothek, eine Flache des Heimatpflegevereins u.a. werden durch die
Stadt jedoch ausgeschlossen.

Die Planung ist unseres Erachtens insoweit auch schlicht wider-
spruchlich.

2. Dies betrifft unvermindert auch die planerische Herangehensweise an | Die Stellungnahme wiederholt wortlich die Einwendung vom 27.07.2027. Auf die o.g.
Gebaudehdohen. Abwagung wird Bezug genommen.
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Unvermindert ist vollig unerklarbar, selbst vor dem Hintergrund von
Nachbarbedenken zu Hoéhenentwicklungen, weswegen die durch die
Baufelder 2, 3 4 und 7 abge-schirmten Baufelder 5 und 6 niedrigere (!)
Hohen aufweisen sollten als die vorgela-gerten Baufelder 2, 3 und 4.
Dieser Planungsansatz erscheint wahlweise konzeptionslos oder aber
von einer nicht aufgedeckten tatsachlichen Motivation bestimmt.

Erschwerend kommt hier noch hinzu, dass das Planungsbiro in Kennt-
nis der Fehlerriige aus dem vorangegangenen Einwendungsschreiben
fur das Baufeld 5 nicht — als einzig sich aufdrangende und stadtebaulich
vorgegebene MalRnahme — die Wandhohe an die Gesamthdhe von (bis
dato) 12,75 m anpasst, sondern nunmehr die Gesamthdhe reduziert und
das Gebé&ude verschlimmbessernd noch kleiner fest-setzt als im voran-
gegangenen Entwurf. Dieses Vorgehen muss auf unbefangene Dritte
willkarlich wirken.

. Die aktuell ausgelegte Planungsversion erfordert, soweit sie Ande- | Die Einwendung lbersieht, dass die Bekanntmachung der erneute erganzenden Be-
rungen aufweist, weitere Einwendungen, insbesondere zu den nachfol- | teiligung nunmehr einen ausdrticklichen Hinweis auf § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB enthal-
genden Inhalten: ten hat.

Vorangestellt sei, dass die 6ffentliche Bekanntmachung keinen Hinweis
auf 8 4a Abs. 3 Satz 2, aE BauGB aufgenommen ist.

1. § 2 Abs. 3 Nr. 4 enthalt die neue Festsetzung: ,Die festgesetzte ma- | Die Stellungnahme wiederholt wortlich die Einwendung vom 27.07.2027. Auf die o.g.
ximale Gesamthohe darf durch Photovoltaik- und Solarthermieanlagen | Abwagung wird Bezug genommen.

einschlieBlich ihrer technisch erforderlichen Unterkonstruktionen sowie
sonstige technische Dachaufbauten (z.B. Luftungsanlagen, Kamine
etc.) ausnahmsweise um bis zu 1,50 m tberschritten werden. Die Anla-
gen mussen zur Aul3enkante der Attika bzw. Auf3enwand einen Ab-
stand von mindestens 1,50 m einhalten.”

Diese Festsetzung verkennt die technischen Notwendigkeiten aktuell
Ublicher technischer Dachaufbauten, § 2 Abs. 3 BauGB. Das Pla-
nungsburo hétte sich hierzu kundig machen missen. Warmepumpen
und Warmeriickgewinnungsanlagen weisen heutzutage regelmafig
gréRere Aufstandshohen auf. Sie sind oftmals industriell vorgefertigte
Containerlésungen, die auf einem flachen Dach aufgestandert bzw. mit
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einer ca. 50 — 75 cm hohen Unterkonstruktion versehen werden
mussen.

Daher ist eine Hohenentwicklung von zumindest bis zu 2,5 m erforder-
lich. Anderenfalls schliel3t die Stadt Uber ihre Vorgaben aktiv die Nut-
zung erneuerbarer Energielésungen tber die bauliche Héhenbeschran-
kung aus.

2. In 8§ 3 Abs. 2 Nr. 3 wird eine Uberschreitungsregelung fir Balkons | Die Stellungnahme wiederholt wortlich die Einwendung vom 27.07.2027. Auf die o.g.
aufgenommen: ,Die Baugrenzen dirfen zudem ausnahmsweise um bis | Abwéagung wird Bezug genommen.

zu 1,50 m fur Balkone und bis zu 3,0 m fur Terrassen tberschritten wer-
den. Ausgenommen hiervon sind in den Baufeldern 1 und 2 die West-
und Nordfassaden und in den Baufeldern 3 bis 7 die Nordfassaden, bei
denen die Baugrenzen nicht Gberschritten werden dtrfen. Balkone und
Terrassen sind dabei in ihrer L&dnge auf jeweils max. 1/2 der jeweiligen
Gebéaudeseite begrenzt.”

Dabei ist die Frage aufgeworfen, weswegen diese Uberschreitung nur
fur Baugrenzen und nicht fur Baulinien entlang der Beilinger Stral3e vor-
gesehen wird. Gerade in Zeiten von Wohnflachenknappheit ist eine Au-
Renwohnflache wie ein Balkon von hohem Wert fir ein gesundes Woh-
numfeld. Es sind auch keine stadtebaulichen Griin-de ersichtlich, wes-
wegen entlang der Beilinger StraRe Balkons nicht nach Nordwes-ten
ausgerichtet entstehen sollten.

Hinzu tritt die Frage, weswegen die baugrenzendeniberschreitende
Tiefe der Balkons auf 1,5 m beschrénkt wird. Gerade innerhalb des Ge-
vierts, zwischen den Baufeldern, gibt es dafir keinen sinnhaften stadte-
baulichen Grund. Die Baugrenzen werden durch die Stadt absichtsvoll
— obgleich dies gerade im WA-Bereich des Grundstiicks unserer Man-
dantschaft sinnhafter ware - nicht als zusammenhangender Bauraum
definiert, sondern quasi ,hauteng* an die von der Stadt als wiin-schens-
wert empfundene Baukdorpersituierung gezogen. In einer derartigen Si-
tuation kann der Bauherr nicht ohne weiteres mit dem Baukérper rea-
gieren, er ist auf eine Uberschreitung fiir Balkons und Terrassen ange-
wiesen. Es gibt gerade keinen nachvollziehbaren Grund, dem Bauher-
ren auch noch die BalkongréRen vorzugeben und den Bewohnern
dadurch wertvolle, individuelle Auzenwohnflachen vorzuenthalten, da
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deren Erstreckung sowieso durch das landesrechtliche Abstandsfla-
chenrecht li-mitiert wird. Auf einem nur 1,5m tiefen Balkon kann bei-
spielsweise ein Tisch fur eine vierkopfige Familie keinen Platz finden,
hierftir waren zumindest 2,2m Tiefe erforderlich.

Nicht zuletzt gentigt ein Blick auf die stralenbegleitende Bebauung an
der Beilinger StraRe um zu erkennen, dass die Regelung auch deswe-
gen zu kurz greift, weil ein Uberschreiten durch Treppenhauser, Vorda-
cher und Hauseingangsiuberdachungen durch das Planungsbiro bei-
spielsweise vergessen wurde. § 8 3 Abs. 2 Nr. 2 vermag hier nur bedingt
zu helfen, die dort vorgesehenen 75 cm erfassen zum einen keine Trep-
penhéuser und zum anderen sind sie fir ein Vordach eines Geschoss-
wohnungsbaus zu knapp bemessen. Andere aktuelle Planungsvor-
gange, etwa im Bereich Gerberwiese, zeigen hier deutlich weitere Hand-
lungsspielrdume fir den Bauherren auf

3. Der ,Hinweis* unter § 3 Abs. 3 Nr. 2 ist nicht nur Ausdruck einer Un- | Der Hinweis wird gestrichen. Eine inhaltliche Anderung des Bebauungsplans ist da-
sitte, Hinweise zwischen Festsetzungen zu schreiben. Hierdurch ent- | mit nicht verbunden.

steht der Eindruck, der Planer sei selbst unsicher, ob seine Festsetzung
klar genug gefasst ist.

Der Hinweis ist Uberdies falsch, da sich aus Art. 6 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1
unschwer ablesen lasst, dass Bauteile, die Teil einer Auf3enwand sind,
bei der Festlegung unberiicksichtigt bleiben kénnen: ,bei der Bemes-
sung der Abstandsflachen bleiben auf3er Betracht (...) vor die Aul3en-
wand vortretende Bauteile wie Gesimse und Dachuber-stande (...)".

4. Soweit in 8 5 Abs. 1 Nr. 2a weitergehende Regelungen zu Nieder- | Der Hinweis wird gestrichen. Eine inhaltliche Anderung des Bebauungsplans ist da-
schlagswasser getroffen werden, ist grundsatzlich anzuzweifeln, dass | mit nicht verbunden.

eine Festsetzung wie ,Der zulédssige Drosselabfluss sowie das zu er-
richtende Ruckhaltevolumen werden durch die Stadtwerke Friedberg
festgelegt.” zulassig ist. Die Frage, in welcher Grol3enordnung ggf. in die
Mischwasserkanalisation eingeleitet werden darf, kann nicht aus-
schlie3lich dem Vollzug auf der Ebene des Bauantragsverfahrens ber-
lassen werden. Aus den erhobenen Daten zum Baugrund lassen sich
keine Riickschlisse ziehen, auch anderweitige Angaben sind aus den
ausgelegten Unterlagen der Planung nicht ersichtlich, 8§ 2 Abs. 3
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Stellungnahme Fachliche Wirdigung / Abwagung

BauGB. Es ist so nicht erkennbar, ob ein Sickertest veranlasst wird, der
geklart hatte, ob tberhaupt eine zureichende Versickerung maoglich ist.

Die Bestimmung in § 5 Abs. 1 Nr. 2b wirft die aus der Festsetzung her-
aus nicht klarbare Frage auf, was genau etwa in den Baufeldern 2, 3
und 4 das Erdgeschoss sein mag.

5. FUr die Festsetzung in § 6 Abs. 2 Nr. 1 ,(...) Abdeckungen mit Folien, | Die Stellungnahme wiederholt wortlich die Einwendung vom 27.07.2027. Auf die 0.g.
Vliesen, Textilgeweben und ahnliches sind nicht zulassig” gibt nicht nur | Abwagung wird Bezug genommen.
keine Rechtsgrundlage, die Festsetzung ist auch unbestimmt.

6. Die Festsetzung in § 10 Abs. Abs. 1 Nr. 4 begegnet insoweit Beden- | Die Stellungnahme wiederholt wortlich die Einwendung vom 27.07.2027. Auf die 0.g.
ken, als Schutzvorkehrungen vor Gewerbeldrm postuliert werden, ohne | Abwégung wird Bezug genommen.

dass erkennbar ware, woher dieser auf die Baufelder einwirken sollte.
Zudem stellt sich die grundlegende Frage, ob der Bebauungsplan die
vorgeschlagenen baulichen Schutzmal3nahmen wie etwa Teileinhau-
sungen, Vorspringe oder Prallscheiben Uberhaupt planungsrechtlich,
siehe z. B. § 3 Abs. 2, ermdglicht.

7. Ebenso entbehrt die Festsetzung in § 11 zu Einfriedungen einer | Die Stellungnahme wiederholt wortlich die Einwendung vom 27.07.2027. Auf die 0.g.
Rechtsgrundlage in § 9 BauGB. Der bayerische Landesgesetzgeber hat | Abwéagung wird Bezug genommen.
die dazu bislang bestehenden Festsetzungsmdglichkeiten abgeschafft.

Hinzu kommt nun die Verscharfung der Festsetzung in § 11 Abs. 3 Nr.
1 BauGB ,Im festgesetzten Ml sind Einfriedungen entlang der offentli-
chen Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderen Zweckbestim-
mung (Platz) unzuléssig.” Diese ist nicht nur stadtebaulich nicht erfor-
derlich, sondern auch in sich unsinnig.

Zunachst denkt die Stadt ausweislich des Planzeichens fir eine Spiel-
flache offenbar tGber einer solche auf den Verkehrsflachen besonderen
Zweckbestimmung (Platz) nach. Meine Mandantschaft halt den Standort
der Spielflache, zumal im Nahbereich eines angedachten Zentrums fur
Seniorenwohnen, fur vollig verfehlt. Sie wird diese Spielflache auch nicht
errichten ebenso wenig finanzieren. Ungeachtet dessen ist es aber pla-
nerisch mehr als zweifelhaft, eine Einzaunung dieser Spielflache ange-
sichts der nahen offentlichen StraRe auszuschlie3en. Damit werden
grundlegenden Ver-kehrssicherungsmal3gaben missachtet.
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Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwéagung

Hinzu tritt, dass unsere Mandanten nicht beabsichtigen die Bereiche des
MI, welche nicht als 6ffentliche Flachen festgesetzt sind, schutzlos dem
unkontrollierten Zutritt der Offentlichkeit auszusetzen. Es ist schleier-
haft, welche Uberlegungen das Planungsbiiro zu einer derart undiffe-
renzierten Festsetzung veranlasst haben kénnten.

8. Es ist nicht ersichtlich, auf welche rechtliche Grundlage in § 9 BauGB | Die Stellungnahme wiederholt wortlich die Einwendung vom 27.07.2027. Auf die 0.g.
die Festsetzung in 8 11 Abs. 4 grinden koénnte. Nur vorsorglich sei an- | Abwagung wird Bezug genommen.

gemerkt, dass es keine aus der ndheren Umgebung abgeleiteten orts-
gestalterischen Forderungen gibt, welche diese Forderung rechtferti-
gen, § 2 Abs. 3 BauGB, und dass solche angesichts der umgebenden
Bebauung auch nicht vorstellbar sind.
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04 Kanzlei Meidert und Kollegen

04-1 Stellungnahme Meidert und Kollegen vom 27.07.2026

Az.: 1891/25AW/sb

Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

in oben bezeichneter Angelegenheit zeigen wir nochmals die Vertretung
VON #HHHHH und #HEHHEHHHHEHHE, 86316 Friedberg, an.

Der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung
am 25.06.2026 den Uberarbeiteten Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 17
fur das Gebiet sudlich der Beilingerstral3e und 6stlich der Stral3e am Kir-
chenfeld im Stadtteil Statzling in der Fassung vom 25.06.2026 gebilligt.

Der Uberarbeitete Entwurf wurde gemalR § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit
vom 07. Juli bis einschliel3lich 27. Juli 2026 erneut 6ffentlich ausgelegt,
wobei die Auslegung auf die geanderten und erganzten Teile beschrankt
ist. Wir fligen diese Einwendungen als Anlagen anbei und nehmen da-
rauf vollumfassend und an dieser Stelle wiederholend Bezug.

Namens und im Auftrag unserer Mandanten teilen wir mit, dass auch im
Hinblick auf die Uberarbeitete Planung Einwendungen erhoben wer-
den. Wir nehmen insoweit zunédchst Bezug auf unser Schreiben vom
18.05.2026 und teilen mit, dass unsere darin erhobenen Einwendungen
in vollem Umfang aufrechterhalten werden. Ergénzend hierzu und im
Hinblick auf die zwischenzeitlich vorgenommenen Anderungen der Pla-
nung fuhren wir Folgendes aus:

Unsere Mandanten wenden sich nach wie vor gegen die vorgesehenen
Gebaudehohen bzw. die Gebaudegrolie (Kubatur) der im Rahmen der
Bebauungsplanung entlang der Beilingerstrale vorgesehenen Ge-
baude. Zwar wird begriifdt, dass die aktualisierte Planung nunmehr statt
des urspringlich vorgesehenen Satteldaches eine Ausfilhrung des
obersten Geschosses als rickversetztes Staffelgeschoss vorsieht.
Nichtsdestotrotz wird die Geb&udehohe in diesem Bereich als zu hoch
und die Kubatur als zu massiv erachtet. Das Ungleichgewicht zur Um-
gebungsbebauung sowie die erdriickende Wirkung im Hinblick auf die

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Auf die Abwégung der Einwendun-
gen der formlichen Beteiligung wird verwiesen.

Das Interesse der Einwendungsfuihrer am Erhalt des Bestandssituation ist von der
Stadt im Rahmen der Abwagung mit dem o6ffentlichen Interesse an der Schaffung von
Wohnraum und der moderaten Nachverdichtung abgewogen und zu einem ange-
messenen Ausgleich gebracht worden.

Fur den Vorwurf einer erdriickenden Wirkung ist in aller Regel kein Raum, wenn die
gesetzlichen Abstandsflachen des Art. 6 BayBO eingehalten sind. Wie in der Abwa-
gung der Einwendungen im Ramhen der férmlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2
BauGB bereits ausgefihrt, halt das mit dem Bebauungsplan Nr. 17 geschaffene Bau-
recht die gesetzlichen Abstandsflachen gemal3 Art. 6 BayBO in vollem Umfang ein;
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Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

bestehende Wohnbebauung bleibt auch im Rahmen der tberarbeiteten
Planung bestehen.

Die vorgenommenen Anderungen der textlichen Festsetzungen zu den
Wand- und Gesamthohen fiihren nicht zu einer hinreichenden Entspan-
nung der Situation. Insbesondere fiir die Baufelder 3 und 4 ist nach wie
vor eine max. Gesamthéhe von 12,50 m festgesetzt, was - auch unter
Bertcksichtigung der Staffelung des obersten Geschosses - als zu hoch
angesehen wird. Die erganzende Festsetzung, dass Treppenhauser
und Aufzugsuberfahrten die festgesetzte Wandhdhe-Gesamthéhe aus-
nahmsweise um bis zu 1,75 m Uberschreiten dirfen, fihrt zu einer wei-
teren Erhdhung der Geb&audekorper, die die nachbarliche Belastung zu-
satzlich verstarkt.

Auch die Beflrchtungen unserer Mandanten hinsichtlich einer aufgrund
der Bebauung entstehenden Verschattung ihres Grundstiicks konnten
nicht ausgeraumt werden. Die in der Begriindung dargestellten Ver-
schattungsanalysen fiir die Stichtage 21.06. und 21.12. bestétigen viel-
mehr, dass - jedenfalls im Winter - von einer teilweisen Verschattung
auch des Grundstiicks unserer Mandanten auszugehen ist. Die Staffe-
lung der Gebaudekdorper fuhrt zwar zu einer gewissen Reduzierung der
Verschattungswirkung, reicht jedoch nicht aus, um eine zumutbare Be-
lichtung des Grundstiicks unserer Mandanten sicherzustellen. Die in der
Begrundung angefiihrte Wertung, dass bei Einhaltung der gesetzlichen
Abstandsflachen des Art. 6 Abs. 5 BayBO eine Verschattung in der Re-
gel zumutbar sei, vermag die konkreten Belange unserer Mandanten
nicht hinreichend zu berticksichtigen.

Ungeachtet der vorgenommenen Anderungen der Planung halten un-
sere Mandanten auch an ihrer Einwendung gegen die Ausweisung von
Abstandsflachen auf dem Flurstiick 894 fest. Die Begriindung fiihrt

die Festsetzung der Baulinien und Baugrenzen zusammen mit dem Maf3 der bauli-
chen Nutzung und einem zuriickspringenden Staffelgeschoss (siehe § 2 Abs. 4 der
textlichen Festsetzungen) stellen zu den Nachbarn Abstandsflachen von 0,5 H bis
0,7 H sicher (siehe Abbildung 24 Abstandsflachenplan in Kap. 7.3 Planbegriindung).
Der nach der gesetzgeberischen Wertung grundsétzlich gebotene Mindestabstand
von 0,4 H (Art. 6 Abs. 5 BayBO) wird damit sogar (zT deutlich) Gberschritten. Dies
stellt zugleich sicher, dass die nachbarschutzrechtlichen Belange hinsichtlich Belich-
tung, Bellftung und Sozialabstand gewahrt und ist eine unzumutbare bedréngende
Wirkung ausgeschlossen sind.

Die Stadt Friedberg hat mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 17 einen
angemessenen Ausgleich zwischen den widerstreitenden Interessen des bauwilligen
Eigentimers (der im Rahmen seiner Einwendungen eine noch weitergehende Nach-
verdichtung einfordert) und den angrenzenden Nachbarn (die eine Reduzierung der
Nachverdichtung geltend machen) sowie den 6ffentlichen Interesse an einer qualitat-
vollen und maRvoll nachverdichtenden Entwicklung des Ortsteils Statzling gefunden.

Es liegt im Wesen der Abwagung, dass diese widerstreitenden Interessen nicht
gleichzeitig und in vollem Umfang befriedigt werden kénnen, sondern ein Interessen-
ausgleich vorzunehmen ist.

Wie in der Abwagung der Einwendung aus der férmlichen Beteiligung ausgeftihrt, ist
eine Verschattung in den Jahresrandzeiten schon bei Einhaltung der gesetzlichen
Abstandsflachen (von 0,4 H) in der Regel zumutbar. Diese Abstandsflachen werden
gegentiber den betroffenen Nachbarn mit 0,5 H bis 0,7 H noch deutlich Gberschritten.
Ergénzend und vorsorglich hat die Stadt Friedberg eine Verschattungsanalyse erstel-
len lassen (Kap. 6.4 der Planbegriindung).

Die ergdnzende Stellungnahme Iasst keine neue Gesichtspunkten erkennen.

Die ergdnzende Stellungnahme lasst keine neue Gesichtspunkten erkennen. Wie in
der Abwagung der Einwendungen aus der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung aus-
gefihrt, ist aus der Sicht der Stadt Friedberg eine eigensténdige Bebauung in diesem
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Stellungnahme

Fachliche Wirdigung / Abwagung

hierzu aus, dass nordlich der Baulinien sich Abstandsflachen teilweise
auf das Grundstick eines Nachbarn erstrecken und dieses Grundstiick
so schmal zugeschnitten sei, dass eine eigenstandige Bebauung dort
tatsachlich nicht moglich sei. Diese Einschatzung wird von unseren
Mandanten nach wie vor bezweifelt. Es ist nicht nachvollziehbar, wes-
halb aus dem derzeitigen Zuschnitt des Grundstiicks auf eine dauer-
hafte tatséchliche Sicherung geschlossen werden kann. Insbesondere
erscheint nicht ohne Weiteres ausgeschlossen, dass auf dem Grund-
stiick trotz eingeschrénkter Bebaubarkeit bestimmte Vorhaben weiterhin
realisierbar sein kdnnten, wie etwa eine Garage, Nebenanlagen oder ein
eingeschossiger Baukdérper (z.B. ein Bungalow), auch mit Bebauung di-
rekt an der Grenze. Unsere Mandanten bitten daher erneut um Darle-
gung, auf welcher konkreten tatséchlichen Grundlage die Einschatzung
beruht, dass das Grundstiick dauerhaft tatséchlich nicht bebaubar sei,
und ob hierzu eine eigenstandige Priifung vorgenommen wurde.

Zusammenfassend wird nochmals angeregt, die Planung entsprechend
anzupassen und hierbei die Interessen insbesondere auch der nérdlich
an das Plangebiet angrenzenden Nachbarn, insbesondere unserer
Mandanten, ausreichend zu beriicksichtigen. Dies betrifft insbesondere
die Gebaudehthen und die Kubatur der entlang der Beilingerstral3e vor-
gesehenen Gebéaude, die zu einer deutlichen Verschattung des Grund-
stlicks unserer Mandanten fihren werden.

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

Grundstucksteil Uber die heutigen Grenzgaragen hinaus tatsachlich nicht mdglich
(vgl. Art. 6 Abs. 2 S. 3 BayBO).

’ I,-——‘_'__...--:_l

Die Stadt Friedberg hat mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 17 einen
angemessenen Ausgleich zwischen den widerstreitenden Interessen des bauwilligen
Eigentiimers und den angrenzenden Nachbarn sowie den &ffentlichen Interesse an
einer qualitatvollen und mafRvoll nachverdichtenden Entwicklung des Ortsteils Stétz-
ling gefunden. Die Planung wird nicht abge&andert

Die anwaltliche Vertretung des Einwendungsfiihrers erhélt die Abwéagung der ergéan-
zenden Einwendung Ubersandt.
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04-2 Stellungnahme Meidert und Kollegen vom 10.08.2026

Az.: 1891/25AW/sb

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwéagung

wir dirfen Bezug nehmen auf lhr Schreiben vom 31.07.2026, in wel- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
chem Sie mitteilen, dass aus verfahrensrechtlichen Griinden eine Wie-
derholung der formellen Beteiligung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB § 4 Abs.
2i.V.m. 8§13 aund § 4 Abs. 3 BauGB erforderlich ist, ohne dass inhalt-
liche Anderungen der Planunterlagen im Vergleich zur letzten Beteili-
gung im Zeitraum vom 07.07.2026 bis 27.07.2026 vorgenommen wur-
den.

Auf die Abwagung der Einwendungen aus der formlichen Beteiligung vom
18.05.2026 und aus der ergéanzenden Beteiligung vom 27.07.2026 wird verwiesen.

Wir dirfen insoweit flir unsere Mandanten vorsorglich mitteilen, dass die
mit Schreiben vom 18.05.2026 und 27.07.2026 erhobenen Einwendun-
gen in vollem Umfang aufrechterhalten werden und insoweit auch Ge-
genstand der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung sein sollen.
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B. Stellungnahmen ohne Anrequngen

1. Trager 6ffentlicher Belange

05 Stadt Friedberg

05-1 Stadt Friedberg, Abt. 21

vom 01.07.2026

Stellungnahme Fachliche Wirdigung / Abwagung

derzeit kann keine fundierte Bedarfsplanung abgegeben werden. Bei | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Bedarf misste ein externer Dienstleister beauftrag werden.

Die Planungsunterlagen werden zur Information unter AZ 4231/8 (Be-
darfsplanung/Bebauungsplanverfahren) hinterlegt.

05-2 Feuerwehr Friedberg

vom 01.08.2026

Stellungnahme Fachliche Wirdigung / Abwagung

Die Stellungnahme der Feuerwehr, vom 07.12.2025 hat weiterhin Be- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
stand.

05-3 Friedberg, Abt. 21

vom 06.08.2026

Stellungnahme Fachliche Wirdigung / Abwagung

derzeit kann keine fundierte Bedarfsplanung abgegeben werden. Bei | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Bedarf musste ein externer Dienstleister beauftragt werden.

Die Planungsunterlagen werden zur Information unter AZ 4231/8 (Be-
darfsplanung/Bebauungsplanverfahren) hinterlegt.
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06 Wasserwirtschaftsamt Donauworth vom 21.07.2026

Az.: 4-4622-AIC-23576/2026

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwéagung

Zum Entwurf des Bauleitplanes bestehen keine wasserwirtschaftlichen | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Bedenken.

Wir verweisen dazu auf unsere Stellungnahme 4-4622-13119/2026 vom
18.05.20263.

Unsere Stellungnahme wurde bei der vorliegenden Planung ausrei-
chend bertcksichtigt

07-1 Landratsamt Aichach Friedberg vom 22.07.2026

Az. 6102-1/2

Stellungnahme Fachliche Wurdigung / Abwéagung

mit E-Mail vom 06.07.2026 beteiligten Sie uns in Rahmen der frihzeiti- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen
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 Naturschutzbehérde und den Kreisbaumeister beteiligt.
Die Fachstellen raben keine Einwénde vorgebracht.

Auch aus bauleitplanerischer Sicht bestehen ebenfalls keine Bedenken.
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07-2 Landratsamt Aichach Friedberg

vom 04.08.2026

Stellungnahme

Fachliche Wurdigung / Abwéagung

nachdem es sich um eine erneute Beteiligung aufgrund eines formellen
Fehlers handelt und keine Anderung der Planunterlagen erfolgte, ver-
weisen wir lediglich auf unsere Stellungnahme vom 22.07.2026

Es wird auf die Abwégung der Stellungnahme vom 22.07.2026 verwiesen.
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