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1 EINLEITUNG

Bergseitige Seitengasse an der Achstrasse
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Idyll oder Sanierungsnotwendig-
keit. Wahrscheinlich Beides!

Der Stadtrand duBert sich angren-
zend ans Quartier in groRflachigen
Einzelhandelsangeboten

Friedberg (Bayern) VU Unterm Berg

1.1 ANLASS UND ZIEL

Mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) liegt der Stadt Friedberg
seit Ende 2014 ein informelles Planungsinstrument vor, das eine konzeptionelle
Gesamtperspektive der Stadtentwicklung fur die ndchsten 10 bis 15 Jahre formu-
liert. Neben den Leitlinien und Zielen der Stadtentwicklung und dem stadtebau-
lichen Rahmenkonzept werden dort die wesentlichen stadtebaulichen Projekte
und MaRnahmen beschrieben. Im stddtebaulichen Rahmenkonzept wurden fir
Friedberg mehrere Fokusgebiete definiert und abgegrenzt.

Im bereits erstellten Stadtentwicklungskonzept fiir die Kernstadt Friedbergs wur-
de ein Rahmenplan erstellt, der den Vorschlag zu einer Erweiterung des beste-
henden Sanierungsgebietes Altstadt im Bereich ,Unterm Berg’ enthdlt. Neben
einem von der Kommune zu beschlieRenden Vorschlag zu einem Satzungsbe-
reich dient als Grundlage zur Ausweisung eines Satzungsbereiches eine Vorbe-
reitende Untersuchung (gem. Art. 41 BauGB). Die Einleitung zur Vorbereitenden
Untersuchungen fir den Bereich "Unterm Berg" wurde in der Stadtratssitzung
am 21.01.2016 beschlossen.

Durch das ISEK sind Teile der Einschatzung fir eine Vorbereitende Untersuchung
bereits vorhanden. Somit fligen sich die Vorarbeiten mit der Vorbereitenden Un-
tersuchung zu einem umfassenden Blick auf das Quartier. Als Arbeitsteile sind
berticksichtigt:

e Darstellung des Untersuchungsgebietes -

¢ Aufzeigen von Missstanden

¢ Erkundung der Mitwirkungsbereitschaft von Eigentiimern und Betroffenen
¢ Aufzeigen von Handlungsoptionen

o Zielkatalog

e Einbeziehen der Trager 6ffentlicher Belange

¢ Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets -

¢ beschlussfahige Satzungsgrundlage

Ein férmlich festgelegtes ,Sanierungsgebiet Unterm Berg” wird folgende Ande-

rungen bringen:

- Fordermoglichkeiten fur 6ffentliche Manahmen,

- Investitionsanreiz fur Private durch in Aussicht stehende Steuerverglinstigun-
gen (nach Einkommensteuergesetz § 7h, 10f und 11a),

- je nach Vorhaben und Voraussetzung Férdermittel von Bund, Land und Stadt
zur Sanierung fur Private,

- ggf. Fordermoglichkeiten durch ein aufzulegendes kommunales Forderpro-

gramm.

VU Unterm Berg Friedberg (Bayern)

1.2 AUFGABENSTELLUNG IM QUARTIER "UNTERM
BERG"

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Friedberg aus dem Jahr
2014 wurden als Raumkategorie acht Fokusgebiete definiert, deren Entwicklung
in besonderem MaRe geférdert werden sollten. Der Betrachtungsbereich zur VU
umfasst im ISEK die beiden Fokusgebiete 'Mobel Segmiiller und Unterm Berg'

sowie das Fokusgebiet 'Achwiesen'.

Fir das erstere wird u.a. empfohlen: Das ehemalige Muhlenquartier mit verwin-
kelten Gassen und noch einer funktionierenden Miihle muss als westlicher Aus-
laufer der Altstadt freirdumlich und baulich aufgewertet werden. Die allgemeine
Zielsetzung flr das so genannte Fokusgebiet "Achwiesen" lautet: Sichern des
Gelandes als Grinflache im Flachennutzungsplan, Freiflichenkonzept in Koope-
ration mit moglichen Nutzergruppen erarbeiten, Ankniipfungspunkte Segmiiller
- Kernstadt forcieren.

Als mogliche MaBnahmen im Quartier 'Unterm Berg' werden genannt:

¢ Museale ErschlieBung der Vorstadt ,,Unterm Berg“ als Gerber- und Mihlenvier-
tel (ggf. musealer Schauraum bei der Bennomiihle).

e Quartier ,Unterm Berg’ kann als erster Anlaufpunkt fir Gastronomie interes-
sant werden,

¢ Potenziale der Vorstadt ,,Unterm Berg” in Bezug auf Angebote und bauliches
Potenzial priifen, z.B. Zwischennutzungsaktion (Kunst, Konzert, Tag des offe-

nen Denkmal, Muhlentag).

Fir die Achwiesen verweist das ISEK auf folgende mogliche MaRnahmen:

e Freiflache als Griinraum und Aktionsraum sichern (zusatzlich zum vorh.Bolz-
platz) fiir verschiedene Zielgruppen (Kinder, Freizeitsportler, Spaziergdnger
etc.)

* AW_2 Nachristung von Wegefiihrungen, Beleuchtung, Beschilderung (z.B.

Aufgang zw. AchstraRe/Friedberger Berg)

e AW_3 Aktionsflache (mit Kinderspielplatz und Aufenthaltsbereichen,ggf. Frei-
luftgastronomieangebot) im nordlichen Teil der Achwiesen

¢ AW_4 Naturraum sichern und bewusst machen, Renaturierung der Ach, evt.

Wasserspielgelande

Versehen mit diesen Themenvorgaben des ISEK hat die VU die Aufgabe in der-
Nahsicht und im Austausch mit Bewohnern, Eigentimern und lokalen Gewerbe-
treibenden, Missstande zu erkennen und Entwicklungsoptionen im Quartier zu
benennen.

Die Vorbereitende Untersuchung hat zum Ziel den stadtischen Raum zu ordnen

und dazu Empfehlungen fiir kiinftige Entwicklungen zu geben.



2 UNTERSUCHUNGSGEBIET

... Abb. Kanalisierte Ach zur Bennomiihle
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2.1 LAGE UND EINBINDUNG

Am westlichen Rand der Friedberger Altstadt hat das Gerber- und Muhlenvier-
tel seit dem Mittelalter die Rolle eines 'Gewerbegebiets' gespielt. Hier sind von
jeher Nutz- und Wohnbauten in einer anderen Mischung gestanden, als in der
Kernstadt innerhalb der Stadtmauern. Die Lage hat sich traditionell entlang der
Wasserldufe ergeben, die gleichzeitig die zahlreichen Mihlrader antrieben und
als Abwasserkandle gedient haben. Die glnstige Lage in Richtung Augsburg hat
fur das Quartier immer auch eine Rolle gespielt.

Gleichzeitig wurden in der Geschichte jene Quartiere jenseits der sicheren
Stadtmauern immer auch als sozial niederrangig eingeschatzt, d.h. ihre Bewoh-
nerschaft stand fur laute, schmutzige oder auch ubel riechende (Ledergerber)
Handwerksarten. Aus der Perspektive der Oberstadt wurden derartige 'Glas-
scherbenviertel' immer auch mit einem gewissen Nimbus der Verruchtheit be-
legt. Dass deswegen auch die Gebdude weniger prachtig aussahen, bestatigte
dieses Image.

EIN QUARTIER IM WANDEL

Mittlerweile sind 'Unterm Berg' die Handwerksbetriebe fast komplett ver-
schwunden. Eine neue Bewohnerschaft ist in zahlreiche Neubauten gezogen und
bestatigt damit dem Viertel eine Lebensqualitdt der Ruhe bei gleichzeitiger Zent-
ralitat. Gleichzeitig duRert sich heute die geografische Lage in Richtung Augsburg
in der Menge der groBen Einzelhandelsunternehmen, welche den Wohnstandort

von mehreren Seiten umklammern und maRstablich kleinteilig aussehen lassen.

Die heutige Situation im Stadtzusammenhang lasst sich demnach als durchaus

vorteilhaft beschreiben:

¢ naturnah (Achwiesen, Bachliufe),

« verkehrsgiinstig gelegen (Anschluss an B 300 und OPNV von Friedberg und
Augsburg,

¢ ruhig (reiner Wohnstandort, im Quartier kein Durchgangsverkehr)

e gemiitlich (historischen Gebdude, Gassen und Platzen)

VU Unterm Berg

Friedberg (Bayern)
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Das Urkataster von 1812 zeigt den
historischen Kern, Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation
Bayern
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Ubersicht Friedberg

Unterm Berg

Luftbild Friedberg
Unterm Berg
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2.2 BESTEHENDE KONZEPTE, FACHPLANUNGEN
UND PROJEKTE

Neben dem ISEK sind fiir Friedberg bereits weitere libergeordnete

und vorgeschaltete Studien zur Stadtentwicklung erstellt worden. Der
Untersuchungsbereich 'Unterm Berg' ist zu klein, um in all diesen Planungen
prominent vertreten zu sein. Dennoch spielen die im folgenden genannten

Grundlagen eine Rolle auch fiir das geplante Sanierungsgebiet.

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die an das Oberzentrum Augsburg grenzende, im Regierungsbezirk Schwaben
liegende Stadt Friedberg wird im Landesentwicklungsprogramm Bayern als
Mittelzentrum im groRen Verdichtungsraum eingestuft. ,Die als Mittelzentrum
eingestuften Gemeinden [...] sollen darauf hinwirken, dass die Bevolkerung in
allen Teilrdumen mit Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in
zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden.” (LEP Bayern 2013: 21).

Regionalplan Region Augsburg (2007)

Der Regionalplan Augsburg folgt den Vorgaben des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern und kennzeichnet Friedberg als Mittelzentrum, dies auch im
Hinblick auf die vorhandene Infrastruktur. In dieser Hinsicht sind am Ort Guter
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit fur
die Bewohner vorhanden. Die bereits im Vorfeld genannte Verkehrsachse B300
wird in der Regionalplanung als , Entwicklungsachse von tGberregionaler Bedeu-

tung” behandelt und dargestellt.

Hochrangige Grundsétze des Regionalplans sind die nachhaltige Weiterent-
wicklung als Lebens- und Wirtschaftsraum, die Starkung der Wirtschaftskraft
sowie eine naturraum- und landschaftsangepasste Nutzung und Erhaltung der
Naturguter. AuBerdem ist eine verstarkte Kooperation mit den benachbarten
Regionen anzustreben (vgl. RP Region Augsburg 2007).

Sanierungsgebiete | Altstadt (1993) und Il Wittelsbacher Schloss (2009)

Seit dem 29.05.1993 ist die formliche Festlegung der Altstadt Friedberg als Sa-
nierungsgebiet (ca. 13 ha) in Kraft. Hier sind die Festlegungen fiir das Sanierungs-
gebiet einsehbar. MaBnahmen im Rahmen der bayerischen Stadtebauférderung
oder in B-L-Programmen, Stadtraume, wie z.B. die Ludwigstrale wurden bereits
aufgewertet sowie private Sanierungen gefordert. Aufbauend auf dem Rahmen-
konzept von 1997 sind zahlreiche Ideen bereits umgesetzt.

Die Erweiterung des Sanierungsgebietes Altstadt (um ca. 4 ha) von 2009 integ-
riert den Bereich des Wittelsbacher Schlosses sanierungsrechtlich in den Stadt-
kern. Durch stiddtebauliche Sanierungsmalnahmen sollen auch in diesem Be-
reich Missstdnde behoben werden.

VU Unterm Berg Friedberg (Bayern)

Stadtkonzeption Friedberg, Analyse (2002)

Die Gestaltung der Stadtentwicklung wird als gemeinsame und fachtbergreifen-
de Aufgabe von Politik, Verwaltung, Wirtschaft und Burgern wahrgenommen.
Ein Leitbild fur die Stadt Friedberg und dessen Bedeutung fiir Bewohner, Einzel-
handler und Gewerbetreibende wurde innerhalb dieses Stadtkonzeptprozesses
entwickelt. Im Rahmen eines offenen und partizipativen Prozesses wurde ein
Handbuch mit den wichtigsten Eckpunkten erstellt. Dieses sollte fur die kom-

menden Jahre als Orientierung fur die Stadtentwicklung dienen.

Rahmenplan Altstadt Friedberg (2003)

Der Rahmenplan hat bereits vor lber zehn Jahren die Weichen fir die Entwick-
lung der Kernstadt gestellt. Durch eine ausfiihrliche Bestandsaufnahme konnten
erste Ziele definiert und MaRnahmen entwickelt werden. Zusatzlich wurden im
Rahmen der Erstellung des ISEK weitere vorhandene stadtische Planungen sowie
die bestehende Bauleitplanung ausgewertet. Eine grofRe Rolle spielte im Rah-
menkonzept bereits das Themenfeld Verkehr.

Flachennutzung und Bebauungspldne

Die Bauleitplanung ist das wichtigste Planungsinstrument auf Gemeindeebene
und setzt sich aus zwei Stufen zusammen: Erstellung eines Flachennutzungs-
plans und Erstellung der Bebauungspldne fir die Teilrdume einer Kommune.
Diese werden von Stadt oder Gemeinde als Satzung beschlossen. Im Betrach-
tungsraum 'Unterm Berg' sind bislang keine rechtskraftigen Bebauungsplane
beschlossen. Mit einem Sanierungsgebiet wird ein Regelwerk vorhanden sein,

das Uber das Einfligen von Neu- und Umbauten in die Umgebung Aussagen trifft.

Der Flachennutzungsplan FNP legt fest, welche Funktionen auf welchen Flachen
erlaubt sind. Bezeichnend ist, dass im FNP nahezu der gesamte Untersuchungs-
bereich 'Unterm Berg' als Mischgebiet gewidmet ist. Das unterstreicht die Rolle
des Quartiers als Ort der funktionalen Mischung, in der neben Wohnen immer
auch Gewerbe moglich sein muss.

ISEK (2014)

Die Stadt Friedberg hat im Jahr 2014 ein Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) erarbeitet. Wesentliche Ergebnisse waren die Definition von stadtebau-
lichen Leitlinien und die Abgrenzung von so genannten Fokusgebieten, die aus
unterschiedlichen Griinden stadtebauliche Defizite aufweisen und deren Ent-
wicklung in besonderem MaRe geférdert werden sollte. Das Fokusgebiet "Ach-
wiesen" wurde um die Bebauung "Unterm Berg" erweitert und entspricht nun
dem Umgriff des Untersuchungsgebiets der vorliegenden Vorbereitenden Un-
tersuchungen.

Untersuchungsgebiet |
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Lage der bestehenden Sanierungs-
gebiete in der Altstadt und um das
Schloss

Planzeichen zum nebenstehenden
Flachennutzungsplan

Friedberg (Bayern)
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QUARTIER MIT PERSPEKTIVEN?

DIE STADT FRIEDBERG LADT EIN ZUR
BURGERINFORMATION ZUM
ZUKUNFTIGEN SANIERUNGSGEBIET
JUNTERM BERG*

DIENSTAG, 15. MARZ 2016
BEGINN 19:30 UHR
MENSA DER GRUND- UND MITTELSCHULE,
AICHACHER STRASSE 5 IN FRIEDBERG

Plakat Informationveranstaltung

Friedberg (Bayern) VU Unterm Berg

2.3 BETEILIGUNG UND VERMITTLUNG

Die Vorbereitenden Untersuchungen fir das Untersuchungsgebiet ,Unterm
Berg” in Friedberg wurden von einigen Beteiligungsformaten begleitet. Auf die-
se Weise erhielten die Beteiligten (Eigentiimer, Mieter/Pachter der Immobilien
im Untersuchungsgebiet, Friedberger Birger) die Gelegenheit, Stellung zu den
von der Stadt Friedberg geplanten SanierungsmaRnahmen und zu eigenen Sa-
nierungsvorhaben zu beziehen, sowie die Starken und Schwéchen des Gebiets
zu benennen.

2.3.1 Biirgerinformationsveranstaltung

Auf Einladung der Stadt Friedberg nahmen Burgerinnen und Birger an der
Abendveranstaltung am 15.3.2016 in der Mensa der Grund- und Mittelschule
teil und konnten sich tiber den Verlauf der Arbeiten im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchungen informieren.

Mit einem starken Besuch von ca. 100 Birgerinnen und Birger hat
der Burgerworkshop offensichtlich auch zahlreiche Menschen auRer-
halb des Betrachtungsbereichs erreicht. Dem Termin ist die Fragebogen-
aktion zur Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer vorausgegangen.

Die Thementische:

1 // MEIN HAUS Chancen und Méglichkeiten fiir Gebdude im Quartier

2 // FREIRAUME Strassen, Wege, Plitze, Garten, Gewasser

3 // UMFELD Verbindungen, Auswirkungen — Einzelhandel, Stadtberg, Achwie-
sen

Nach einer jeweiligen kurzen Einflhrung zum Thema des Tischs standen die
Tischgesprache unter den drei Fragen:

Frage A: Wo soll es im Quartier hingehen in Bezug auf das Tischthema? Sind die
vorliegenden Leitbildideen plausibel erweiterungsfahig? Was fehlt?

Erweiterung/Ergénzung von Leitbildideen auf die Tischdecke
Frage B: Mit welchen konkreten Projekten, Anreizen kommt man im Quartier im
Sinne des Leitbildes wirklich voran? Abfragen von Projekt- und MaBnahmenvor-

schldgen aus der Tischrunde

Frage C: Warum wirde die genannte Projekt fir das Quartier sinnvoll sein? (Ab-
fragen von Projekt- und MaBnahmenvorschldgen aus der Tischrunde)

Frage D: Wer kommt fiir die genannten Projektideen als Handelnder (Akteur) in

Frage?

Die drei Themengruppen hatten einen Fundus von Leitideen, welcher als Plakat

VU Unterm Berg Friedberg (Bayern)

in die Diskussion hinein geschickt wurde. Im Folgenden werden die Einzelergeb-

nisse der Themengruppen aufgezeigt.

Thementisch 1 // MEIN HAUS Chancen und Méglichkeiten fiir Gebdude
im Quartier

LEITBILD UND ZIELE

flir ein Sanierungsgebiet in Bezug auf private Immobilien:

o verstdrkte Sanierungstatigkeit bei sichtbar erneuerungsbedurftigen Gebau-
den

o privates Engagement in Sachen Klimaschutz

¢ Orientierung an einem Gestaltungsrahmen (Fassaden, Dach, Fenster, Materi-
alien etc.)

¢ Nutzbare Hauszuschnitte fur heutige Bedurfnisse (Familien, Senioren)

 Kein Wertverfall von Immobilien,

¢ Besonderheiten im Quartier (Ruhe, wenig Verkehr, Ndhe zur Kernstadt, zum
Griinen, zum Einzelhandel etc.) als positiven Aspekt bewusst machen auch
Gewerbe, Gastronomie, Kleinunternehmen (Nebengeb&ude als Arbeitsraum.
,betriebsame Mischung” etc.) méglich machen,

e Lebensumfeld soll fiir alle etwas bieten

In der Diskussion wurden folgende Anliegen oder Projektideen genannt:

IMMOBILIEN

* Vorbereitende Untersuchung sollte auch etwas zu Hausern der 70er und 80er
Jahre als Teil des Sanierungsgebiet aussagen

* Bau- oder Umbauwillige im Sanierungsgebiet sollten von einer ,neutralen”
Instanz (Sanierungsberatung) beraten werden — nicht gleich von den Verwal-
tungsstellen

o die Vorbereitende Untersuchung wird zu méglichen baulichen Eingriffen
(Dachgaupen, Dachflachenfenstern, Satelliten-Schusseln, Dachsolaranlagen,
Farbwahl der Fassaden, Fensterteilungen etc.) etwas sagen. Zukunftige Rege-
lungen sollen nicht die Initiative der Eigentimer hemmen,

o gefordert wird eine koordinierte Abstimmung der Fachstellen im Baureferat
untereinander (Brandschutz, Denkmalschutz, Stellplatze etc.)

QUARTIER

¢ die Moglichkeiten eines Mischgebietes werden als Qualitat geschatzt, den-
noch wiinscht man sich —im Hinblick auf evt. anzusiedelnde Betriebe — ein
,gemaRigtes” Mischgebiet.

¢ das Mischgebiet sollte nach wie vor die Fldchen bieten, junge Firmen, Griin-
der, ,kreative Berufe” ins Quartier zu holen

* MaRnahmen, welche die Vergangenheit des Quartiers erlebbar und sichtbar
zu machen, werden begriiRt (Beschilderung, etc.)

Untersuchungsgebiet |
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Friedberg (Bayern) VU Unterm Berg

e Platzbereiche sollten Angebote zum Aufenthalt aufweisen (Banke, Tisch, Trep-
penstufen, Kunst etc.)

e Stimmen aus dem Quartiersteil westl. des Untersuchungsgebietes schlagen
vor, den Untersuchungsbereich/ das Sanierungsgebiet auch auf diese StraRen
(,Hinterhof vom Segmiiller”) auszudehnen.

VERKEHR

¢ Wunsch nach besserer Beschilderung von Radwegen durchs und entlang dem
Quartier

e die vom Verkehr der Afra-StraRe beeintrachtigten Gebaude sind dadurch auch
im Wert gemindert

o die AfrastralRe wird als zu stark befahren beschrieben (Durchgangsverkehr)

o die AfrastralRe hat an ihrem 6stlichen Rand (d.h. im Untersuchungsbereich)
keinen Gehweg. Das sollte behoben werden

e der Zustand einiger StraRen sollte in der VU als Mangel beriicksichtigt werden

PARKEN

¢ Bemangelt wird, dass PKWs aus der Altstadt im Quartier parken, weil hier
keine Gebuihren erhoben werden oder Maximalparkzeiten bestehen

¢ beschranktes Anwohnerparken wird dennoch kritisch kommentiert, ,was ist,
wenn Besuch kommt?“

o die Parkplatze der benachbarten groRen Einzelhandelshduser sind am Wo-
chenende und nach Feierabend abgesperrt. Wére diese Reserve nutzbar?

SONSTIGES

¢ Angemahnt wurde das offenbar Giberlastete Kanalsystem, das bei starken
Regenfallen Abwasser auf die Oberflache spilt. Hier sei dringend Abhilfe
geboten

¢ Zum Thema Starkregen wird vorgeschlagen, im Quartier und mit den Achwie-
sen ein System zum Rickhalten von Regenwasser zu schaffen, das sowohl
die Kanalisation entlastet als auch fiir das Quartier genutzt werden kénnte
(GieBwasserreservoir etc.)

« die Entlastungsrinne entlang der AfrastraRe verl3uft auf 6ffentlichem Grund,
ebenso eine ca. 3-4 m breiter Streifen Gstlich davon, welcher von den Eigen-
tlimern der Grundstiicke genutzt wird. Eigenttimer fragen nach der kinftigen
Rolle dieses Bereichs

FAZIT TISCHRUNDE ,MEIN HAUS“

Die Teilnehmer und insbesondere die Hauseigentiimer sind an den Moglichkeiten
eines Sanierungsgebietes vorsichtig interessiert. Gestalterische Einschrankun-
gen werden beflirchtet. Dennoch plddiert man fir eine allgemeine Entwicklung
im Quartier, insbesondere im 6ffentlichen Raum. Das Thema Parken und Verkehr
wird als Teil der Immobilie begriffen und pragt darum auch diese Tischrunde.

VU Unterm Berg Friedberg (Bayern)

Thementisch 2
FREIRAUME STRASSEN, WEGE, PLATZE, GARTEN, GEWASSER

LEITBILD UND ZIELE fr ein Sanierungsgebiet in Bezug auf Freirdume:
¢ Quartier ins Bewusstsein der Friedberger riicken

¢ Anbindung an grofRen Einzelhandel im Westen schaffen

e Leute von auRen herlocken

e Verkehr ins Quartier hinein regulieren

¢ Anbindung an Radwegenetz

¢ Achwiesen als Freizeitbereich nutzbar machen

« Uber die Wasserldufe mit umliegendem Naturraum verkniipfen

¢ Anbindung an umgebende Griinzlige verbessern

IDEEN In der Diskussion am Tisch wurden folgende Anliegen oder Projektideen

genannt:

RUHENDER VERKEHR:

¢ Parken in gekennzeichneten Flachen ermdglichen,

¢ Verdnderung von Platzen & Straen ohne Stellplatzverlust vornehmen, Park-
platze erhalten fur Anwohner

* Achwiesen: Park plus Parkplatz und Sportplatz— Parkplatz wird fur Stadtfest
etc. bendtigt

* Anwohner-Parkausweise im Bereich AchstraRe einfiihren

VERKEHRSFUHRUNG:

* Tempo-30-Zone in der AfrastraBe /Augsburger Str. einrichten

¢ Gehweg zwischen Am Zwinger 3 und 5 muss neu gemacht werden — wichtig:
Handlauf bis ganz nach unten zur AchstralRe fiihren.

¢ Gehweg am Berg —> Radweg — Zwinger —> Gehweg

¢ FuBweg am Friedberger Berg verbreitern

¢ Fahrradweg am Steirer Berg hinunter an der Ach entlang und vorbei am
FuRballplatz Richtung AfrastralRe gleicht einer Rennstrecke und ist dadurch
extrem gefihrlich —> hier Abhilfe schaffen

* Ampel an der AfrastraBe/Augsburger Str. ist gefahrlich in Nord-/Siidrichtung

 Takt von Bus und Tram von Augsburg nach Friedberg noch besser abstimmen

o LuitpoldstraBe: LKW uber 3,5 t und Baustellenverkehr unterbinden (Schilder,

Kontrollen)

SPIELPLATZE / GRUNFLACHEN

o Spielplatz am Schlossberg: Zugang uber die Augsburger Str. / Friedberger Berg
verbessern (Sicherheit, Orientierung).

o Spielpladtze erneuern

e Tischtennisplatten am Bolzplatz auf den Achwiesen

 Bolzplatz erneuern/verbessern

Untersuchungsgebiet |
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¢ Bauwagen mit Spiel- und Sportgeraten z. freien Verfiigung fiir freie Parkflache
« Uberdachte Fahrradstellplitze fir Bergaufgang

SONSTIGES:

o StraBenbeleuchtung im historischen Teil des Viertels historisch bzw. in der
Gestaltung entsprechend angepasst gestalten

¢ Achlauf nutzen und wieder einen Ententeich anlegen, siehe historische Bilder
(stdlich des heutigen Lidl-Marktes oder an der Achwiese angegliedert)

* Hochwassergefahr —> Achwiesen zur Retention von Regenwasser und von
Hochwasser nutzen

¢ Mauer am Flutgraben reparieren

o Flutgraben schoner und sauberer

¢ Hochwasserschutz wichtiger als Bachaufdeckung

¢ Kanaltiberlaufbecken reparieren

¢ Hochwasserschutz: Kanaleinleitung beenden

FAZIT TISCHRUNDE ,,FREIRAUME*

Das Hauptthema Parken pragt die Tischrunde. Es wird immer wieder betont,
dass man keine Abstriche am Parkangebot hinnehmen will. Dennoch sind Ver-
besserungen auf den StralRen und Pldtzen gewlnscht

—auch eine Zonierung fir eine gerechtere Flachenverteilung wird prinzipiell be-
furwortet.

Thementisch 3
UMFELD VERBINDUNGEN, AUSWIRKUNGEN — EINZELHANDEL,
STADTBERG, ACHWIESEN

LEITBILD UND ZIELE fiir ein Sanierungsgebiet in Bezug auf das weitere Umfeld:
¢ Quartier ins Bewusstsein der Friedberger riicken

¢ Anbindung an groRRen Einzelhandel im Westen schaffen

e Leute von auBen herlocken

e Verkehr ins Quartier hinein regulieren

¢ Anbindung an Radwegenetz

¢ Achwiesen als Freizeitbereich nutzbar machen

« Uber die Wasserldufe mit umliegendem Naturraum verkniipfen

¢ Anbindung an umgebende Griinziige

IDEEN In der Diskussion am Tisch wurden folgende Anliegen oder Projektideen

genannt:

WEGE

o Der barrierefreie Weg nach oben fiir Radfahrer und Kinderwagen sollte bes-
ser ausgeschildert werden,

¢ Zwischen der Achstrasse und der Nussallee sollte als weiterer barrierefreier

Zugang eine Serpentine mit Gefille angelegt werden.

VU Unterm Berg Friedberg (Bayern)

¢ Der Trampelpfad zwischen Gerberweg und der Radweg westlich der Ach soll-
te zu einem richtigen Radweg ausgebaut werden.

¢ dagegen kam der Vorschlag, den ,Zipfel” im Siiden zu streichen und das Un-
tersuchungsgebiet zu verkleinern.

¢ Auf den Durchgangsstrassen wie Augsburger Strasse und Afrastrasse sollte
Tempo 30 vorgeschrieben und kontrolliert werden.

¢ Durch entsprechende Beschilderung soll das Dauerparken von Leuten, die in
der Altstadt arbeiten, verhindert werden ausschlieBliche Anliegerparkzone
wird gewiinscht.

e die Treppen nach oben in die Stadt sind im Winter zu glatt

 bei Treppen Geldnder auf beiden Seiten

¢ Tunnel unter der Strasse Steirer Berg ist durch Graffiti verschmutzt

e bauliche Verdichtungen im Gebiet werden kritisch gesehen — unbedingt genu-
gend Stellplatze verlangen.

ACHWIESEN

 Die Spielplatznutzung auf den Achwiesen wird begriRt; eine Erweiterung um
Wasserspiele ware nicht schlecht; dann gewinnt der Spielplatz an Attraktivitat
und man sollte zusatzliche Stellplatze fur diesen neuen Stellplatz ausweisen,
da zu erwarten ist, dass Mutter ihre Kinder mit einem Fahrzeug zu solch
einem attraktiven Kinderspielplatz bringen werden.

¢ Die Nutzer des Bolzplatzes (Erwachsene) stellen ihre Fahrzeuge in der Ach-
strasse ab und belasten dadurch die Bewohner des Gebiets, die wegen zu
wenig Stellplatzen auf den einzelnen Grundstiicken auf die Stellplatze auf
der offentlichen Verkehrsflache angewiesen sind. Deshalb sollten dort unten
weitere Stellplatze fest geschaffen werden

¢ Um die Freizeitnutzung im Gebiet steigern zu kdnnen wurde die Hineinnahme
der Flachen im Stden bis zur Strasse Steirer Berg in das Untersuchungsgebiet
angeregt (mehrfach geduRert);

WASSER

« Es wurde gefragt, ob alles getan wurde, um eine Uberschwemmung wie 1999
zu verhindern; ob Retentionsflichen eingeplant wurden um zu verhindern,
dass die Keller von Wohnhausern volllaufen kénnten.

¢ angeregt wurde, die vorhandenen Wasserldufe nach 6kologischen Gesichts-
punkten umzubauen und zum Beispiel maandrieren zu lassen oder eine klei-
ne Teichlandschaft anzulegen und den Flutgraben und andere Gewasser nicht
jedes Jahr auszubaggern und damit zu verhindern, dass sich dort Biotope
aufbauen kénnen.

FAZIT TISCHRUNDE ,,UMFELD“

Das Tischgesprach zu den weiter gefassten Anknilpfungen ans Quartier und da-
rlber hinaus geht auf die Wegebeziehungen zu Stadt und Schloss ein. Ebenso
werden die Achwiese sowie der Wasserlauf der Ach als Freizeitbereiche bespro-
chen.

Untersuchungsgebiet |
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2.3.2 Eigentiimerbefragung Laut den Befragten konnten zum Thema Sanierung folgende Ergebnisse ver-
Im Rahmen einer umfassenden Eigentiimerbefragung wurden die Immobilien- zeichnet werden:

besitzer innerhalb des Untersuchungsgebiets nach Objektart ihres Gebdudes,

Sanierungsbedarf und der Stellplatzsituation befragt. Es wurden 140 Fragebogen 71% sind der Meinung dass SanierungsmaRnahmen nicht nétig sind, 23% halten
verschickt, von denen 66 ausgefiillt und verwertbar zurtickgeschickt wurden. sie fiir notig und 6% haben keine Angaben hierzu gemacht. Verglichen mit den
Dies entspricht einer Riicklaufquote von 47% und stellt einen fiir Befragungen nach Augenschein erhobenen Bauzustandsdaten ist eine grofle Zuriickhaltung
dieser Art hohen Wert dar. zu sehen - vor allem bei Eigentiimern, deren Geb&dude einen sanierungsbedarf

aufweisen.

Mit den ausgefiillten Fragebogen konnten Rickschlusse auf drei unterschiedli-

che Immobilien (Mehrfamilienhaus 40%, Einfamilienhaus 56% und ohne Wohn- Uber den Zeitpunkt der SanierungsmaRnahmen sind sich die sanierungswilligen

nutzung 4%) gezogen werden. Befragten nicht ganz einig - dennoch wiinschen sie die meisten eine Verdnderun-
gen in den nachsten 5 Jahren. Nur 17% finden Sanierungsmafnahmen in mehr
wie 5 Jahren angebracht.

Objektarten Sind SanierungsmaRnahmen nétig?
4% Ist die Anzahl der dtze auf lhrem Grundstiick Sind in lhrem Umfeld ausreichend Parkplatze im
ausreichend? offentlichen StraBenraum vorhanden?
3%
Mehrfamilienhaus Ja
= Einfamilienhaus  Nein
¥ Ohne Wohnnutzung ¥ keine Angaben Ja Ja
B Nein H Nein
. 55% = keine Angab
67% W keine Angabe eine Angabe

Zur Stellplatzsituation wurden folgende Angaben von den Befragten gemacht:
67% finden die Anzahl ihrer verfiigbaren Stellplatze auf dem Grundsttick als aus-
reichend, 30% sind mit dem Angebot nicht zufrieden. Stellplatze im 6ffentlichen
Umfeld sind fiir 55% der Befragten ausreichend vorhanden, 41% bemangeln zu
wenige 6ffentliche Stellplatze.
Wann sollen die SanierungsmaBnahmen erfolgen?
Fazit
Im Quartier gibt es noch kein flichendeckendes Bewusstsein (iber Sanierungs-
In den nichsten 2 Jahren . . .
notwendigkeiten, auch wenn die Bestandsanalyse den Bedarf erkennt (s. auch
Hin2-5Jah
> ehren Plan S. 37). Ein akuter zusatzlicher Parkplatzbedarf wird von den antwortenden

" 1n 5-10 Jahren
Befragten nicht angemahnt.

44%
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BEFRAGUNG VON HAUSEIGENTUMERINNEN UND
HAUSEIGENTUMERN

Vorbereitende Untersuchungen zu einem moglichen Sanierungsgebiet in der Stadt Friedberg ge-
maR § 141 BauGB (Baugesetzbuch) nach Bedarfslagen und Wiinschen.

Die Stadt Friedberg Uberprift im Rahmen ,Vorbereitender Untersuchungen®, unter welchen Vo-
raussetzungen ein Sanierungsgebiet fir ,Unterm Berg” ausgewiesen werden kann. In einem sol-
chen formlich festgelegten Gebiet unterliegen private Investitionen der Moglichkeit einer erhh-
ten steuerlichen Abschreibung.

Die ,Vorbereitenden Untersuchungen” prifen die Starken und die Schwachen des Gebietes und
ermitteln den Handlungsbedarf im 6ffentlichen und privaten Bereich.

Wir bitten Sie, als Eigentlimerin bzw. Eigentiimer einer Immobilie innerhalb des Untersuchungsge-
bietes, um Auskunft zu folgenden Punkten:

Angaben zu lhrer Immobilie

StraRe, Hausnummer: Baujahr:

Denkmalschutz

Oja QO nein QO nicht bekannt

Denkmalschutzensemble

Oija O nein O nicht bekannt

Objektart

O Mehrfamilienhaus (O Einfamilienhaus

ObjektgroRe

Anzahl der Wohnungen: ... Wohnfliche gesamt m?(ca.): ......

weitere Flachen gesamt m?(ca.): .....

Dienstleistungen / Gewerbe
O Dienstleistungen (z.8. Frisér, Anwal,...) O Einzelhandel (z.8. Obstladen, Bickerei,...)

(O Gewerbe (2.B. schreiner, Schlosser,...) (O sonstige Flachen

Leerstand

Leerstand Wohnen (m?):. Leerstand weitere Flichen (m?): .

Anzahl der Stellplatze auf dem Gesamtgrundstiick (Garage, Carport, Stellplatz)

Ist die Anzahl der Stellplatze ausreichend?

Oja QO nein

Wenn, nein: Wie viele Platze sind notig?

Anzahl:

Wie viele dieser zusatzlichen Stellplatze kénnten auf Ihrem Grundstiick organisiert werden?

Anzahl:

Verflgt Ihr Haus tber einen Energieausweis?

Oja O nein Q ist beauftragt

Wie erfolgt die derzeitige Beheizung des Hauptgebdudes?

QO Fernwirme QO Gasheizung QO Olheizung (O sonstige Heizung: ......

Stadt Friedberg Telefon: 0821 6002 0| Fax: 0821 6002 190
Marienplatz 5, 86316 Friedberg E-Mail: info@friedberg.de
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BEFRAGUNG VON HAUSEIGENTUMERINNEN UND
HAUSEIGENTUMERN

Vorbereitende Untersuchungen zu einem mdglichen Sanierungsgebiet in der Stadt Friedberg ge-
maR § 141 BauGB (Baugesetzbuch) nach Bedarfslagen und Wiinschen.

Die Stadt Friedberg Uberpruft im Rahmen ,Vorbereitender Untersuchungen®, unter welchen Vo-
raussetzungen ein Sanierungsgebiet fir ,Unterm Berg” ausgewiesen werden kann. In einem sol-
chen formlich festgelegten Gebiet unterliegen private Investitionen der Moglichkeit einer erhh-
ten steuerlichen Abschreibung.

Die ,Vorbereitenden Untersuchungen” prifen die Starken und die Schwachen des Gebietes und
ermitteln den Handlungsbedarf im 6ffentlichen und privaten Bereich.

Wir bitten Sie, als Eigentlimerin bzw. Eigentimer einer Immobilie innerhalb des Untersuchungsge-
bietes, um Auskunft zu folgenden Punkten:

An n zu lhrer Immobili
TeHA < gaben zu lhre obilie

StraRe, Hausnummer: Baujahr:

Denkmalschutz

Oja QO nein O nicht bekannt

Denkmalschutzensemble

Oja O nein O nicht bekannt

Objektart

O Mehrfamilienhaus (O Einfamilienhaus

ObjektgroRe
Anzahl der Wohnungen: ............. Wohnfliche gesamt m?(ca.): ....oc.....

weitere Flachen gesamt m?(ca.): .....

Dienstleistungen / Gewerbe
O Dienstleistungen (z.8. Frisr, Anwalt,...) O Einzelhandel (z.8. Obstladen, Bickerei,...)

(O Gewerbe (2.. schreiner, Schiosser,...) (O sonstige Flichen

Leerstand

Leerstand Wohnen (m? Leerstand weitere Flichen (m?): .....

Anzahl der Stellpldtze auf dem Gesamtgrundstiick (Garage, Carport, Stellplatz)

Ist die Anzahl der Stellplatze ausreichend?

Oja O nein

Wenn, nein: Wie viele Platze sind notig?

Anzahl: .

Wie viele dieser zusatzlichen Stellplatze kénnten auf lhrem Grundstiick organisiert werden?

Anzahl: .

Verfuigt Ihr Haus tiber einen Energieausweis?

Oja O nein QO ist beauftragt

Wie erfolgt die derzeitige Beheizung des Hauptgebdudes?

O Fernwirme O Gasheizung QO Olheizung O sonstige Heizung: .............
Stadt Friedberg Telefon: 0821 6002 0| Fax: 0821 6002 190
Marienplatz 5, 86316 Friedberg E-Mail: info@friedberg.de
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BEFRAGUNG VON HAUSEIGENTUMERINNEN UND
HAUSEIGENTUMERN

Wiinsche an die stadtische Planung
Teil D - Fortsetzung -

Soll ein groRerer Griinanteil in den &ffentlichen Rdumen geschaffen werden?

Oja O nein

Fur welche Gruppen sehen Sie einen erhéhten Bedarf an (zusétzlichen) Griin- und Freiflichen?

O Kinder O Jugendliche

O Familien QO Senioren

Sollten bei der Gestaltung der 6ffentlichen Réume

* denkmalpflegerische Belange stérker beriicksichtigt werden? Qja QO nein
 eine barrierefreie Umsetzung starker berticksichtigt werden? Oija O nein
 Griinflichen stérker beriicksichtigt werden? Oja QO nein
» Aufenthaltsqualitdten im Freien stérker beriicksichtigt werden? (O ja QO nein

= Beratungsbedarf

Haben Sie Beratungsbedarf zu folgenden Themen:
Zu allgemeinen Sanierungsthemen an lhrer Immobilie?

Oja O nein

Zu Energiesparmalnahmen?

Oja O nicht so wichtig

Zu denkmalpflegerischen Anforderungen und Fragen?

Oja O nicht so wichtig
zu den Méglichkeiten eines seniorengerechten Umbaus?
Oja O nein

Zu einem Gemeinschaftsprojekt mit den Nachbarn (z.B. Gemeinschaftsgarten, -garagen/-stellplatze, Blockheizkraftwerk,
Werkstétten etc.)?

Oja O nein

weitere Anmerkungen

Den ausgefillten Fragebogen kénnen Sie an folgenden Stellen abgeben:

+ im Rathaus im Sekretariat des Birgermeisters,

+ per E-Mail (wieler@umbaustadt.de) an Herm Wieler des Stadtumbaumanage-
ments

+ oder per Fax an 09433 18 33

Stadt Friedberg Telefon: 0821 6002 0| Fax: 0821 6002 190
Marienplatz 5, 86316 Friedberg E-Mail: info@friedberg.de
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2.3.3 Fachgesprache
ABSTIMMUNGSGESPRACH MIT DER FIRMA SEGMULLER

Am 3.03.2016 wurde mit Johannes Segmdiller und mit der Verwaltung ein Infor-
mationsgespréac gefiihrt. Das Mobelhaus befindet sich nicht im kinftigen Sanie-

rungsgebiet, hat jedoch ein groRRes Interesse an seiner Entwicklung.

¢ Die Gestaltung des FuRwegs entlang der Augsburger StraRe (dstlich dem
kunftigen Kreisverkehr) ist eine Moglichkeit und Chance, die Altstadt fur FuR-
ganger attraktiver zu machen.

es wurde vorgeschlagen, das Sanierungsgebiet an seinen Randern zum
Schlossberg und zur Einmiindung der SchiitzenstraRe im Sinne eine gestal-
teten Stadteingangs zu komplettieren. Dann kénnte auch das ehemalige
Gasthaus Barenbrau (Friedberger StraRe 14) integriert werden.

die neue von der Fa. Segmiiller gesponsorte Busverbindung schafft eine
lange gewiinschte Verknupfung der Angebote in der Altstadt mit dem Einzel-

handelsangebot um das Mébelhaus herum.

Eine direktere Durchwegung des Quartiers Uber die StraBe ,Unterm Berg’ und
die Treppen zum Zwinger hinaus wurde bisher nicht wahrgenommen, ist als
interessante Alternative um von der Stadt zum Mobelhaus und umgekehrt
aber durchaus willkommen.

die Angebote in der Altstadt und eine mogliche Angebotsentwicklung im
Quartier ,Unterm Berg’ sind fur das Moblhaus immer dann interessant, wenn
sie sich erganzend und nicht kon-kurrierend zeigen, d.h. das mittelalterliche
Flair, Kunst-/Kleingewerbe, StraBencafés etc. kdnnen als Stirke genutzt wer-
den.

die Gestaltung der Ostwand der Firmengeb&dude zur Achwiese/Altstadt hin
(AfrastraBe), konnte als zukiinftige Aufgabe wahrgenommen werden. Eine

intensivere Begriinung ist denkbar.

die Idee, den Standort Friedberg als ,Urzelle’ des Unternehmens, mit einem

Ausstellungskonzept, Schauraum der Firmen- und Wohngeschichte zu ergéan-
zen, wurde nicht uninteressiert aufgenommen. Einen Fundus von Schaustui-

cken gibt es schon.

Untersuchungsgebiet |
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Der Miihlenladen verfiigt tiber ein
Angebot an Lebensmitteln aus der
Miihle sowie wesensverwandte
Produkte. (Foto: Bennomiihle)

Die Miihle préagt den Eingang zum
Quartier von Norden (links)

Gefiihrte Wasserldufe werden
auch heute noch zur Energeige-
winnung genutzt (rechts)

Friedberg (Bayern) VU Unterm Berg

ABSTIMMUNGSGESPRACH MIT DER BENNOMUHLE

Die Mihle befindet sich seit Generationen im Familienbesitz und wird den
Standort weiterhin mit Selbstbewusstsein pflegen. Seit der Auslagerung von La-
gerkapazitaten funktioniert die Logistik des Betriebes am Standort sehr gut. Die
Entwicklung des Quartiers wurde in dem Gesprach am 3.03.2016 begrift

Der Wunsch wurde formuliert, dass man sich auch kinftig baulich an neue
Bedingungen anpassen kénnen will. Das Sanierungsgebiet sollte dabei keine

allzu hohen Auflagen festsetzen.

mit Hinweis auf die Festlegung als Mischgebiet im Flachennutzungsplan - mit
Hinweis auf die Festlegung als Mischgebiet im Flachennutzungsplan wurde
die Mischung im Quartier betont, auch wenn aktuell die Tendenz zum Wohn-

quartier offensichtlich ist.

es wurde zu bedenken gegeben, dass die AchstraRe in Bezug auf eventuel-

le neue Wohnbebauungen verkehrlich héher belastet wiirde, jedoch nicht
breiter werden kann. Es wurde darauf hingewiesen, dies bei NeuerschlieRung
bislang anders genutzter Grundstiicke zu beachten.

fur den Standort Am Zwinger 8 und AchstralRe 28 wird vom Eigentiimer mitt-
lerfristig eine Neubebauung geplant. Es wurde in Aussicht gestellt, dass eine
Foérderung fiir Umbauten und Sanierungen — nicht fiir Neubauten - ausge-

schopft werden kann.

der Muhlenladen wird als Angebot in Friedberg gut angenommen. Er enthalt
auch Produkte, die nicht in der Mihle produziert werden.

Wasserkraft wird weiterhin mit einer Turbine fiir die eigene Energiegewin-

nung genutzt.

VU Unterm Berg Friedberg (Bayern)

2.3.4 Vermittlung zum Sanierungsgebiet

Im Lauf der Erstellung der VU sowie insbesondere bei Gesprachen mit Eigentii-
mern wahrend und nach der Burgerveranstaltung wurde sichtbar, dass zu den
Auslosern, den Eigenschaften, den Konsequenzen aber auch zu den Vorteilen

eines Sanierungsgebietes ein Vermittlungsbedarf besteht.

Dieser Aufgabenteil der VU wird als separates Faltblatt vorbereitet, das Be-
wohner, Eigentiimer und vor allem Sanierungswillige als Partner gewinnen will.
Dazu dienen die jeweiligen Uberschriften sowie die abschlieBende 10-Punkte-
Liste, die alle Schritte bis zur Ausbezahlung von Férdermitteln beschreibt (s.
auch Kap. 6.3).

Das Faltblatt geht auf sowohl fiir das Sanierungsgebiet 'Altstadt’ als auch fur
'Unterm Berg' auf Fragen ein, die sich zu einem Sanierungsgebiet auftun und
deren Beantwortung das Verstandnis fur die Chancen einer solchen Forderkulis-
se wecken und starken soll:

¢ Was ist ein Sanierungsgebiet?

¢ Welche Sanierungsgebiete gibt es in Friedberg?

¢ Ich wohne im Sanierungsgebiet. Was habe ich davon?

¢ Was wird noch geférdert?

¢ Welche Regeln gelten beim Bauen im Sanierungsgebiet?

¢ Ich will eine Férderung fir eine SanierungsmaBnahme. Wie gehe ich vor?

Untersuchungsgebiet |
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| Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse Friedberg (Bayern) VU Unterm Berg

3.1 DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG UND
SOZIALSTRUKTUR

Die statistische Erfassung des Untersuchungsgebiets konnte mit Hilfe der
kleinrdumigen Gliederung der Stadt Friedberg erfolgen. Da in Teilbereichen
die statistischen Blocke nicht exakt mit der Kontur des Untersuchungsgebiets
tibereinstimmen, kommt es zu leichten Ungenauigkeiten, die allerdings

zu vernachlassigen sind.

Im Untersuchungsgebiet wohnten im 2015 296 Personen. Dies entspricht
rund 1% der Gesamtbevdlkerung Friedbergs (29.593 Personen am
31.12.2015). Mit rund 28% liegt der Anteil der Uber 65-jahrigen im Untersu-
chungsgebiet dicht am Durchschnitt der Gesamtstadt, der Ende 2015 bei
23% lag. Der Anteil der unter 18-jahrigen ist im Vergleich zur Gesamtstadt
sehr gering. Wahrend diese Gruppe in der Gesamtstadt im Jahr 2015

rund 17% betrug, sind dies im Untersuchungsgebiet im Jahr 2015 nur rund
10%.

Insgesamt liegt der Anteil der Ausléander im Untersuchungsgebiet mit rund
10% dicht am gesamtstadtischen Durchschnitt (ca. 8%).

Einwohner  Durchschnittsalter ’f”te" Anteil Anteil
. Uber 65 unter 18 .
Gesamt in Jahren Auslander
Jahre Jahre
Unterm Berg 295 48 28% 10% 10%
Gesamtstadt ~ 29.593 44 23% 17% 8%

Interessant ist ein Blick auf die Tabelle der Einwohnerzuwé&chse bzw. -abgénge.
Wahrend die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2000 stetig gewachsen ist, gibt es seit

dem Jahr 2005 mehr Abgédnge wie Zugédnge.

Einwohner Verdnderungen in %
Unterm Berg ggu. dem Vorjahr

1975 204

1980 219 +7%

1990 229 +4%

1995 287 +25%

2000 332 +15%

2005 310 -7%

2015 294 -6%

VU Unterm Berg Friedberg (Bayern)

Fazit

Der Stadtteil befindet sich in einem Stadium des langsamen Schrumpfens. Zuvor
ist ein deutliches Wachstum bis zum Jahr 2000 zu verzeichnen, das durch die
zahlreichen Neubauten leicht erkldrbar ist. Die Abnahme der Bewohnerschaft
nach 2000 ist aus einer allgemeinen demografischen Tendenz ableitbar aber

nicht unbedingt fiir das Quartier plausibel. Offensichtlich ist der Anteil junger

Familien nicht so groR, um eine entsprechenden Zuwachs zu stitzen.
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Die urspriingliche Ausdehnung
des Quartiers beschrénkte sich auf
eine Bebauung entlang der Ach
(Postkarte 1. Hélfte 20. Jh.)
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Lage des Untersuchungsbereichs
im Landschaftsraum der Lechleite

Friedberg (Bayern) VU Unterm Berg

3.2 HISTORISCHE ENTWICKLUNG UND BEDEUTUNG
IM STADTGEFUGE

Der Blick auf das Baualter leitet Giber auf den Zustand der Bausubstanz, wie erim
folgenden Teilkapitel angestellt wird. Im Kern besitzt das Quartier eine fast mit-
telalterliche Bausubstanz, bzw. Gebaudestruktur und Parzellierung. Durchsetzt
von Nutz- und Nebenbauten ist heute der GroRteil der Wohnbauten genutzt,
Nebengebaude sowie Gewerbebauten sind in einigen Fallen ungenutzt und ste-
hen teilweise seit Jahren leer.

Zur Achstralle wurde in der Zeit nach 1945 eine straBenbegleitende Bebauung
errichtet. Einen jingsten Erneuerungsschub hat das Quarrtier in den vergange-
nen 20 Jahren bekommen. In diesem Zeitraum entstanden kompaktere Baufor-
men (Reihenh&user, Stockwerkswohnen)

Fazit

Die Baualtersverteilung zeigt zwei Quartiersbereiche, die sich vor allem darin
unterscheiden, dass im Altbestand durch eine Mischung aus Haupt- und Neben-
gebauden auch weiterhin eine funktionale Mischung angelegt und maglich er-

scheint. Der Neubaubereich zeigt sich als reines Wohngebiet mit freistehenden

Gebduden in einer zusammenhangenden Privatgartenstruktur. Im Altbestand ist
einerseits eine variantenreichere Entwicklung angelegt, die andererseits einem
historischen Straenbild folgen sollte.

——
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VU Unterm Berg

Friedberg (Bayern)
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Baualter

== Untersuchungsgebiet

Baualter
bebaut vor 1914

bebaut nach 1960
Denkméler

B Einzeldenkmale

D Denkmalensemble

MaBstab 1 : 2.000
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3.3 GEBAUDESUBSTANZ

Bauzustand und Leerstand

Die Bewertung des Gebdudezustands erfolgte durch Biro UmbauStadt, ergan-
zend unterstitzt durch das Baureferat Friedberg. Nach Einschatzung des duRe- == Untersuchungsgebiet
ren Erscheinungsbildes wurden die Gebdude folgenden Kategorien zugeordnet:
Ohne Mangel
Ohne Maéngel: Es werden keine bzw. nur sehr geringe notwendige Sanierungs- Absehbare Mangel
maRnahmen vermutet. M Deutliche Méngel
F . Absehbare Mingel: Es werden notwendige SanierungsmalRnahmen mittleren

Aufwandes vermutet. 7/, Leerstand

i
1

Deutliche Mangel: Es werden umfassende notwendige Sanierungsmanahmen

vermutet. D Riickmeldung der Eigentimer
auf Fragebogen

Kriterien zur Bewertung des duReren Erscheinungsbildes waren: Zustand @ Eigentimer sehen Sanierungs-

der Fenster und Dacher, Putz und Fassaden, erkennbare ModernisierungsmaR- bedarf

nahmen wie z.B. AuBendammung und ggf. baulicher Zustand der Vorzonen.

Bei Gebauden in der Kategorie ,,0hne Mangel” wurde bei keinem

der genannten Kriterien Mangel festgestellt, bei Gebduden in der Kategorie
,Absehbare Mangel“ wurden bei zwei Kriterien Mangel festgestellt, in der

Kategorie, Deutliche Mangel” entsprechend Mangel bei drei oder mehr Kriterien.

Fazit

Im Uberblick zeigt der historische Siedlungsteil zusammenhéngende Mangel im
Baubestand und eine Haufung von absehbaren Mangeln. Besonders diese mitt-
lere Kategorie ldsst vorprogrammierten Sanierungsbedarf vermuten, der sich
sowohl auf Fassaden, Fenster und Dachdeckung bezieht. Im historischen Kern
sind sichtbare Leerstande zu verzeichnen. Der Altbaubestand ist Anlassgeber fur
die Vorbereitende Untersuchung und rechtfertigt in seinem Zustand Empfehlung
eines Sanierungsgebietes. Das Quartier komplettiert sich um die Augsburger
StraRe, die AchstraRe und die Afrastrae um Baubestand, der sich in wesentlich
besserem Zustand befindet. Auch dort sind jedoch Wohngebaude aus den 50-er
bis 70-er Jahren zu finden, die eine Sanierung - insbesondere im energetischen
Bereich - nahelegen.

Um dem Quartier als Ganzes eine Entwicklung zu erméglichen, wurden diese
Gebaude bewusst in die Betrachtung mit einbezogen und sollen auch im Sanie-

rungsgebiet dem historischen Kern einen stadtebaulichen Rahmen geben.

MaBstab 1 : 2.000
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Augsburger StraBe, Kreuzung
mit der AfrastraBe, Standort des
geplanten Kreisverkehrs

FahrstraRe und FuRweg im Stra-
Benbereich 'Unterm Berg'

3.4 VERKEHRSSTRUKTUR UND PARKEN

Das Untersuchungsgebiet Unterm Berg wird durch drei Hauptverkehrsstra-

Ren gefasst Uber die Augsburger StraRe (1) und im weiteren Verlauf iiber den
Friedberger Berg (2) wird die Fa. Segmiiller und die B300 mit der Stadtmitte
Friedbergs verbunden. Durch die Neuplanung einer Kreisverkehrsanlage (siehe
dazu auch Kapitel 4.4.7) soll die verkehrliche Bedeutung der Augsburger StraRe
ab der Kreuzung mit der AfrastralRe eine andere, stadtraumlich

Die AfrastraBe (3) verbindet in Nord-Stid Richtung auch die Firma Segmdiller
und flhrt einerseits tUber den Steirer Berg zum Bahnhof andererseits in das siid-
liche Industrie- und Einzelhandelsgebiet sowie im weiteren Verlauf nach Fried-
berg West. NebenstraBen sind beispielsweise die Achstrae (4) und Unterm
Berg (6a-6¢). Uber diese beiden NebenstraRen wird fast das gesamte innere
Quartier erschlossen. Beide Stralen weisen in vielen Teilen sehr marode Stra-
Renzustande und vielfach angestuickelte Deckschichten auf - insbesondere im
Norden des Untersuchungsgebiets im Bereich des historischen Quartiersteils.

Uber mehrere Treppenanlagen wird die héher liegende Stadtmitte mit dem
Quartier Unterm Berg verbunden. Die Verbindungswege befinden sich in unter-
schiedlichen Zustdnden - teilweise wurden hier einige Anlagen saniert und mit
Geldndern nachbestiickt.

Zwischen dem Gerberweg (5) und der AchstraRe (4) gibt es einen verbindenden
FuR- und Radweg der zur Zeit nur als unbefestigter Weg ausgefihrt ist. Dieser
FuRR- und Radweg ist eine wichtige Verbindungsachse zwischen dem westlichen
und 6stlichen Quartier.

Fazit

Das Quartier kennzeichnet eine fast geschlossene RingerschlieBung, die dem
Innenbereich fast zwangsldufig eine Verkehrsberuhigung erméglichen: darum
ist im Quartier gemaR Beschilderung ausschlieBich Anliegerverkehr zur Einfahrt
berechtigt.

Damit sind auch die Regeln fuir den ruhenden Verkehr gesetzt, der sich im Quar-

tier dennoch zu einem Uberlastenden MaR entwickelt hat. Das zeigt sich vor al-

lem darin, dass Uberall, wo es moglich ist Autos stehen kénnen. Dieser Umstand

fuhrt zu zwei Handlungsansatzen:

- eindeutige Gestaltung von Parkplatzbereichen in Abstimmung mit sonstigen
freirdumlichen Nutzungen,

- genauere Parkraumbewirtschaftung mit Moglichkeit zum Gasteparken
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Verkehrsfiihrung

mm HauptverkehrsstraRe
=== NebenstraRe

= = FuB- und Radverbindungen

sanierungsbedurftiger

Zustand

1 Augsburger StraRe
2 Friedberger Berg

3 AfrastraRBe

4 Achstrale
5 Gerberweg

6a-6¢ Unterm Berg

a Aufgang AchstraRe - Fried-
berger Berg Nord

b Am Zwinger

c Treppe AchstraRe - Friedber-
ger Berg Sud

d Aufgang Achwiesen

e Aufgang AchstraRe - Stadt-

mauer

B Parken offentlich

B Parken privat

MaBstab 1 : 2.000
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3.5 OFFENTLICHER RAUM/ GRUN- UND
FREIFLACHEN

Griin- und Freiflaichen

== Untersuchungsgebiet
Dieser Abschnitt widmet sich den stadtebaulich prégenden Bereichen, die
offentlich nutzbar sind und einen besonderen stadtischen Charakter aufweisen. Griinflichen ffentlich
Erganzend hierzu wird in der nebenstehenden Abbildung die Flachenqualitat Freiflichen
der o6ffentlichen Raume aufgenommen, hier werden StraRen, Pldtze und Griin-
anlagen gemeinsam bewertet. Ganz im Norden gelegen befindet sich ein neben
der Ach ein offene Wasserlauf. Entlang dazu verlauft ein unbefestigter Gehweg
der fur die Raumbilung entlang der Augsburger StraRe ein gestalterisches Po-

tential aufweist.

Entlang des Gassenraums 'Unterm Berg', d.h. im &ltesten Teil des Quartiers, zei-

gen sich allein aus der Gebaudestruktur nutzbare Aufenthaltsbereiche zwischen
Wasserlauf als Nebengerinne der den Gebduden durch Vor- und Riickspriinge.

Ach entlang der AfrastraRe

Die groRRe Platzaufweitung im Bereich AchstralRe - Unterm Berg ist eine potenti-
elle ungenutzte Freiflache die fast logisch als Quartiersplatz zu lesen ist. Mitten
auf dieser Platzflache befindet sich ein privates Grundstiick mit Stellpldtzen, das
rdumlich mit dem Platz zusammen gedacht werden muss. Die GroRziigigkeit
und Offenheit dieser Platzflache sollte wiederhergestellt werden.

Entlang des Gerberwegs befindet sich eine Griinfliche die unter hohem Park-

druck leidet. Durch ihre Lage zur offenen, der Achwiese, im Siiden entsteht ein
Parkplatz an der Achwiese groRes Potential, an diesem Ort den Ubergang zur Landschaft klar zu definie-

ren.

In Verldngerung des vorhandenen FuR- und Radwegs entlang des Bachlaufs der
Ach im Stden des Bearbeitungsgebiets erstreckt sich parallel eine Griinflache,
die in die Achwiesen tibergeht und ebenfalls ein Potenzial zur Gestaltung in
sich tragt. An dieser Stelle sind auch kinftige HochwasserschutzmaRnahmen

U

einzuplanen.

Fazit
Das Quartier tragt in seinem Inneren seit jeher stadtische Freiraumelemen-
te. Damit unterscheidet es sich eindeutig von einer Vorortsiedlung und kann

/

deshalb auch urbane freirdumliche Funktionen (insbesondere Platzangebote)
starken. Ein sehr groRes Pfund rund um das Quartier 'unterm Berg' ist der di-
rekte Anschluss an den grofRen Landschaftsraum unterhalb der Lechleite. Dieser
Ubergang ist bewusst gestaltend zu behandeln.

MaBstab 1 : 2.000
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3.6 ENERGIE UND KLIMA

2014 hat die Stadt Friedberg einen Energienutzungsplan beim "bifa Umweltins-
titut" in Auftrag gegeben. Dieser Energeinutzungsplan hat das globale Anliegen
des Klimaschutzes in umsetzbare MaRnahmen Ubertragen, die in Friedberg

einen Beitrag zum Klimaschutz leisten kénnen.

Im Hinblick auf die empfohlenenen und in einem Sanierungsgebiet geforder-
ten Sanierung kénnen aus dem Energienutzungsplan folgende Aussagen zitiert
werden:

"Die héchste Sanierungsnotwendigkeit besteht bei Gebduden der Klassen D und
E, welche zwischen 40 und 50 Jahren alt sind. Dariiber hinaus ist die Sanierungs-
notwendigkeit von noch dlteren Gebieten schwierig zu klassifizieren."

(vgl. Energienutzungsplan 2014, S. 54)

Austauch
des Warmeerzeugers
1945 1970 1995 2015

25 Jahre 25 Jahre

icklung
ienz Szenarien

1
1990 o 2000
1965 1975

Festlegung der Gebaudeklassen A bis E

"Im Rahmen der Sanierung ist es, gerade im Bereich der historischen Altstadt
nicht immer méglich den Standard der Gebdude auf ein Niveau iber den
gesetzlichen Rahmenbedingungen zu heben. Selbst das Niveau der Energieein-
sparverordnung (EnEV) 2009 ist zum Teil schwer zu erreichen.”

(vgl. Energienutzungsplan 2014, S. 108)
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Reduktion des Warmebedarfs der privaten Wohngebdude
2025 2050

:taanri\:fur:gder Sanierungsquote 1 % - der Gebaude der Klassen E + D

Anzahl saniert: 954 Anzahl saniert: 3.123

Prozentualer | Reduktion Prozentualer | Reduktion

Anteil in MWh/a Anteil in MWh/a
EnEV 2009 3,1% 17.590 18,6% 57.568
Kfw - 70 3,9% 22.006 23,3% 72.021
KfW - 50 4,3% 24.286 25,7% 79.482
KfW - 40 4,7% 26.584 28,1% 87.002

Reduktionspotential des Warmebedarfs der privaten
Wohngebaude in Friedberg (Quelle: Energienutzungsplan 2014)

"Mit der Teilnahme am Projekt ,,Energiekarawane” geht die Stadt Friedberg
bereits einen positiven Schritt hin zu einer Steigerung der Sanierungsraten in
geeigneten Stadtgebieten. Die hieraus gewonnenen Erkenntnisse kénnen fiir die
weitere Umsetzung von bewusstseinsbildenden Mafinahmen férderlich sein."
(vgl. Energienutzungsplan 2014, S. 115)

Fazit

Auch fiir das Quartier 'Unterm Berg' ist ein liber das ohnehin geplante MaR

an Beratung zum Themenfeld energetische Beratung eine besonder Sorgfalt
geboten. Die Haufung unsanierter Gebdude, ihre Anpassung an einen sinnvol-
len Standard in Anbetracht des historischen Bestandes konnten fir das Quartier
modellhaft angegangen werden. Im Quartier wird nach wie vor von der Ben-
nomiihle fiir den Eigenbedarf Strom aus Wasserkraft produziert. In logischer
Weiterentwicklung einer lokalen Energieproduktion kdnnte - ausgehend von ei-
nem zusammenhangenden Bedarf nach einem neuen Heizldsung - im Quartier
ebenso Uber ein Nahwarmenetz nachgedacht werden. Dies kénnte als 'Altstadt-
variante' zur Nahwarmeversorgung gesehen werden, wie sie im Neubaugebiet
an der AfrastraRe aufgebaut werden soll.
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= Lidl Supermarkt | Infrastruktur, Dienstleistung & Handel

Unterm Berg

| O

3.7 NUTZUNGSSTRUKTUR e

Wie in der Analyse zu Baualter und Siedlungsstruktur bereits beschrieben ver- 7 B == Untersuchungsgebiet
mittelt der historische Kern des Quartiers immer noch das Bild einer gemisch-
ten Nutzung. Mit Gewerbe, Handwerk und Landwirtschaft durchsetzt war der Einzelhandel
Stadtteil unter der Stadtmauer immer schon ein lebendiges, und noch vor 50 Dienstleistung
B Gastronomie

B Gewerbe

Jahrten wahrscheinlich auch ein lauteres und schmutzigeres Quartier als die
Altstadt um Marienplatz und Jakobskirche. Von den vormaligen Betrieben ist
hauptséachlich noch die Bennomiihle geblieben, die an die frihere funktionale Gewerbe/ Landwirtschaft Leerstand
Mischung erinnert. Darum zeigt die Analyse der Nutzungsstruktur ein einheit- Wohnen
liches Bild von Wohnnutzungen und einige groRere Leerstande aus Handwerk

und Landwirtschaft.

Was an Einzelhandel und Gastronomie im Quartier fehlen konnte, ist in FuBgan-
gernahe entweder in der Alstadt oder im benachbarten Gewerbegebiet (M6-
belhaus Segmdiller) zu finden. Lediglich der Mihlenverkauf der Bennomihle ist
als nenneswertes oder eindeutiges Einkaufsangebot zu nennen.

Fazit

Zwar verfligt das Quartier in unmittelbarer Nahe und jenseits des Betrachtungs-
bereich Uber ein groBes Angebot an Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungen
und Arbeitsplatzen, dennoch ware eine minimale lokale Versorgung mit Einzel-
handel und Gastronomie fir die Nutzbarkeit, Nachhaltigkeit, d.h. langfristige
Benutzbarkeit entscheidend. dafiir bieten maoglicherweise der Muhlenverkauf

-
ayensesy

und das verbliebene Gasthaus einen Rahmen. Eine moderne Interpretation

einer funktionalen Mischung ist mit jungen, kleinen Firmen in den Strukturen
von der technischen Gebdude und Nebengebdude und Nebengebiude denkbar.

Hier liegt der Schlussel, die nach wie vor bestehende Widmung des Quartiers als

Mischgebiet mit Leben zu fullen.

MaBstab 1 : 2.000
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Bolzplatz auf den stdlichen
Achwiesen

Friedberg (Bayern) VU Unterm Berg

3.8 SOZIALE UND KULTURELLE INFRASTRUKTUR

Auch bei der sozialen und kulturellen Infrastruktur kann sich das Quartier auf die
Angebote auBerhalb des Betrachtungsbereichs und vor allem im Osten der Stadt
verlassen. Die Karte rechts zeigt in einem gréReren MalRstab, wo die hauptsach-
lichen Angebote (z.B. Arzte, Bildungseinrichtungen) liegen. Somit besteht fiir das
Quartier fur keine zwingende Notwendigkeit eine Infrastruktur zu beanspruchen.

Dennoch kann man fir die Alltagstauglichkeit des Quartiers und des Wohnumfel-
des einen Mangel an Angeboten einrdumen. Dazu gehdren u.a. Angebote fiir Se-
nioren und Kinder, deren selbststandige Mobilitat in die Nachbarquartiere nicht
vorausgesetzt werden kann.

Spiel- bzw. Bolzplatze sind im Untersuchungsgebiet bis auf den Bolzplatz auf
den Achwiesen, kaum vorhanden. In der Folge des Biirgerinformationsabends
wurde von Bewohnern ein Spielplatz fur Kinder im Quartier gewinscht.
Ebenso konnte der Bedarf nach einer Kindertageseinrichtung angemerkt wer-
den. Die ndchsten Angebote liegen in den Altstadt oder im Kindergarten Maria
Alber in Richtung Friedberg West.

Das Quartier hat auf jeden Fall Bedarf einer Begegenungs- und Versammlungs-
maoglichkeit. Diese Funktion ist traditionellerweise auch in Gasthdusern gegeben.
Das letzte verbliebene Gasthaus, das Ach-Stiiberl, kann das nur noch sporadisch
leisten.

Fazit
Der Stadtteil verfugt Gber keinerlei sozialen und kulturellen Angebote. Der
Identitdt im Quartier wiirde ein Anlauf- und Treffpunkt sehr gut tun, um nicht

ganzlich auf Angebote auerhalb angewiesen zu sein.
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alyse | 47

: j /|
N
2

3
Ze3 .
e 0y Yy Friedberg
ISEK
— Infrastruktur ffentliche Einrichtungen -
Friedberg-Zentrum
F—— untersuchungsgebiet

HEEH

B

BEkEEH

alall

N
:

Kommunale Infrastruktur

Rathaus

Kindergarten

Grundschule (Primarstufe)
Mittelschule / Realschule
(Sekundarstufe )

Fachoberschule (Sekundarstufe )
Stadthalle und Stadtbad

Kirche / Pfarrzentrum

=R Stadtbiicherei
D
L Soziale Infrastruktur
Apotheke

Arztpraxis | Krztehaus
Kinderheim / Sozialstation
Krankenhaus
Bayerisches Rotes Kreuz

Seniorenheim  betreutes Wohnen

- und Sicherheitsinfrastruktur

Polizei

Feuerwehr

Technisches Hilfswerk

sonstige Gemeinbedarfeinrichtungen

Spielplatz / Bolzplatz

Planstand 15082014

UmbauStadt e uwnm

M 1:5.000

O]

ohne MaRstab

Im ISEK von 2014 zeigt sich
deutlich, wie sich die soziale
Infrastruktur im Osten der Stadt

konzentriert.




48 | Bestandsaufnahme und Bestandsanalyse Friedberg (Bayern) VU Unterm Berg

STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE

THEMENBEREICH STARKE SCHWACHE

Demographische Entwicklung - Gute infrastrukturelle Versorgung - Geringer Anteil an Kindern und Ju-

und Sozialstruktur fur alle Altersgruppen, durch Stadt-  gendlichen an der Bewohnerschaft
ndhe - Stadtteil mit eindeutiger Bevolke-

rungsabnahme in den letzten Jah-

ren
Historische Entwicklung und - Historischer Kern als Identifikati- - Leerstdnde im Altbestand
Bedeutung im Stadtgefiige onsort und "Mini-Zentrum" - Strukturen (ehem. Betriebe, Land-

wirtschaften ohne neue Nutzung

Gebdudesubstanz - Vielfaltige Bautypologie - Substanz in mittlerem bis schlech-
tem Zustand, besonders im histori-
schen Kern

Verkehrsstruktur - Ruhiger Quartierskern durch ring- - keine klaren Bereiche zum Parken

artige Umfahrung - wenig Sanktionierung im Rahmen

der Parkraumbewirtschaftung

Offentl. Raum und Griin/ - direkte Einbettung des Quartiers - Platzsituationen im Quartier sind
Freiflachen an Griinrdume, Freizeitlandschaft wenig gestaltet, stehen unter
- Platzsituationen im Quartier Druck durch parkende Autos

- Achwiese als groRRe Griinflache
und in Teilen auch Freizeitbereich

Energie und Klima - dichte Siedlungsform als Voraus- - Unterlassene Sanierungstatigkei-
setzung fur vernetzte Losungen ten macht groRere Anstrengungen
nétig (Sanierungsstau), um CO,-
Ziel zu erreichen

Nutzungsstruktur - Méglichkeit verschiedener Nutzun- - hauptsachlich Wohnungsnutzung
gen durch gemischten Baubestand - Leerstande deuten auf Funktions-
gegeben mangel hin

Soziale und kulturelle - viele Angebote in der Nahe, auBer- - im Quartier selbst gibt es keine An-

Infrastruktur halb des Quartiers vorhanden gebote, auch nicht fur Jugendliche,

- Quartier ist sehr gut angeschlossen  Kinder und Senioren
an Angebote im weiteren Umfeld.
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THEMENBEREICH CHANCEN RISIKEN
Demographische Entwicklung - Gemischt genutzter Stadtteil mit - Fortschreitende Uberalterung
und Sozialstruktur Potenzial nicht nur fiir Wohnen
- Barrierefreiheit und Generationen-
gerechtigkeit als Entwicklungsziel
- Identifikationsort fiir Einwohner al-
ler Altersgruppen
Historische Entwicklung und - historisch bedingte funktionale - Tendenz zum reinen Schlafquartier
Bedeutung im Stadtgefiige Mischung als Vorteil fir neue mit Siedlungscharakter
Mischnutzungen, jenseits reiner
Wohnnutzung
Gebé&udesubstanz - vielfaltige Bautypologie, Voraus- - Verlust historischer Bausubstanz,
setzung fur urbane Entwicklung, historischer Bauelemente
d.h. im Sinn eines typischen Fried-
berger Stadtbildes
Verkehrsstruktur - ohne wesentlichen Durchgangs- - Gefahr durch zu zu viel wildes Par-

verkehr lassen sich StraBen- und ken im Quartier, teilweise auch
Platzraume als offentlicher Raum  durch nicht kontrollierte Nicht-An-

gestalten lieger
Offentl. Raum und Griin/ - Aufwertung von "schlummernden" - weiter zunehmende Menge an par-
Freiflichen Platz- und StraBenraumen kenden PKW
- Abgrenzungen fur PKW-Parken - Achwiesen als Verfugungsflache fur
- Einbindung der Achwiesen weiteres Bauen

- Wegeverknupfung Schlossberg
- Wasserldufe als gestalterisches

Potenzial
Energie und Klima - kombinierte Lésungen zu Energie-
erzeugung und -verbrauch - weiteres flachenhaftes Niederge-
hen des Quartiers, wenn keine Sa-
nierungstatigkeiten erfolgen
Nutzungsstruktur - gemischte Nutzung mit neuen Be- - zwischen Einzelhandel im Westen

triebsformen zieht zunehmend Ge- und der Altstadt im Osten schein-
werbe und Dienstleistungen an bar keine weitere Infrastruktur
- Minimale lokale Angebote in Ein- mehr sinnvoll - darum weiterer Ab-

zelhandel/Gastronomie erhalten zug verbleibender Angebote
Soziale und kulturelle - Begegnungsort fir Identitdt des -zunehmender Charakter einer ano-
Infrastruktur Quartiers wiinschenswert, ldasst nymen "Schlafsiedlung" ohne wei-
sich evt. in Leerstand etablieren tere Alltagsangebote

- auch fir "Reststadt" interessante
Angebote moglich (Galerie, Aus-
stellung, Gastronomie)




4 ENTWICKLUNGSPOTENTIALE
UND HANDLUNGSANSATZE
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4.1 STADTEBAULICHE LEITLINIEN UND
SANIERUNGSZIELE

4.1.1 Stadtebauliche Leitlinien

Ausgehend von den ersten Hinweisen des Integrierten Stadtentwicklungskon-
zeptes von 2014, der Analyse im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung, der
Erhebung der Mitwirkungsbereitschaft in der Biirgerschaft sowie mehrerer mitt-
lerweile stattgefundenen Burgerveranstaltung mit drei Arbeitsgruppen lassen sich

fir die weitere Entwicklung im Quartier ,Unterm Berg’ Leitlinien benennen.

9 EINBETTUNG IM STADTZUSAMMENHANG VERBESSERN

Das Quartier 'Unterm Berg' hat seine Rolle zwischen der héher gelegenen Alt-
stadt im Osten und den hochfrequentierten Einzelhandelsangeboten im Westen
zu finden. Die Lage dazwischen braucht eine eigene Identitat.

2 NUTZUNGSMISCHUNG ERHALTEN

Das Untersuchungsgebiet 'Unterm Berg' besteht zum groBten Teil nach der Wid-
mung im Flachennutzungsplan als Mischgebiet. Damit ist, wie auch in der Altstadt
eine stadtische Lebendigkeit angelegt, die nicht nur Wohnen vorsieht. Eine Nut-
zungsstruktur aus Wohnen und Garten, Gewerbe, Landwirtschaft und &ffentli-
chen Freizeitbereichen sollte als Mischung mit Moglichkeiten weiter angestrebt
werden. Diese Mdglichkeiten kénnen sich auch als Potenzial fir neue Nutzungen
erweisen: z.B. Kreativflachen fir junge Unternehmer, besondere Wohnformen,
freirdumliche Aufwertungen im Zusammenhang mit dem vorhandenen Wasser.
Dabei kdnnen sogar Synergien mit nahegelegenen groRflachigen Einzelhandelsan-

geboten genutzt werden.

2 EINBETTUNG IN GRUNRAUME SICHERN

Immer noch am westlichen Rand der Altstadt gelegen, profitiert das Quartier
vom Ubergang in groRere Naturrdume zwischen Schlosspark im Norden und den
Achwiesen im Stiden. Dabei sollten die Achwiesen als Freizeitbereich, Landwirt-
schaftsflache, Stadtvorbereich geschiitzt werden. Ebenso ist eine stirkere Vernet-

zung zum Schlossberg schaffen.

9 VERKEHRSANSPRUCHE RAUMLICH KLAREN

Im Lauf der letzten vier Jahrzehnte haben sich der Autoverkehr rund um das Quar-
tier sowie der Parkplatzbedarf im Quartier als prdgende Gr6Re herausgebildet.
Diese Dominanz ist sowohl in Bezug auf Verkehrsfluss und Straenquerschnitte als
auch auf die Besetzung des 6ffentlichen Raums kritisch zu priifen und anzupassen.
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4.1.2 Sanierungsziele
Ziele der Sanierung leiten sich unmittelbar aus den stadtebaulichen Leitlinien ab.
Sie beschreiben konkreten Handlungsbereiche, d.h. wiinschenswerte planerische

und bauliche Ergebnisse.

S STADTBILD VERBESSERN, ERHALTEN UND PFLEGEN

Das noch wenige vorhandene historische Potenzial des Untersuchungsgebietes
muss gesichert und erhalten werden. Denkmalgeschiitzte und stadtbildpragende
Gebdude sollten aufgewertet werden. Erganzungen im Bestand sind kontextver-
traglich zu gestalten. Das Quartier hat eine Siedlungsstruktur und eine Bauweise,
die als Anhaltspunkt fiir das Bauen gilt. Dies bezieht sich u.a. auf das MaR der bau-
lichen Nutzung, die stadtebauliche Dichte, die Gebdudekubatur, auf Dachformen
und Leitmaterialien. Ebenso werden Empfehlungen zu einer méglichen Bauleitpla-
nung fur GroBgrundsticke im Wandel Gestaltungsempfehlungen fur kiinftige und

ggf. zuruckliegende Bau- und Umbauvorhaben gegeben.

9 STADTTEIL ENERGETISCH SANIEREN

Mit dem sichtbaren Sanierungsstau sowie mit den heutigen MaRgaben der aktu-
ellen Energieeinsparverordnung EnEV ist die Notwendigkeit von Sanierungen an
Bestandsgebaude gegeben. Daraus abgeleitet sollen in einem Sanierungsgebiet

Anreize und Beratungsmaoglichkeiten fur private Eigentimer geschaffen werden.

9 FREIRAUME AUFWERTEN UND VERKNUPFEN

Das Quartier 'Unterm Berg' ist historisch von Freirdumen gepragt, die hauptsach-
lich den gewerblichen Funktionen besetzt waren. Heute sind es in erster Linie
PKWs, die den offentlichen StraBen- und Platzraum beanspruchen. Diese Freirdu-
me sind aufzuwerten und neben der Nutzung durch Autos fiir andere Nutzungen
attraktiv zu machen. Das betrifft StraRen und Wege, die Abfolge von freirdumli-
chen Aufweitungen, Platze, bessere und barrierefreie Durchwegungen sowie plau-
sible Beschilderungen. Die bislang noch unsanierten StraRBen, Wege und Plitze
sollten grundhaft erneuert und zu einem attraktiven 6ffentlichen Raum ausgebaut
werden.

2 VERKNUPFUNG IM, UM UND DURCH DAS QUARTIER STARKEN

Das Quartier 'Unterm Berg' war seit jeher von Wegen, Treppen und inneren
Verbindungen geprégt. Dieser durchldssige Charakter sollte durch attraktivere
Wegoberflichen, Verknupfungen, Sichtbeziehungen durchs Quartier von/zur In-

nenstadt und in Richtung Mébelhaus Segmiiller gestarkt oder neu initiiert werden.
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4.2 RAHMENPLANUNG

Ein stadtebaulicher Rahmenplan dient der zusammenfassenden grafischen
Darstellung der Sanierungsziele mit stadtraumlicher Relevanz. Es leitet sich aus
den Analyseergebnissen ab und definiert rdumliche Entwicklungsoptionen, die
neben der Sanierung von Einzelgebduden zur stadtebaulichen Aufwertung des
gesamten Untersuchungsgebiets beitragen.

Die dargestellten Themen werden als MaRnahmen in Kapitel 4.4 beschrieben
und umfassen eine Anzahl von strukturellen und freirdumlichen Empfehlungen.
Der Rahmenplan wird dann als Ganzes und als Zusammenfluss der folgenden
Einzelbeschreibungen unter 4.4.9 dargestellt.

4.2.1 Potenziale und Defizite

Im ersten Blick auf das Quartier und als Hinfuhrung auf MaBnahmen und Rah-
menplan dient ein Plan zu Potenzialen und Defiziten im Quartier. Dabei werden
die wesentlichen freirdaumlichen Spezifikationen benannt, die im Folgenden als
Aufwertungsbereiche vertieft werden.

Potenziale umschreiben in diesem Fall Maglichkeitsraume, die das Zeug dazu
haben, dem Quartier im Ganzen zu niitzen. Der Weg zu Verbesserungen ist je-
doch immer abhdngig von einem Bewusstsein der Anrainer flr Optionen, die
auch Verdnderungen in der Nutzung des 6ffentlichen Raums nach sich ziehen.
Immer jedoch ist die aktuelle Bedarfslage zwischen den verschiedenen Interes-

sengruppen und einem allgemeinen Entwicklungsziel fur das Quartier 'Unterm

Berg' abzuwagen.
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4.3 SIEDLUNGSTEILE UND
TRANSFORMATIONSPOTENZIAL

| Siedlungstypologie

3 == Untersuchungsgebiet
Das Quartier 'Unterm Berg' zeigt im Kern zwar historische Ziige, was Gebaude, W historischer Kern vor 1914
Parzellierung, StraRenbreiten und was die Ausrichtung an StraRBen und Wasser- Bestand Wohnen nach 1950
laufen betrifft. Dieses Bild hat sich nach 1950 jedoch griindlich gedndert. Das

Quartier hat sich nach dem 2. Weltkrieg in der Gr6e mehr als verdreifacht.

Neubau Wohnen nach 1990
Bennomiihle, Gewerbe

Dabei zeigen sich starke Briiche, besonders da, wo die frithere funktionale unternutzte Landwirtschafts-
Mischung von Wohn- und Nebengebduden an eine reine Wohnbebauung und Gewerbeflichen

angrenzt.

Das Siedlungsbild, seine funktionale Entwicklung und Verkntipfung sowie die
maogliche kiinftige Bebauung auf Leergrundstiicken sind als Thema ernst zu
nehmen, weil hier eine Verdanderungsdynamik absehbar ist. Darum werden im
Folgenden vier Quartierstypen als strukturelle Grundtypen auf ihre Eigenarten,
Qualitaten und méoglichen Umgestaltungen hin beurteilt.

¢ den historischen Kernbereich mit enger, durchgehender Hausstellung von
Wohngebduden, teils giebelstandig (Unterm Berg), teils traufstandig (Ach-
strale, Am Zwinger). Diese Bauten sind teilweise stark sanierungs- oder
umbaubedirftig. Die Gebadude sind maximal 2-geschossig mit Satteldach und
verfugen tUber wenig bis kein umgebendes Grundstiick.

< Transformationspotenzial (hoch): Im Bestand wird in den nichsten Jah-
ren intensiv saniert und auch strukturell umgebaut werden. Neue Moglich-
keiten der energetischen Sanierung werden angewendet werden. Dabei ist
der historische Charakter des Gebaudes zu bewahren oder, wo er zwischen-
zeitlich durch unsachgemaRes Weiterbauen verloren gegangen ist, wieder
herzustellen. Eine funktionale Mischung, d.h. Integration von Gewerbe oder

Dienstleistung ist anzustreben.
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¢ Laufende und ehemalige gewerbliche Anlagen (Miihle, Handwerksbetriebe,
Landwirtschaft), die gemaR ihrer funktionalen Anordnung und ihrer Gebau-
dekubaturen aus der Kleinteiligkeit des Quartiers herausstechen. Auch diese
Bauten bleiben i. d. Regel maximal 2-geschossig mit Satteldach. Die Anlagen
weisen 2.T. groRe Freibereiche, die sich aus den Funktionen der Anlagen

ergeben.

9 Transformationspotenzial (hoch): funktionslos gewordene Anlagen

oder Teile davon sind als Umbaupotenzial oder als Grundstiicke moglicher
Neubauten interessant. Sofern Umbauten bestehende Gebaude integrieren,
kénnen Losungen im Kontrast von Alt und Neu, bauliche Traditionen des
Quartiers sichtbar machen. Bei Abriss und Neubebauung ist die kleinteilige
Struktur der umliegenden Wohnbebauung als Vorgabe einzuhalten. Eine
funktionale Mischung, d.h. Integration von Gewerbe oder Dienstleistung ist

anzustreben.

¢ Wohngebd&ude aus der Zeit nach 1950 — 1990. Diese Bauten, meist freiste-
hende Einfamilienhduser haben die Erweiterung des Quartiers nach dem
Zweiten Weltkrieg gepragt. Sie sind dem Baualter gemaR in einem Zustand,
der SanierungsmaRnahmen, bzw. energetische Nachriistungen nahelegt. Die
Gebaude sind maximal 2-geschossig mit Satteldach und verfiigen Gber ein

Gartengrundstick.
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9 Transformationspotenzial (mittel): Hier werden vor allem Nachriistun-
gen im energetischen Bereich und ggf. der Barrierefreiheit durchgefiihrt wer-
den. Auch Erweiterungen im Bestand sind absehbar. Dabei ist die umgebende

Baustruktur prinzipiell zu respektieren.

Wohngebaude aus der Zeit nach 1990. Die jiingsten Wohngebaude erweitern
das Quartier nach Stden. Es handelt sich um Einfamilienhduser, kurze Einfami-
lien-Reihenhaus-Ketten sowie Gebaude mit mehreren Wohnungen. Kubaturen,
welche die kleinteilige Struktur im Quartier respektieren, werden nur in weni-
gen Féllen verlassen. Auch diese Gebdude sind 2-geschossig mit Satteldach und

verfligen Uber Gartengrundsticke

9 Transformationspotenzial (gering): Abgesehen von Wartungen, leichten
Renovierungen ist in diesem Bereich des Quartiers wenig Veranderung zu
erwarten, ggf. werden Nachristungen im Bereich der energetischen Ertiichti-

gung oder der Barrierefreiheit unternommen.
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4.4 VERTIEFUNGSBEREICHE

Eine Vorbereitende Untersuchung kann Fordermoglichkeiten fur offentliche
MaRBnahmen in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet vorbereiten. Da-
rum werden im Folgenden die wesentlichen freirdumlichen Schwerpunkte des
Quartiers zu Funktion und Zustand beschrieben und je nach Bedarfslage mit
Empfehlungen zur kinftigen Nutzung und Gestaltung eingeschatzt. Konkret ab-
leitbare MaRBnahmen werden in Kapitel 5 mit grob kalkulierten Kosten belegt.

4.4.1 Bachlauf an der Ach

Situation

Die Wasserlaufe der Ach sind bewusst als Plural zu verstehen. Im Quartier finden
sich zusatzliche zum Achverlauf entlang der Augsburger Strale und der Afra-
straRe Nebenkanile, die als Uberlauf der Ach funktionieren und eine gliedernde
Wirkung haben.

Funktionen und Nutzung_historisch als Miihlgang/Entwésserungskanal fiir Ge-
werbe genutzt; im weiteren Verlauf fur Kleinkraftwerk (Bennomihle) ge-
nutzt.

Verkehr und Durchwegung_als FuB- und Radweg genutzt,

Identitdt_Bachliufe haben das Quartier wortwértlich angetrieben (und entwas-
sert), heute als Naturelement einzigartig,

Oberflachen_Kanalfuihrung fast durchgehend, eingefasste, technische Oberfla-
chen,

Potentiale_Offnung des Bacherlebnisses fiir Bewohner und Erholungsuchende;
Aufenthaltsqualitdt schaffen, Uberwege, Briickensituationen attraktiv ma-
chen

Empfehlung

Der vorhandene Kanal/ Bachlauf soll mit einer natirlicher Bach- und Ufergestal-
tung aufgewertet werden. Das Gewasser kann verstarkt zu einem naturndheren
Ort mit Aufenthaltsqualitat werden. Eine ausreichende Beschilderung und Be-
leuchtung im Bereich des FuRR- und Radweges ist dringend notwendig. Sicher-
heitsaspekte in der Dunkelheit (Beschilderung, Absturzsicherung) sind zusatzlich
zu bedenken. Die Gestaltung der Randbereiche der Ach ist entlang der Achwiese

naturnah moglich. Sie wird sich auch an die anstehenden technischen Notwen-

digkeiten eines Hochwasser-Ausdehnungsbereiches anpassen.

VU Unterm Berg

MaBnahmentibersicht
(ohne MaRBstab)
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4.4.2 Durchginge und Treppen zur Altstadt

Situation

Die Treppen und Durchgdnge vom Quartier in die Altstadt belegen die traditi-
onell gegebenen und notwendigen Wegebeziehungen vom Quartier unter der
Stadtmauer in die Altstadt.

Funktionen und Nutzung_Neben der FahrstraRe zusatzliche FuBwegeverbindun-

gen; keine barrierefreie Alternative, jiingst jedoch wurden Treppenlaufe teil-

weise mit neuen Handldufen erganzt.

Verkehr und Durchwegung_Teilweise fehlt die Beleuchtung; Offenheit und
Durchsicht nicht Uberall gegeben; Die Treppen fuhren direkt zur relativ stark
befahrenen StraRe 'Friedberger Berg'

Identitat_keine erkennbare Einheitlichkeit der Aufgange (Oberflachen, Beschil-

derung); keine Gestaltung; bauféllige Gebaude neben o6ffentlichen Treppen
beeinflussen das Bild und die Nutzung stark, Sanierungsmalnahmen wirden
auch Wege aufwerten.

Oberflachen_unterschiedliche Materialitat zwischen den Treppen und den an-
schlieRenden StraRen/Wegen.

Potentiale_starkere Verbindung zwischen den Niveaus von 'Unterm Berg' und
Altstadt herstellen; Vermeidung von dunklen Gassen und Wegen, Freischnei-
den von Vegetation; die zu den Treppen fiihrenden StraBen sind zu gestalten
(Abzweigungen, Licht, Schilder); nachvollziehbare Méglichkeit auch fur Rad-
fahrer vorsehen, um den Weg in die Stadt zu tberwinden (tiber Augsburger-

straRe/Friedberger Berg)

Empfehlung

Mit einem komplettierten Leitsystem auf Basis des bestehenden Beschilderung
in der Altstadt konnen die vorhandenen Treppenaufginge starker mit der Alt-
stadt verbunden werden. Ein Bewusstsein fiir das Quartier und fir alle Wegebe-
ziehungen soll geschaffen und erweitert werden. Es bedarf einer attraktiveren
und einheitlichen Beleuchtung. Ggf. ist eine Ertiichtigung notwendig (Bodenbe-
lag und Gelédnder). Bei Neuanlage oder Sanierung von bestehenden Treppenan-

MaRnahmendibersicht
lagen sollte auf eine einheitliche Qualitat (auch Wiedererkennbarkeit) geachtet (ohne MaRstab)

werden. Der Anschluss der Treppe an den oberen und unteren Weg sollte op-
tisch stattfinden.
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4.4.3 Gassenraum Unterm Berg

Situation

Hier liegt der eigentliche historische Kern des Quartiers, der sich hier in der nie-
deren Gebdudetypologie und der verschachtelten Raumbildung der Gasse zeigt
und auch schon als Siedlungsbereich im Urkataster (s. S. 9) sichtbar war.

Funktionen und Nutzung_enger Zufahrtsbereiche; Parkende Autos passne kaum
in die Gasse, sprengen den MaRstab; Bepflanzte Baumscheiben ergianzen
sich mit Vorgartensituationen; sichtbares Abschirmen der EG Raume die ni-
veaugleich und unmittelbar an den &ffentlichen Raum anschlieRen,

Verkehr und Durchwegung_Beleuchtung fehlt teilweise (manchmal Laterne,
manchmal hoch gehéngte Leuchte); Aneinandervorbeifahren fast unmaglich,

Identitat_keine Einheitlichkeit; keine nachvollziehbare Gestaltung des StraRen-

raums; Entstandene Kombination aus uneinheitlichen Renovierungsanstren-

gungen,

Oberflachen_unterschiedliche Materialitdten (derzeit Wechsel zwischen un-

terschiedlichen Asphaltflaichen und Naturstein) verringern; eindeutige Zu-
ordnung zwischen offentlichem und halbéffentlichem (privatem) Freiraum
- Trennung z.B. Uiber Belagswechsel; Zufahrtssituationen auf die priv. Grund-
stiicken verbessern.

Potentiale_ruhiger Zufahrtsbereich - Aufenthaltsqualitat durch StraRenprofil ge-
geben, Kinderspielmdglichkeiten schaffen. Mehr Beschattung fiir heile Tage
vorsehen - Asphaltflachen gestalterisch durchbrechen; Fahrrad-Abstellmog-
lichkeiten schaffen. Maglichkeit fir die Bewohner, um gértnerisch/gestalte-
risch aktiv zu werden.

Empfehlung

Fir den dargestellten Bereich der Strae 'Unterm Berg' ist eine einheitliche Be-
leuchtung sinnvoll. Damit kann schon viel Atmosphére geschaffen werden. Fir
die Gestaltung der Freirdume vor den Gebduden wird eine gezielte Ansprache
der Anrainer sinnvoll sein (ggf. Runder Tisch) - hier kénnen neue Ideen und Wiin-
sche eingebracht werden. Hier kann auch die Frage gestellt werden, wie sich An-

MaRnahmendibersicht
wohner und wie die Stadt sich engagieren kénnen und Freiflichenmalnahmen (ohne MaRstab)

entwickeln kénnen. Vorgartensituation sind zu férdern und nutzen.
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4.4.4 Gerberweg Achwiesen

Situation

Hier - unterhalb der Lechleite - vollzieht sich der Ubergang der westlichen
Siedlungsfliche der Kernstadt zur Landschaft. Der Ubergang gestaltet sich
aktuell als nicht klar erkennbare Kante.

Funktionen und Nutzung_Verbindungsbereich zwischen Afrastr. und Unterm
Berg; Flachen fir den ruhenden Verkehr; Wendehammer; Nutzung der an-

schlieRenden Grunflache als Freizeitbereich Luftbildaufnahme Gerberweg und Achwiesen
Verkehr und Durchwegung_kein (ausgewiesener) Geh- oder Radweg auf dem
Gerberweg vorhanden - Uberleitung in Geh- und Radweg im Zuge des unbe-

festigten Weges; keine Parkplatzmarkierungen vorhanden - dadurch wildes

Parken; klare und eindeutige Verbindung zu (Rad)weg entlang AfrastraRe '|
und damit zu 'Unterm Berg' schaffen, ]
Identitat_klare Zuordnung der Bereiche (Parken, Freizeitnutzung) schaffen, ]
Oberflichen_unterschiedliche Materialitat zwischen den Parkflachen, der |
Fahrbahn und dem weiterfihrenden Weg Richtung Stadtmitte (wasserge-
bundene Wegedecke) |
Potentiale_Verbindung starken und ausbauen; unbefestigter, privater Weg |
fuhrt Richtung Stadtmitte - Bewusstsein durch Materialitdt und Beschilde- !
rung fordern; Parkbereiche ausweisen - z.B. durch Markierungen und Be- !
lagswechsel (zB Schotterrasen); Achten auf FuRgangerstrome - teilweise !
sind bereits Trampelpfade entstanden; neuen Spielplatz anlegen

aglensesy

Empfehlung

Das Parken entlang der StraRe soll nur im Westen des Gerberwegs stattfinden.

Baumpflanzungen bilden eine raumliche Trennung und bieten weitere Beschat-

tungsmaglichkeiten. Abgewandt von den Fahrzeugen und der StraRen soll eine

Aktionsfldche im Osten (fir alle Generationen) entstehen. Dieser Ort mit Spiel-

platz kann passend zum benachbarten Bachlauf unter dem Thema "Wasser"

stehen. Zur bestehenden Wiese im Siiden wird eine klare Kante ausgebildet.

Der bestehende Schotterweg und die Briicke tiber die Ach soll als Verbindung o
zur Altstadt starker herausgearbeitet werden. Eine Beschilderung und Beleuch- {\Q:E:ay\:r:r;::s)ermht
tung dieses Weges sind essentiell. Ein Erwerb durch die Stadt ist anzustreben.
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Vorher -

rl

Nachher Perspektive mit moglichen VeranderungemaBnahmen fiir den Ubergang an der Achwiese

VU Unterm Berg Friedberg (Bayern)

4.4.5 Quartiersplatz Achstrasse

Situation

Als Platz ist die freie Fldche in der Mitte des Quartiers dadurch entstanden,
dass hier in der Vergangenheit wahrscheinlich Funktionsablaufe bewerkstel-
ligtb wurden, die mit dem angrenzenden Gewerbe zu tun hatten. Heute ist ein
veritabler Platz tibrig geblieben, der zu gewissen Tageszeiten zugeparkt sit.

Funktionen und Nutzung_aktuell eine Restflache ohne direkte Nutzung mit
Hangneigung; ruhender Verkehr und private Carports umgeben Abgrenzun-
gen; Vorgartensituationen

Verkehr und Durchwegung_Kreuzungssituation Achstrale und 'Unterm Berg'
- zusatzlich Hauseinfahrten; FuBgédngerverkehr kreuzt den Platz Richtung
Friedberger Berg

Identitat_Quartiersplatz ohne Durchgangs-Autoverkehr, durchkreuzt von FuR-
gangerverbindungen, wird von allen wahrgenommen, leigt entlang Wasser-
lauf (unter Wiesenstreifen),

Oberflachen_unregelmaRiger Asphaltteppich; zu winschen ist: Abtrennung
durch Materialwahl; dadurch auch Trennung zwischen 6ffentlich und pri-
vatem Freiraum; passende Ubergidnge zum Quartier schaffen; Entwasse-
rungslosung finden und ggf. verrohrten Wasserlauf als Gestaltungsthema
aufgreifen.

Potentiale_Quartiersplatz mit Aufenthaltsangebot und -qualitat; schattenspen-
dende und griine Elemente hinzufligen; Bereich vor den Gebauden sinnvoll
gestalten (angemessenen Ubergang schaffen); ggf. freiraumgestalterischen
Realisierungswettbewerb ausloben.

Empfehlung

Fir den Quartiersplatz an der AchstraRe ist ein freiraumplanerischer Wettbe-
werb anhand der burgerschaftlich genannten Schwerpunkte empfehlenswert.
Es kdnnen dabei zusatzlich zur Platzfliche die angrenzenden Straenrdume,
die Vorbereiche der Gebdude mit einbezogen werden. Eine einheitliche (Griin)
Raumgestaltung ist an dieser zentralen Stelle anzustreben. Entsiegelung, Ober-
flichengestaltung, Gliederung/ Zonierung, Beleuchtung und Topografie stehen

im Zentrum der zu lI6senden Aufgabe.

Entwicklungspotentiale und Handlungsansatze
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s
Luftbildaufnahme AchstraRe, Blick von Norden nach Stden

&

MaRnahmentibersicht

(ohne MaRstab)
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Vorher - Nachher Perspektive mit moglichen VeranderungemaBnahmen fiir den Quartiersplatz Achstrasse
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4.4.6 Strassenraum Augsburgerstralle

Situation

Die Augsburger StraRe war als AusfallstraBe und Eingang zur Stadt immer schon
wichtig. Mittlerweile hat sie durch UmgehungsstraRen weniger Verkehr, was fir
das Quartier 'Unterm Berg' eine Chance ist. Mit einem geplanten Kreisverkehr

an der Einmiindung der AfrastraBe soll ein erster Schritt zu einer Verdnderung
Luftbildaufnahme Augsburger-

gemacht werden. Ein zweiter Schritt ist ein Bebauungsplan, der die StraRe samt straRe

der angrenzenden 6ffentlichen Flachen in eine neue Gestaltung bringen soll.

Funktionen und Nutzung_vielbefahrene Verkehrsachse nach Westen, Buslinie
Verkehr und Durchwegung_Nordlicher Gehweg ist von der Fahrbahn durch Ab-
satz getrennt; dennoch kein angenehmes Nutzen des Gehwegs durch direk-

te Nahe zur Fahrbahn; die Verbindung zwischen Augsburgerstr. und Unterm
Berg ist fur nicht-motorisierte Verkehrsteilnehmer verbessern (Radstreifen).
Entlang des Bachlaufes sudl. der StraRe ist ebenfalls ein Weg zu gestalten.

Wasserlauf parallel zur Augsburger
StraRe

Identitat_Bachlauf steht fiir das Wasser als Naturgegebenheit im Lechnahe und
als technische Antriebsquelle.

Oberflichen_Gehweg aus Asphalt; zukiinftig sicheres Uberqueren der Fahrbahn
zur Bachgasse evtl. durch einen FuBgangeriberweg sichern, "psychologisch
bremsende" Ausgestaltung fiir Uberwege

Potentiale_Benutzen beider Bachseite fiir FuRgéanger,

Anlegen eines zusatzlichen Gehwegs bzw. Verlangerung Gehwegs von Wes-
ten nach Osten;

Offnung und Einbindung des Bachlaufs als erlebbaren Freiraum (auch tber
die Augsburgerstr. hinaus);

Pflege und Erweiterung der vorhandenen Vegetation; weitere Bach-Que-
rungsmoglichkeiten anbieten;

Durch Kreisverkehr wird die StraBe untergeordnet und kann sogar verschma-
lert werden, Beleuchtung kann Gestaltungswandel von Verkehrs- zu Stadt-
raum vollziehen.
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Empfehlung

Fur den vorhandenen Bachlauf und Weg soll eine durchgehende Gestaltung vor-
genommen werden. Die Stadteinfahrt soll aufgewertet werden. Die StraRe kann
durch beidseitige Baumpflanzungen besser gefasst und entschleunigt werden.
Weitere Querungsmoglichkeiten sollen angeboten und geschaffen werden - u.a.
konnen sie durch Belagswechsel nachvollziehbar sein.

MaRnahmeniibersicht \/

(ohne MaRstab)

Méglicher Einzugsbereich eines
zukinftigen B-Plans
(ohne MaRstab)
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profil und Randgestaltung der Augsburger Strae
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Vorher - Nachher Perspektive mit maglichen VeranderungsmaRnahmen fir StraRen-
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4.4.7 Umfeld Kreisverkehr Augsburgerstrasse /
Afrastrasse

Situation

Dieser verkehrsmaRige Angelpunkt wird sich durch eine anstehende Planung
zum Kreisverkehr kiinftig anders darstellen. Die Chance, dass die Augsburger-
straBe entlang des Quartiers dadurch einen anderen Charakter erhilt ist da-
durch gegeben.

Funktionen und Nutzung_Kreuzung mit Lichtsignalen; Verbindung des Stadt-
zentrums mit der B300 tiber die Augsburger Strae und im weiteren Verlauf
Uber die AfrastraRe Richtung Stiden

Verkehr und Durchwegung_primar auf den motorisierten Verkehr ausgelegt -

einfacheres und sicheres Queren auch fir FuBganger und Radfahrer Giber
Schutzwege; Larmbelastung durch anfahrende Fahrzeuge - daher die Emp-
fehlung einer Kreisverkehrsanlage (wurde bereits beschlossen - Baugeneh-
migung liegt vor)

Identitat_Wiedererkennungswert des Kreisverkehrs schaffen durch besondere
Gestaltung

Oberflachen_aktuell asphaltierte Fahrbahn; Mitte des Kreisverkehrs konnte
Werbung fir die Stadt und ihr Kulturgut beherbergen

Potentiale_einfachere Verkehrsfihrung; weniger Larmbelastung, Umgestal-
tungsoption fir dstliche Augsburger StralRe

Empfehlung

Der Kreisverkehr hat nicht nur den Autoverkehr zu kanalisieren. Zudem liegt die
Verkehrsanlage in der Nahe verschiedener zusatzlicher Abfahrten zu Parkplat-
zen, zu Einzelhandelsanbietern und nicht zuletzt zum Quartier 'Unterm Berg'.
Diese Anschlisse sowie zusatzliche Fiihrungen von FuBganger- und Fahrradwe-
gen machen den Kreisverkehr zu einem anspruchsvollen Kreuzungspunkt.

Die Kreisverkehrsflaiche kann in der Mitte erkennbar und markant gestaltet
werden. Hier werden kinstlerisch-freirdumliche Gestaltungen zur Identitdt des
Standortes zwischen groRflachigem Einzelhandel und der Stadt Friedberg be-
tragen. Eventuell kann mit dem Engagement der umliegenden Einzelhdndler

gerechnet werden, um diesen Angelpunkt besonders zu wiirdigen.
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Luftbildaufnahme Kreuzung AugsburgerstraBe und AfrastraRe

Augsburger Stra|

l
Gehweg @
|
MaBnahmentibersicht | r—\_‘.l Q m g
| /]

(ohne MaRBstab)
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4.4.8 Umfeld Afrastralle

Situation

Die AfrastraRe bildet den westlichen Abschluss des Quartiers und wird mit einer
Reihe von Einfamilienhdusern bestanden. Die Strale ist maRig bis stark befahren
und trennt das Quartier vom ndheren Einzugsgebiet des groRflachigen Einzel-
handels (M6belhaus Segmiiller).

Funktionen und Nutzung_Strae von Norden nach Siiden am Rand des Bearbei-
tungsgebiets; einseitiger Gehweg im Westen, auf der &stlichen Seite schlieft
der Bachlauf an die StraRe und einen Seitenstreifen an - daher werden die
Adressen entlang der StraRe mit Hauseinfahrten tber Briicken erschlossen.

Verkehr und Durchwegung_Durchwegung von Westen ins Quartier nicht gege-
ben; keine Moglichkeit der Querung fiir FuB- und Radfahrer

Identitdt_Die Zugehorigkeit der Adressen entlang der StraRe zum Quartier ist
durch Abgewandtheit nicht klar

Oberflachen_Fahrbahn aus Asphalt; Gehweg auf der Westseite baulich getrennt
- 6stlich nur ein markierter Seitenstreifen

Potentiale_durch einheitliche Planung der Freirdume kénnte auch die Afrastr.
optisch ndher an das Quartier heranriicken; durch die ErschlieBung allein
tber die Afrastr. wirken die angrenzenden Gebdude vom restlichen Quartier
isoliert; die einzelnen Briickenkonstruktionen unterscheiden sich voneinan-
der. StraRenfiihrung, eventuelle zusatzliche Radstreifen, sowie eine Randge-
staltung von Wasserlauf und Bricken wiirden den StraBenraum aufwerten.

Empfehlung

Ein Gehsteig an der ostliche Seite ist neu anzulegen. Tempo 30 (Beschildert und
langfristig auch baulich gestaltet) ist zu tGberlegen.

Die vorhandene Allee soll komplettiert und ggf. nachbepflanzt werden. Die Stra-
RBe ist fur beide Seiten als stadtische StraRe zu denken.
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Luftbildaufnahme Unterm Berg Richtung Stiden

7 D)

| Gehweg

MaBnahmentibersicht
(ohne MaRstab)
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Rahmenplan
4.4.9 Der Rahmenplan
Bewohnerbeteiligung == Untersuchungsgebiet

=" Wegeverbindungen

Gehweg
| Gassenraum "Unterm Berg"
Fahrrad Streifen [l straRenraum Augsburger StraBe
| Durchginge und Treppen
Parken I Quartiersplatz AchstraRe
Umfeld AfrastraRe
gestalteter Hochwasserschutz [ Gerberweg Achwiesen

[l Bachlauf an der Ach

Aufenthaltsqualitat

Beleuchtung

Leitsystem
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| Kostenplan und Priorisierung

Friedberg (Bayern) VU Unterm Berg

Kostentabelle

Die Ermittlung der Uberschldgigen Gesamtkosten, ein Vorschlag fur die Prio-
risierung und die Einschdtzung moglicher Partner dienen der Orientierung in
Bezug auf nétige MaRnahmenschritte, Realisierungsmaglichkeiten und erste
Kostenabschatzungen zur Umsetzung ausgewdhlter Vorhaben. In den Gesamt-
kosten beinhaltet sind Einzelpositionen fiir entsprechende bauliche Tatigkeiten
sowie die Baunebenkosten und die Mehrwertsteuer (19%).

Die abgebildete Tabelle auf der gegenuber liegenden Seite fiihrt die MaRnah-
men auf, die 6ffentlich finanziert werden kénnten und stuft die Realisierung
somit als zeitnah (+++), mittelfristig (++) oder langfristig (+) ein. Die Einstufung
in die drei Zeitstufen ist als erste Priorisierung zu verstehen, eine detailliertere
Priorisierung der beabsichtigten Manahmenumsetzung sollte nach férmlicher
Festlegung des Sanierungsgebietes und ausfiihrlichen Abw&gungen im Pla-
nungs- und Umweltausschuss sowie im Stadtrat der Stadt Friedberg vorgenom-
men werden.

VU Unterm Berg

Friedberg (Bayern)
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Nr. MaRnahme Flache Einh.Preis Summe  mogl. Partner Priorisierung
qm €/qgm incl. MwsSt.
Gestaltung Bachlauf an der Ach Bund
1 (sudl. Teil), einschl. gestalteter Hoch- 650 100 65.000 . ! ++
. . Freistaat Bayern
wassersicherungsbereich
2 Durchgénge und Treppen zur Alt- ca. 900 150 135.000 Stadt Friedberg | +
stadt,
Gassenraum Unterm Berg, Planung Stadt Friedberg,
3 und Ausfihrung Oberflachen 1.450 150 217.500 Stadtebauférderung *
Gerberweg Achwiesen, Aktionsfla- Stadt Friedberg, EU-
4 che, Spielfunktionen, Parkplatz 3000 300 900.000 Forderung, LEADER *
Anrainer-Workshop zur Entwicklung .
5 um den Quartiersplatz, Moderation, 2.000 Stadt Frleqberg, +++
n externer Koordinator
Vorbereitung, Auswertung
6 Gutachten/Wettbewerb zur Gestal- 65.000 Stadt Friedberg, "
tung des Quartiersplatzes ! Stadtebaufoérderung
Neugestaltung Quartiersplatz, Pla- Stadt Friedberg,
7 nung und Ausfiihrung 1.700 250 425.000 Stadtebauférderung *
Stadt Friedberg, Stad-
8 StraBenraum AchstraBe, Planung 1.200 200 240.000|  tebauforderung, ggf. | +
und Ausfiihrung . h
private Anrainer
StraBenraum .
9 AugsburgerstraBe, Planung und 3.700 200 740.000 Stadt Friedberg, ++
- Freistaat Bayern
Ausflihrung
Umfeld Kreisverkehr Augsburgerstr. .
10 / AfrastraBe, Planung und Ausfiih- 800 200 160.000 Sta.dt Friedberg, +++
Freistaat Bayern
rung
1 Umfeld AfrastraBe, Radstre|fen, Geh- 3.100 150 465.000 Stadt Fr|edberg, N
steig, , Planung und Ausfiihrung Landkreis
12 Fassadenprogramm 10.000/p.a. Stadt Friedberg, t

Stadtebauférderung
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Gebéaude des ehem. Barenbrau

Ach und Achwiesen

6.1 VORSCHLAG FUR DIE ABGRENZUNG DES
SANIERUNGSGEBIETS

Fiir die férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet werden entsprechend der vo-
rangegangenen Analysen und MaRnahmenvorschlage in einigen Fallen kleinere
Veranderungen gegeniiber der Kulisse des Untersuchungsgebietes empfohlen.
Die hier vorgeschlagene Flache eines moglichen Sanierungsgebietes ware mit
10,4 ha etwas groRer als die Flache des Untersuchungsgebietes (10,3 ha).

A. Grundstiick ehem. Barenbrau - Am Ubergang zum Schlosspark, in einer Stra-
Renkurve zwischen Augsburger StraRBe und 'Friedberger Berg' ist direkt an der
Auffahrt zur Stadt ein ehemaliges Gasthaus zum langjéhrigen Leerstand gewor-
den. Dieser markante Ort ist in die Entwicklung des Quartieres 'Unterm Berg'
und in die mogliche Anbindung des Schlossberges durch einen eventuellen Auf-
gang zu integrieren.

B. Die Teilgrundstiicke werden im Rahmen der Feinabstimmung der Sanierungs-
gebietsgrenze nicht in den Satzungsbereich aufgenommen, da sie im Sanierungs-
gebiet Altstadt liegen.

C. Die Teilgrundstiicke werden im Rahmen der Feinabstimmung der Sanierungs-
gebietsgrenze in den Satzungsbereich aufgenommen, um ein einheitliches Gefi-
ge zwischen den Sanierungsgebieten 'Altstadt' und 'Unterm Berg' zu erhalten.
C. Der Griunbereich war fir die Vorbereitende Untersuchung betrachtenswert,
wird jedoch nicht in den Satzungsbereich aufgenommen, da er im Sanierungs-
gebiet Altstadt liegt.

E. Die Ach als Freiraum ist in ihrem siidlichen Teil immer auch mit der Achwiese
zusammen zu denken. Angesichts moglicher GestaltungsmaRnahmen entlang
der Ach und vor allem angesichts kiinftiger HochwassermaRnahmen wird ein
Grundstiick westlich der Ach ins Sanierungsgebiet mit aufgenommen. Damit ist
man in der Lage, WasserbaumaRnahmen in einer Férderkulisse mit den anvisier-

ten Aufwertungen zu verbinden.

Der empfohlene Umgriff fiir ein Sanierungsgebiet weicht somit an einigen Stel-
len vom Untersuchungsgebiet ab und ist mit diesem im nebenstehenden Plan

zusammen abgebildet.
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Sgensely

Abgrenzung des Sanierungsgebiets

== Untersuchungsgebiet der VU:

10,3 ha

mm Vorschlag zur Abgrenzung des

Sanierungsgebiets: 10,4 ha
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*‘ Geltungsbereich des San lierungs- 6.4 VE RFAH RE NSART
’ \ H gebiets
g ~ 5 ,, Verfahrensalternativen nach BauGB § 142
Geltungsbereich des ; Sanie- Zur Umsetzung des Sanierungsprozesses in dem festzulegenden Sanierungsge-
rungsgebiets: 10,4 h a biet wird entweder das umfassende oder das vereinfachte Verfahren erforder-
lich.

Die Vorbereitenden Untersuchungen ergeben fiir das Untersuchungsgebiet Un-
term Berg in Friedberg folgende Ergebnisse:

- Bei dem Untersuchungsgebiet des Quartiers 'Unterm Berg' handelt es sich mit
10,3 ha (vorgeschlagenes Sanierungsgebiet: 10,4 ha) um ein verhaltnismaRig
kleines Gebiet mit gestreuten stadtebaulichen Missstanden.

ogensen

- Zahlreiche der vorgeschlagenen MaRnahmen liegen im Wesentlichen im 6ffent-
lichen Raum und im Verkehrsbereich, hier ist die Stadt Friedberg auch ohne
Grundstuckszukaufe bereits handlungsfahig.

- Im Untersuchungsgebiet sind keine wesentlichen Gebietsumgestaltungen ge-
plant.

- Nach Abschluss der Sanierung wird nicht von erheblichen Bodenwertsteigerun-
gen aufgrund der Sanierung ausgegangen.

- MaBBnahmen an Gebauden beziehen sich groRtenteils auf Sanierungsvorhaben
privater Immobilien. Die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts ist so-
mit nicht erforderlich.

- Eine Anreizférderung ist beabsichtigt.

Entsprechend der beschriebenen Ergebnisse sollte das vereinfachte
Verfahren gewdhlt werden.

Auch bei der Wahl des vereinfachten Verfahrens kann die Stadt Friedberg die Ge-
nehmigungspflicht fir bauliche Vorhaben, den Abbruch von Gebauden, Grund-
stuicksteilungen oder Verkaufe und weitere objektbezogene Vorgange ganz oder
teilweise ausschlieRen. Die Stadt Friedberg erhdlt bei allen Immobilientbertra-
gungsvorgangen ein Vorkaufsrecht.

Nach Abschluss des Verfahrens fallen im Gegensatz zum umfassenden Verfahren
keine Ausgleichsbeitrdge an. Die Stadt Friedberg muss in der Sanierungssatzung
festlegen, dass die Anwendung der §§ 152-1564, in denen die besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften geregelt sind, ausdriicklich ausgeschlossen wird.
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Im Rahmen der Umgestaltung von Straen und weiteren MaBnahmen im offent-
lichen Raum werden Eigentiimer anliegender Grundstucke zur Zahlung von Stra-
Renausbaubeitragen durch die Stadt Friedberg herangezogen. Dies jedoch auch
bei aufwendiger Gestaltung nur in Hohe der Betrage, die bei einer funktionalen

Gestaltung anfallen wiirden.

Fir die Dauer der Sanierung wird nach einer férmlichen Festlegung von einem
Zeitraum von etwa 15 Jahren ausgegangen. Nach Ablauf des Zeitraums sollte
gepruft werden, ob das Sanierungsgebiet aufgehoben werden kann.

Schritte auf dem Weg zum Sanierungsgebiet und unterstiitzende Instrumente
Es wird empfohlen, dass der Stadtrat auf Basis eines Abgrenzungsvorschlags
der Vorbereitenden Untersuchung die Aufstellung des Sanierungsgebietes
beschlieft.

Nach einer 6ffentlichen Auslegung mit direkter Information der Grundstticksei-
gentimer sowie einer Beteiligung der Trager offentlicher Belange werden die
eingegangenen Stellungnahmen behandelt und abgewogen. Auf dieser Grund-

lage kann schlieRlich ein Satzungsbeschluss durch den Stadtrat erfolgen.

Um innerhalb des geplanten Sanierungsgebietes weitere Anreize zur Sanierung
zu schaffen, sollte die Stadt Friedberg ein Fassadensanierungsprogramm fiir das
gesamte Sanierungsgebiet anbieten. Damit korrespondierend und als Grund-
lage flr Fordergelder bzw. Zuschiisse sollte eine Gestaltungsfibel erarbeitet

werden.

Eine Qualifizierung der Sanierung sollte durch einen unabhédngigen Sanierungs-
berater geschaffen werden, der die Stadt Friedberg bei wichtigen gestalteri-
schen Abwégungsprozessen und Fragestellungen innerhalb des Sanierungsge-

bietes unterstitzt.
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Sanierungsvermerk

Alle Grundstticke, die im Sanierungsgebiet liegen, werden im Grundbuch mit
einem Sanierungsvermerk versehen. Durch die Eintragung dieses Vermerks
werden alle Grundstiickseigentimer und jeder andere, der Interesse an einem
Grundstiick im Sanierungsgebiet hat, Uber das zeitlich begrenzte Sonderrecht
der Sanierung informiert und wissen damit, dass angedachte Manahmen mit
der Stadt Friedberg gem. §144 Baugesetzbuch abgestimmt werden missen.
Durch diese Vorgehensweise sollen Fehlinvestitionen ausgeschlossen werden.
Der Sanierungsvermerk dient insofern dem Schutz der Eigentimer im Sanie-

rungsgebiet.

Der Sanierungsvermerk hat lediglich informativen Charakter. Er stellt keine

Grundstiicksbelastung im Sinne des Grundbuchrechts dar und hat somit keine
Rangstelle im Grundbuch. Finanzierungen, fur die Sicherheiten im Grundbuch
gestellt werden mussen, oder andere Belastungen, die im Grundbuch eingetra-

gen werden missen, sind weiterhin méoglich.

Nach Abschluss der Stadtsanierung (dies geschieht durch Aufhebung der
Sanierungssatzung) wird der Sanierungsvermerk wieder geléscht. Durch die Ein-
tragung und Loschung entstehen dem Grundsttickseigentiimer keine Kosten.

Genehmigungspflichten im Grundstiicksverkehr
Im Sanierungsgebiet ist fur folgende rechtliche Verdnderungen eine Genehmi-
gung (nach § 144 Abs. 1 Pkt. 2 und Abs. 2 Pkt.1 bis 5 BauGB) zu beantragen:

¢ Teilung eines Grundstticks,

o Abschluss oder Verlangerung von Miet- und Pachtvertragen mit einer Gel-
tungsdauer von mehr als einem Jahr,

¢ VerduRerung eines Grundstucks,

¢ Bestellung oder VerduRerung eines Erbbaurechts,

 Bestellung einer Grundschuld (Zur Priifung der Genehmigungsfahigkeit einer
Grundschuldbestellung bedarf es der Erlauterung, ob die Grundschuld mit
einer NeubaumaRnahme oder mit Modernisierungs- und Instandsetzungs-
malnahmen am zu belastenden Objekt in Zusammenhang steht.),

o Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrags,

« Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast.

Die Stadt (Baureferat) nimmt Antrage entgegen und reicht Genehmigungen aus.
Der Genehmigungsvorbehalt ermdglicht, den Sanierungsablauf erschwerende
Veranderungen im Sanierungsgebiet zu unterbinden oder einzuddmmen.

Vorkaufsrecht der Stadt Friedberg
Der Stadt steht im formlich festgelegten Sanierungsgebiet ein gesetzliches Vor-
kaufsrecht zu (nach § 24 Abs. 1 Pkt. 3 BauGB).
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6.5 SCHRITTE AUF DEM WEG ZUR FORDERUNG

Stadtebauforderungsmittel konnen beantragt werden, wenn bei einer dringend
notwendigen Modernisierung oder Instandsetzung eines im Sanierungsgebiet
gelegenen Baudenkmals oder stadtebaulich bedeutenden Geb&udes die entste-
henden Kosten nicht durch die zu erwartenden Ertrége des Geb&udes (z.B. Mie-
ten, Pachterl6se) und andere Férdermittel (z.B. des sozialen Wohnungsbaus)
gedeckt werden kénnen (s. § 177 des Baugesetzbuch). Die nicht gedeckten
Kosten werden ,unrentierliche Kosten” genannt. Finanzhilfen der Stadtebaufér-
derung werden nur nachrangig, d.h. wenn andere Férderungen nicht méglich
sind, und unterstiitzend eingesetzt.

Auch wenn umfassende Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen nicht
erforderlich sein sollten, werden private Bauherren bei ihnrem Bemihen um
gestalterische Verbesserungen und Anpassungen an das Erscheinungsbild der
Stadt mit Hilfe eines kommunalen Férderungsprogramms unterstiitzt. Grund-
lage ist eine kostenfreie Sanierungsberatung, welche die Férderwurdigkeit
feststellt.

6.5.1 Die Rolle einer Gestaltungsfibel

Im Sanierungsgebiet ,Unterm Berg‘ wird es keine Gestaltungssatzung geben, wie
sie fur die Altstadt besteht. Vielmehr wird empfohlen, eine Gestaltungsfibel er-
ganzend zur Sanierungssatzung zu erstellen. Eine Gestaltungsfibel ist ein Emp-
fehlungsinstrument, das auf das Quartier zugeschnittene Aussagen zu Gestal-

tungsfragen gibt, um den Charakter des Stadtteils zu bewahren.

Eine Gestaltungsfibel kann durch Erlduterung guter Beispiele Anregungen geben,
wie man in sich als Eigentiimer bei baulichen Veranderungensanfragen verhilt,
wie z.B. bei den Themen: Dachgaupen, Dachflachenfenster, Satelliten-Schiisseln,

Dachsolaranlagen, Farbwahl der Fassaden, Fensterteilungen etc.

Im Rahmen der Einzelberatung werden dann fallbezogene Entscheidungen ge-
troffen, die jedoch immer die Grundsétze einer qualitatsvollen Architektur in
Friedberg im Auge haben werden. Voraussetzung fur eine Férderung, dass die
Vorgaben des stadtebaulichen Beraters eingehalten werden (Einzelfallberatung
mit schriftlichem Beratungsprotokoll).

Zu beachten ist, dass die in der Gestaltungssatzung zur Altstadt enthaltene Wer-
beanlagensatzung sich in ihrem Geltungsbereich auch auf den historischen Teil
des Quartiers 'Unterm Berg' erstreckt. Bei Werbeanlagen ist damit ein tiberge-
ordneter Gestaltungsabsicht fur alle historisch angelegten Stadtbereiche festge-

legt.

VU Unterm Berg Friedberg (Bayern)

Gronze dos Anwendungsberalches
dar Worbaanlagssatzung

Grenze des Anwendungsbersiches
dar Altstads Gostaltungssatzung
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Geltungsbereich der Gestaltungs
und Werbeanlagensatzung Alt-

stadt mit Anwendungsbereichen
(Stand: 01.03.2007 — verkleinert)

Links: noch sichtbare mittelalter-
liche Siedlungsstruktur (Unterm
Berg)

Die beiden einzigen denkmalge-
schiitzten Bauten im Quartier:

Unten Links: Biirgerhaus aus dem
18. Jahrhundert

Unten rechts: Bauernhaus mit
Mansarddach, Ende 18. Jahrhun-
dert



| Verfahrensart und Abgrenzung des Sanierungsgebiets Friedberg (Bayern) VU Unterm Berg

Umf. de Sanierungsmafnahmen
Hat ein Bauwilliger die Absicht, bei umfassenden SanierungsmaRnahmen offent-
liche Mittel in Anspruch zu nehmen, wird folgender Ablauf im Rahmen der Alt-

stadtsanierung vorgeschlagen:

1 Antragsberatung: Erste Ortsbesichtigung mit den Zusténdigen der Stadtver-
waltung, ggfs. der Sanierungsberatung sowie dem Eigentiimer. Stadtverwaltung
und Sanierungsberatung stellen die stadtischen Planungen dar, beurteilen die
Absichten des Eigentiimers und beraten Uber grundsatzliche Moglichkeiten der

Forderung.

Dies enthalt auch eine unverbindliche Beratung durch die Stadtverwaltung und

einen Sanierungsberater, d.h. von der Stadt beauftragte Planer.

Dabei geht es in der Regel um folgende Fragen:

- Liegt das Objekt innerhalb des Sanierungsgebietes, eines Bebauungsplange-
biets?

- Gibt es eine Empfehlung der Gestaltungsfibel, bzw. aus den Zielen der VU?

- Handelt es sich um Sanierung oder Neubau, Raumbeschaffung oder Fassaden-
renovierung?

- Steht das Gebdude unter Denkmalschutz?

- Wie kénnen Stadtebauférderungsmittel, die Mittel des sozialen Wohnungsbaus

oder das Bayerische Modernisierungsprogramm genutzt werden?

* Bei denkmalgeschitzten Gebauden ist friihzeitig die Untere Denkmalschutzbe-
hérde einzuschalten. Dabei wird gepruft, ob und welche Voruntersuchungen,
ein AufmaR, eine Befund- und Tragwerksuntersuchung oder ein Raumbuch
erforderlich und welche Zuschisse méglich sind. Sind Voruntersuchungen
durchzufiihren, werden diese in Abstimmung an einen Architekten/Restaura-

tor u.a. in Auftrag gegeben.

2 Erst dann beauftragt der Eigentimer einen Architekten, der erste Planungs-

skizzen oder einen Vorentwurf erstellt und die voraussichtlichen Kosten schatzt.

3 Diese Planungen sind die Grundlage, auf der die Pline auf Ubereinstimmung
mit den Sanierungsabsichten, evt. der Gestaltungsfibel, den Forderrichtlinien
und den stadtischen Planungen tUberprift werden und die Frage geklart wird, ob
das Objekt in der vorliegenden Form geférdert werden kann.

4 7zuletzt sind die Absichten der Stadt einzuholen, ob die ihrerseits Mittel zur
Verfiigung stellt, ob die MaRnahme in das Jahresprogramm und/oder ob die
Stadt irgendwelche Auflagen macht (z.B. Stellplatzablose)
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5 Nun ist der Antrag auf Sanierungsforderung zu stellen. Die Stadt Friedberg
schlagt dann einen Sanierungssatz vor, der im kommunalen Férderprogramm
eine maximale Forderung bei 30% der zuwendungsfahigen Kosten je MaBnahme
(Grundstticks- oder wirtschaftliche Einheit) vorsieht. Weitere Informationen im
kommunalen Férderungsprogramm.

6 Die Stadt Friedberg stellt dann einen Antrag bei der Regierung von Schwaben.
Durch die Stadt Friedberg wird eine Zustimmung zum MaBnahmenbeginn erteilt.

7 Abschluss eines Sanierungsvertrages zwischen Bauherr und der Stadt Fried-
berg (mit Angaben u.a. zu Gestaltung, Kosten, energetischen Zielen, Férderung
und Férderbindung). Dann sind die Voraussetzungen zum Beginn der MaRnah-

me geschaffen.

*Auch bei Sanierungen ohne Inanspruchnahme von o6ffentlichen Mitteln, bei
Neubauten, bei gestalterischen und baulichen Verbesserungen an Gebduden
und bei Neugestaltung von Hofen und Géarten sind in jedem Fall rechtzeitig die
Stadt, ggf. ein Sanierungsberater, das Landratsamt oder ggf. andere Behérden
einzuschalten.

8 pie Rechnungen werden vom Bauherren beglichen. Zum Verwendungsnach-
weis dienen Rechnungsnachweise und eine Fotodokumentation.

9 Nach Beendigung der MaRBnahme werden die Unterlagen durch die Stadt
Friedberg dahingehend geprift, ob die MaBnahme dem Sanierungsvertrag ent-
spricht.

1.0 Dann werden die Férdermittel ausbezahlt.

Kleinere MaRnahmen - Gestalterische Verbesserungen

Um einen finanziellen Anreiz auch fir kleinere MaRnahmen bieten zu kénnen,
plant plant die Stadt Friedberg ein Kommunales Férderprogramm aufzustellen.
Im Rahmen dieses Programms sollen z.B. Veranderungen von Fassadenoffnun-
gen fur Fenster und Tiren, der Austausch von Tiiren, Fensterldden und Rolldden,
Verénderungen von AuRenwandverkleidungen/Verblendungen/AuRenputz, Ver-
anderungen und Erneuerungen von Dacheindeckungen oder Veranderungen
von Hof- und Freiflachen einschlieBlich ihrer Einfriedungen unterstiitzt werden,

wenn sich dadurch eine gestalterische Verbesserung ergibt.



