Beschlussvorlage

2021/017

Referat Baureferat

Abteilung Abt. 30, Baureferat

Verfasser(in)

Gremium

Termin Vorlagenstatus

Stadtrat

21.01.2021 offentlich

Erlass einer Abstandsflachensatzung

Beschlussvorschlag:

Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a) BayBO i.d.F.d.Bek.v.
30.12.2020 (BayVBI. 2020, Seite 663 ff.) folgende Satzung:

Satzung der Stadt Friedberg uber abweichende Mal3e der

Abstandsflachentiefe

8 1 Geltungsbereich

(1) Die Satzung gilt fir das gesamte Stadtgebiet mit folgenden Ausnahmen:

e In Lageplan Anlage 1 farblich gekennzeichnete Bereiche der Kernstadt
Raumliche Geltungsbereiche von in Anlage 2 genannter Bebauungspldne und

AuRenbereichssatzungen
e Gewerbe-, Kern- und Industriegebiete, festgesetzte Urbane Gebiete

(2) Der Lageplan Anlage 1 und die Liste Anlage 2 sind Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Abstandsflachentiefe

(1) Abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 Bayerische Bauordnung betragt die Abstandsflache
0,7 H, mindestens jedoch 3 m.

(2) Vor bis zu zwei AuRenwanden von nicht mehr als 16 m Lange genigen 0,5 H,
mindestens jedoch 3 m, wenn das Gebaude an mindestens zwei Aul3enwanden Absatz 1

beachtet.

§ 3 Bebauungsplane

anwesend:

fir den Beschluss:

gegen den Beschluss:
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Abweichende, in Bebauungsplanen festgesetzte Abstandsflachen bleiben unberihrt.

8§ 4 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am 28.1.2021 in Kraft.

Anlage 1
Lageplan von der Satzung ausgenommener Bereich der Friedberger Kernstadt vom

28.12.2020

Anlage 2

Liste

von der Satzung ausgenommener raumlicher Geltungsbereiche von

Bebauungsplanen und AuRenbereichssatzungen

Bachern

Bebauungsplan 2 Sidlich des Heilachweges und westlich der Georgstralie
Bebauungsplan 5 Westlich der Georgstrafl3e zwischen Heilachweg und Kissinger Stral3e
Bebauungsplan 6 Ostlich der GeorgstraRe entlang des Alten Postweges und der
Steckstral3e

Derching

Bebauungsplan 1 Dickelsmoor

e Bebauungsplan 2 Am Anger

e Bebauungsplan 3 Sudlich und 6stlich der Ulrichsiedlung

e Bebauungsplan 4 Gewerbegebiet an den Industriestralen

e Bebauungsplan 4 | Gewerbegebiet an den Industriestraen 1. Anderung Teilbeb.Plan Nr.
4

e Bebauungsplan 5 Gewerbegebiet Derching West

¢ Bebauungsplan 5 Il Gewerbegebiet Derching-West (Bauabschnitt Il (nérdl. der BAB 8
und sudl. des Gewerbegebiets Nr. 5)

e Bebauungsplan 7 Fir das Gebiet sidlich der Bundesautobahn A 8 und ostlich der
KreisstraRe AIC 25 neu in der Gemarkung Derching (Sondergebiet
Photovoltaikfreiflachenanlage)

e Bebauungsplan 8 Wochenendgebiet Kohlstattsiedlung

e Bebauungsplan 11 zur Errichtung eines P+M-Platzes fir das Gebiet sudlich des
bestehenden Gewerbegebietes Nr. 4 an den IndustriestraRen, ndrdlich der neuen
BergstrafRe u. westlich der AuReren IndustriestraRe, Sondergebiet Park-und-Mitfahrer-
Platz

Friedberg

Friedberg Nord
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Bebauungsplan 5 Zwischen Fuchsberger und Simpertstral3e

Bebauungsplan 16 Sudlich der Kustos-Trinkl-Stral3e

Bebauungsplan 19 Am Ulrich-Harfenacker studlich der B 300

Bebauungsplan 33 Sidlich der Volser Stral3e

Bebauungsplan 37 Griinflachen um den stadtischen Wasserturm

Bebauungsplan 48 | Am Rothenberg (westlich Bozener Stral3e)

Bebauungsplan 55 a Nordlich der Josef-Baumann-StralRe zwischen Leitenweg und
Lechrainhdhe

Bebauungsplan 64 An der Joseph-Hackhl-Stral3e nordlich der Robert-Koch-Strafl3e und
westlich des Leitenweges

Bebauungsplan 68 Sudlich und 6stlich des Heimatshauser Weges (Kindergarten)
Bebauungsplan 76 Anschluss der Seestral3e an die B 300 im Bereich der Augsburger
Stral3e / Joseph-Hohenbleicher-Stralie

Teilflachen des Bebauungsplans 78 | Ecke Bozener Stral3e / Aichacher Stral3e, sofern
dort als Art der Nutzung SO festgesetzt ist

Friedberg Ost

Vorhabensbezogener Bebauungsplan 7 sudlich der Wiffertshauser StraBe und
norddstlich der Sonderschule

Bebauungsplan 10 An der Eberlestral3e

Bebauungsplan 39 | Westlich der Sonderschule zwischen Wiffertshauser Stralie,
GeistbeckstralRe und Singerstralle

Bebauungsplan 77 Nordlich der Wiffertshauser Straf3e und Ostlich der Fichtestral3e
(ehem. TSV)

Friedberg Sud

Bebauungsplan 3 zum Bau eines neuen Baubetriebshofes westlich der Deponie Lueg ins
Land und sudlich der Minchner Stral3e (StaatsstralRe 2051)
Bebauungsplan 12 Sadlich der LuitpoldstralRe, dstlich der Friedberger Ach und westlich
der Strafl3e "Am Stefananger"
Bebauungsplan 13 Am Stefananger
Bebauungsplan 21 neu Gewerbegebiet sidlich der EngelschalkstraRe, nordlich der
Munchner Straf3e und westlich und 6stlich der Marquardtstral3e
Bebauungsplan 21 A Gewerbegebiet sidlich der Bahnlinie, nérdlich der Minchner
Stral3e und Engelschalkstral3e
Bebauungsplan 22 Sudlich des stadtischen Bauhofes
Bebauungsplan 32 Nordlich der Vinzenz-Pallotti-Stral3e
Bebauungsplan 43 Sidlich der LuitpoldstralRe
Bebauungsplan 51 | Westlich des Bierweges, 6stlich des Mezgerwéldchens und sidlich
des Hagelmuihlweges
Bebauungsplan 51 Il zur Errichtung einer Grundschule in Friedberg-Sid
Bebauungsplan 51 IV Sudlich des Hagelmiihlweges und westlich der Karl-Lindner-Stral3e
Bebauungsplan 51 V Fir das Gebiet sudl. der Keltenstral3e, westl. der Karl-Lindner-Str.
und Ostlich des Mezgerwaldchens
Bebauungsplan 87 Errichtung eines Seniorenstiftes im Bereich der Stefanstrafe / Karl-
Lindner-Stral3e
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Bebauungsplan 92 Gebiet sudlich der Bahnlinie Augsburg-Ingolstadt und westlich der
AfrastralRe

Friedberg Innenstadt

Bebauungsplan 73 AuRere LudwigstraRe (Garage-Ost)

Bebauungsplan 81 Westlich der Jungbraustraf3e, dstlich und nérdlich der Stadtmauer
und sudlich des Marienplatzes

Bebauungsplan 88 — 1 Nordlich und siddlich der Turnhallstrale zwischen
Gabelsbergerstrale und JahnstralRe

Bebauungsplan 88 — 2 Sidlich der LudwigstralBe und westlich der Miunchner Stral3e
sowie westlich und ostlich der Jahnstral3e

Bebauungsplan 88 - 3 Nordlich der Bahnhofstral3e und westlich der Minchner Stral3e
Bebauungsplan 90 Il Sanierungsgebiet St.-Jakobs-Platz Nord

Bebauungsplan 90 VI Sanierungsgebiet ,Jesuitengasse, Spitalgasse, Stadtmauer® -
Teilbereich Nord

Bebauungsplan 91 Gebiet sudlich des Stadtgrabens, westlich der HaagstralRe, sowie
Ostlich und nordlich der Bahnhofstral3e

Bebauungsplan 96 Gebiet nérdlich der Herrgottsruhstraf3e und &stlich der Aichacher
StralRe

Bebauungsplan 29 Ostlich der AfrastraRe und sudlich und westlich des Steirer Berges
(Asylunterkunft)

Friedberg — Baggersee/ Lechleite

Bebauungsplan 84 Sportstatten nordlich der Augsburger Stra3e, sudlich des
Pappelweges und 6stlich der Seestralle
Bebauungsplan 49 Wochenendhausgebiet am Baggersee

Friedberg St. Afra / Lindenau

Bebauungsplan 24 Sidlich der Afrastral3e und westlich der Lechfeldstralie
Vorhabensbezogener Bebauungsplan Nr. 25 Nordlich der Afrastral3e und westlich der
Kirche St. Afra im Felde

Bebauungsplan 27 fiir das Gebiet sudlich der bestehenden Siedlung St. Afra und 6stlich
der Lechfeldstral3e

Friedberg West

Bebauungspléane 8 und 8 Il Gewerbegebiet norddstlich der Lechhauser Strafe und
sudlich der Stadtgrenze (Businesspark)

Bebauungsplan 9 Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel fir das Gebiet 6stlich der
Lechhauser Stral3e im Bereich des zukunftigen Kreisverkehrs der AIC-25 neu
Bebauungsplan 20 Westlich der Lechhauser Strale zwischen Peter-Rosegger-Stralie
und B 300

Bebauungsplan 20 | Westlich der Lechhauser Stral3e und sidlich der Peter-Rosegger-
Stralie

Bebauungsplan 23 Oskar-von-Miller-Stral3e

Bebauungsplan 23 1l Gebiet der westlichen Oskar-von-Miller-StraRe, nérdlich der
Bahnlinie und sudl. der Furstenfelder Stral3e
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o Teilflachen des Bebauungsplan 46 | Nordlich der Josef-Wassermann-Strale und
westlich der Lechhauser Stral3e, soweit dort als Art der Nutzung GE festgesetzt ist

e Bebauungsplan 47 Nordlich der Maria-Alber-Stral3e

o Bebauungsplan 83 Nordlich der Maria-Alber-Stral3e, dstlich der Stadtgrenze Augsburg,
sudlich der Peter-Rosegger-Stral3e, westlich der Burgvogtstralie

o Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2/l zum Neubau einer Wohnanlage mit 12
Wohnungen und Tiefgarage sowie Umbau eines Geschéaftshauses mit Buros im Erd- und
Obergeschol3 und einer Penthouse-Wohnung sudlich der MetzstralRe und westlich des
Mittleren Lechfeldweges

e Bebauungsplan 85 a und ¢ Bau der Westumgehung

¢ Bebauungsplan 85 b Bau der Sidumgehung

e Bebauungsplan 17 Gebiet westlich des Chippenham-Rings, nérdlich der Hans-Bdller-
Stral3e und 6stlich des Tennisclubs Friedberg in Friedberg (SO Rotes Kreuz)

e Bebauungsplan 18 Neues Sportgeldnde des TSV Friedberg

¢ Bebauungsplan 75 a und b Bau der sudlichen Altstadttangente

e AuRenbereichssatzung im Bereich Metzstral3e sidl. Bahnlinie Augsburg - Ingolstadt u.
ostlich von Friedberg-West

Haberskirch
e Bebauungsplan 2 Nordlich der Unterzeller Strale zwischen Zirbenweg und
Ebereschenweg (ehem. Wochenendhausgebiet)
e Bebauungsplan 3 Ostlich der Rosenstralle
e Bebauungsplan 4 fir das Gebiet ndrdlich der Bundesautobahn A 8 und westlich der
OrtsverbindungsstralRe nach Bitzenhofen (Sondergebiet Photovoltaikfreiflachenanlage)

Harthausen / Paar

e Bebauungsplane 2 |1 und 2 Il Am Bubberg

e Bebauungsplan 3 Sondergebiet Photovoltaikfreiflachenanlage zur Versorgung der
Klaranlage Mittlere Paar

e Bebauungsplan 4 Ostlich der Bahnstrecke Hochzoll-ingolstadt und westlich des
Griesmuhlweges

e Bebauungsplan 6 An der Buchenstralie

¢ Bebauungsplan 7 Sondergebiet SchieRanlage/Schitzenheim

Hugelshart
e Bebauungsplan 5 Gebiet nordlich der Greinerstral3e

e Bebauungsplan 6 1l Nordlich der Romerstral3e und 6stlich der Wenterstral3e
e Bebauungsplan 6 11l Gebiet nordlich der Wenterstral3e und 6stlich der Greinerstralie

Ottmaring
e Bebauungsplan 3 Nordlich der Hugolinstral3e

e Bebauungsplan 4 Nordlich der Staatsstralie 2379
e Bebauungsplan 6 Gebiet nordlich des Griesfeldweges und westlich des Weilerweges
e Bebauungsplan 7 Nordlich und westlich der Eichenstrafie

Rederzhausen
e Bebauungsplan 1 Rederzhausen Nord (m. Erweiterung)
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Bebauungsplan 1. | Nérdlich des Steigerwegs

Bebauungsplan 2 Friedberger Stralie

Bebauungsplan 7 Ostlich der Josef-Schwegler-Stralie

Bebauungsplan 9 Sudlich des Blattenweges und nérdlich des Hochstallerweges
Bebauungsplan 10 Sudlich der KriststralRe und ¢stlich der Bgm.-Schmid-Stral3e

Rinnenthal

Bebauungsplan 7 Erweiterung des Friedhofs

Bebauungsplan 12 fir das Gebiet am westlichen Ortsrand des Stadtteiles Rinnenthal
und sudlich der GriesbachstralRe

Statzling

Bebaungsplan 9 Hinter den Krautgarten

Bebauungsplan 11 Gebiet am dstlichen Ortsrand des Stadtteiles Stéatzling in
Verlangerung der Beilinger Stral3e

Bebauungsplan 12 Sportgelande Streuwiesen (mit Erweiterung 12 1)

Bebauungsplan 13 Ostlich der Pfarrer-Bezler-StraRe und nordlich der Beilinger StraRe
Bebauungsplan 14 Statzling-Sad

Bebauungsplan 16 Gebiet dstlich der Strale "Am Schmiedgraben" und westlich der
Friedberger Ach

Wiffertshausen

Bebauungsplan 42 Wiffertshausen-Ost

Bebauungsplan 41 Gebiet ndrdlich der Staatsstr. 2051 und dstlich des Gewerbegebietes
an der Engelschalkstr. (Sondergebiet "Photovoltaikfreiflachenanlage™)

Bebauungsplan 41 Il Gebiet sudl. der Bahnlinie Augsburg-Ingolstadt, nérdlich der
StaatstraRe 2051 und 6Ostlich des Beb.Planes Nr. 41 (SO "Photovoltaikfreiflichenanlage"
und Ausbau des sudlichen Teilabschnittes der Ortsverbindungsstrale zw. Staatsstral3e
2051 und Wiffertshausen einschl. Neubau eines Rad- und Gehweges)

Bebauungsplan 44 Sudlich und o6stlich der StraRe Weiherbreiten, entlang des
Rederzhausener Weges

Bebauungsplan 45 Zwischen Wiffertshauser Stral3e und Matthaus-Ginther-Stral3e

Wulfertshausen

Bebauungsplan 6 Am Hochbergfeld,
Bebauungsplan 6 | Sudlich der Kulturstraf3e,
Bebauungsplan 7 Ostlich des Samfeldwegs
Bebauungsplan 8 Moosbergstral3e / Dobelberg

Bebauungsplan 9 Sudlich der Oberzeller StralRe, dstlich der WulferichstraRe und nérdlich
des Friedhofes

Bebauungsplan 12 Sportanlagen des SV Wulfertshausen

Begrindung:
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Anlass und Rechtsgrundlagen

Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 lit. a BayBO i.d.F.d.Bek.v. 30.12.2020 erdffnet Stadten und Gemeinden die
Mdoglichkeit, das Abstandsflachenrecht abweichend von der gesetzlichen Regelung zu gestalten,
wenn dies die Erhaltung des Ortsbildes bezweckt oder der Verbesserung und Erhaltung der
Wohnqualitat dient.

Nach der Rechtsprechung beschrankt sich die Regelungskompetenz des Bauordnungsrechts
bei der abweichenden Bestimmung von Abstandsflichen auf im weiteren Sinne
sicherheitstechnische Zielsetzungen. Abstandsflachen kdnnen zur Sicherstellung einer
ausreichenden Belichtung, Bellftung und Besonnung der Baugrundstiicke, zur Sicherstellung
von Flachen fur Nebenanlagen zur Herstellung des Wohlbefindens und Sicherstellung des
Brandschutzes abweichend geregelt werden. In Bezug auf das Ortshild sind nur
gebaudebezogene Regelungen zuldssig, die sich mittelbar auf die Gestaltung des Ortsbildes
auswirken.

Vorstehende Satzung wird im Rahmen der Erméchtigungsgrundlage mafigeblich zur
Verbesserung und Erhaltung der Wohnqualitdt und in bewusster Abweichung von der
gesetzlichen Neuregelung 0,4 H erlassen.

Zielsetzunqg: Abstandsflachen zur Sicherung und Verbesserung der
Wohnqualitat

Im Stadtgebiet sind nach wie vor einige Bereiche nicht Uberplant und beurteilen sich
planungsrechtlich nach 8§ 34 BauGB. Dariiber hinaus sind auch einige Bebauungsplane
starkeren Nachverdichtungsbestreben unter Geltung kirzerer Abstandsflachen zuganglich, z.B.
durch grof3ziigige Festlegung von Bauraumen. In den genannten Bereichen wird der Abstand
von Baukdrpern zueinander und damit auch die Wohnqualitdt im Wesentlichen durch das
Abstandsflachenrecht geregelt. Der hohe Siedlungsdruck im Stadtgebiet und die immer weiter
steigenden Grundstiickspreise flihren bereits heute dazu und werden auch weiterhin dazu
fuhren, dass die MindestmalRe der gesetzlich festgelegten Abstandsflichen weitestgehend
ausgenutzt werden. Dies gilt erst recht vor dem Hintergrund, dass sich die Metropolregion
Minchen zunehmend ausdehnt und Friedberg nicht zuletzt vor dem Hintergrund seiner Lage
zwischen den Wirtschaftzentren Ingolstadt, Miinchen und Stuttgart und der Nahe zu Augsburg
einen attraktiven Lebensmittelpunkt bietet. Eine deutliche Nachverdichtung wird aber nachteilige
Auswirkungen auf die Wohnqualitdt haben, welche sich in Freiflachen zur Belichtung,
Besonnung und Beliftung, fur Nebenanlagen und zur Foérderung des Wohnfriedens
niederschlagt.

Friedberg (Kernstadt) ist in grof3en Teilen von aufgelockerten Wohnsiedlungen durchzogen. Die
zahlreichen Ortsteile sind dorflich gepragt und tberwiegend locker bebaut. Die Siedlungsgebiete
der Stadt Friedberg und ihrer Ortsteile sind Gberwiegend von Wohnbebauung mit Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhausstrukturen, sowie vereinzelt auch von Mehrfamilienhdusern gepragt,
welche allerdings ganz tberwiegend kleinere Kubaturen aufweisen. Entsprechend ist auch die
Wohnqualitét in weiten Teilen des Stadtgebiets durch groRere Abstdnde zwischen den
Gebé&uden gepragt.
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Gerade im Friedberger Stadtgebiet werden Uberwiegend Wohnformen angeboten, die in
Augsburg, Minchen oder dem naheren Miunchner Umland nicht oder nur noch selten
anzutreffen sind. Das bisherige Abstandsflachenrecht mit 1 H zu zwei Geb&udeseiten hat die
Wohnsiedlungen in Friedberg gepragt. So hat gerade auch dieses Abstandsflachenrecht dazu
geflhrt, dass in bewohnten Gebieten eine gute und dem Wohnbedurfnis entsprechende
Ausstattung mit privaten Hausgarten vorhanden ist, die als Freiflachen zu der genannten
Wohnqualitdt maf3geblich beitragen (Belichtung, Besonnung, Bellftung; Privatsphére). Dies ist
gerade bei Hausern mit nur wenigen Geschossen, wie sie sich in Friedberg an zahlreichen
Stellen wiederfinden, von Bedeutung, da hier ansonsten schnell nur die gesetzliche
Mindestabstandsflache erreicht wird.

Gleichzeitig werden Uber gréf3ere Abstandsflachen auch notwendige Flachen fir Nebenanlagen
gesichert. Der Bedarf an Flachen zur Unterbringung von Gartengeréten, Spielgeraten fur Kinder,
von Fahrradern und von Kfz ist grofRer als in verdichteten und infrastrukturell besser
ausgestatteten Stadtbereichen. Durch Verlangerung der Abstandsflachen wird auch insoweit
ausreichend Raum auf dem Baugrundstiick gesichert.

Freibereiche um die Gebaude stellen insoweit einen wesentlichen Bestandteil der Friedberger
Wohnqualitdt dar, insbesondere auch fur Familien mit Kindern, welche im Stadtgebiet stark
vertreten sind. Die Stadt Friedberg mdchte mit dieser Satzung die erlauterte Wohnqualitat, die
durch gréRere Abstande zwischen den Gebauden und zur Straf3e gepragt ist, in Teilen ihres
Stadtgebietes erhalten und soweit nicht bereits vorhanden jedenfalls im Rahmen der
Neubebauung von Grundstiicken verbessern. Der Gesetzgeber hat mit der Neuregelung der
Abstandsflachen in Art. 6 Abs. 5 BayBO die Untergrenze des zulassigen Gebaudestandards
festgelegt. Die Stadt Friedberg mochte fir Teile ihres Stadtgebiets aber aus den vorstehenden
Erwégungen heraus héhere Standards, als vom Gesetzgeber vorgesehen, festlegen.

Die Stadt Friedberg hat in ihre Uberlegungen einbezogen, dass der Gesetzgeber mit der
Abstandsflachenverkirzung eine Innenverdichtung und eine Verringerung der neuen
Inanspruchnahme von Flachen beabsichtigt. Dies halt auch sie fir grundséatzlich
forderungswirdig und wahlte daher auch Bereiche aus, die reduzierten gesetzlichen
Abstandsflachen zugénglich sein sollen. Eine Verdichtung ist aber nicht in allen Bereichen des
Stadtgebietes erstrebenswert und vertraglich.

Das Friedberger Stadtgebiet besteht aus der Kernstadt und 13 Ortsteilen, verfugt lGber eine
vergleichsweise groRRe flachenmaflige Ausdehnung und ist dementsprechend inhomogen in
seiner Struktur. Dementsprechend mussten vor Erlass dieser Satzung die unterschiedlichen
Situationen im Bestand eingehend betrachtet werden, um zu einer Lésung zu gelangen, die den
unterschiedlichen Situationen gerecht wird.

Die Stadt Friedberg entscheidet sich mit dieser Satzung fiur folgende Lsung:

Grundsétzlich gelten im Stadtgebiet Abstandsfldchen von 0,7 H unter Anwendung des bis
dato geltenden 16m-Privilegs. Die Stadtverwaltung hat verschiedene Optionen von
Abstandsflachentiefen unter Betrachtung unterschiedlicher HausgréRen, Dachformen und
Dachneigungen anhand einer Exceldatei betrachtet. Diese Abstandsflache ermdglicht es nach
Berechnungen der Verwaltung, die Verlangerung der Giebelflachen bei stadtgebietstypischen
Satteldachneigungen aufgrund der gewechselten Berechnungsmethode (Dachformen werden
giebelseitig nunmehr in der Abstandsflache formenmaRig abgebildet, dies kann nicht durch
Satzung abbedungen werden) abzumildern und gleichzeitig eine moderate Verkiirzung auf der
Traufseite zuzulassen, welche gerade bei h6heren Hausern ein aus Sicht der Satzungsgeberin
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noch vertretbares Zusammenricken ermdglicht. Auf diesem Wege wird gewéhrleistet, dass sich
die Rechtslage mit Satzung gegeniber der bisherigen Rechtslage nicht deutlich verschlechtert
und auch in reduziertem MalRe unter Geltung der Satzung traufseitig Verdichtungen zugelassen
werden kénnen.

In_einigen Bereichen des Stadtgebiets halt es die Satzungsgeberin aber auch fir mdglich, das
neue gesetzlich verkirzte Abstandsfldchenrecht gelten zu lassen. Diese Bereiche kénnen
wie folgt zusammengefasst werden:

Dies betrifft zunachst den in_Anlage 1 kartierten rdumlich zusammenhangen, Uberwiegend
unbeplanten Bereich der Friedberger Kernstadt zwischen dem Chippenhamring im Westen,
der B300 im Norden, der Bahnlinie im Stiden und der Minchner/Aichacher StraRe im Osten.
Ostlich der Munchner/ Aichacher StralRe wurden aufRerdem noch Bereiche einbezogen, die
durch gewerbliche oder Gemeinbedarfsnutzungen dominiert werden. Hierdurch wurde ein
zusammenhangender Bereich geschaffen, in dem Nachverdichtung durch Geltung der neuen
gesetzlichen Abstandsflachen ermdglicht wird.

Dieser Bereich schlie3t sich an die historisch verdichtete Altstadt an und entwickelt sich
ausgehend von dieser fort, wobei das Kriterium Dominanz wohnfremder Nutzungen bei
Einbeziehung der auBenliegenden Gebiete besonders bertcksichtigt wurde. Der damit
einhergehende Dominoeffekt unter Geltung verkirzter Abstandsflachen ausgehend von der
historischen Stadtmitte ist aus Sicht der Satzungsgeberin gewollt und stellt auch ein taugliches
Differenzierungskriterium zu anderen Grundstiicken im Stadtgebiet dar, die mdglicherweise
bereits verdichtet sind und nur vereinzelt eine oder wenige wohnfremde Nutzungen aufweisen.
Diese Situation findet sich gerade in den Ortsteilen an einigen Stellen wieder. Im Gegensatz zu
den Ortsteilen, welche samtlich eine landliche und in ihrer Nutzungsstruktur oftmals dorfliche
Pragung aufweisen ist Friedberg Kernstadt eine urbane Kleinstadt, welche als solche nach dem
Willen der Satzungsgeberin auch einer anderen Verdichtung zuganglich sein kann.

Die kartierten Bereiche enden grundsatzlich an StraBenziigen, da diese auch zu den
gegenlberliegenden Bereichen hin soziale Abstdnde und damit verbundene Belichtungs-,
Beluftungsraume sichern. Diese Vorgehensweise sorgt auch dafir, dass alle innerhalb eines
Strallenzuges ansassigen Grundstickseigentiimer gleichbehandelt werden, also vermieden
wird, dass ein Grundstiickseigentiimer im gleichen Planbereich naher an seinen Nachbarn
heranrticken kann, als es dieser kénnte. Dies wird in Gemengelagen ebenso bedeutsam wie in
Bereichen, in denen Wohnbebauung an Wohnbebauung grenzt.

In_beplanten Bereichen/ Bereichen mit AuRenbereichssatzungen der Liste Anlage 2 wird
die Geltung der verklrzten gesetzlichen Abstandsflachen zugelassen, sofern es sich um einen
Bebauungsplan/ Teile eines Bebauungsplans handelt, in dem/denen (teilweise) ein
Sondergebiet ohne Wohnnutzungen, Gewerbegebiete oder Industriegebiete festsetzt wird/
werden, da es dort an der Erméchtigungsgrundlage fehlt. AuRerdem wurden Bebauungsplane
mit Urbanen Gebieten von der Satzung ausgenommen, da dort die Abstandsflachensituation
weiter verdichtet werden kann, dies kennzeichnet gerade diese Gebiete.

Schlie3lich wurden der Klarstellung halber Bebauungsplane im Geltungsbereich der Anlage 1
auch in dieser Liste mit aufgefuhrt.

AulRerdem wurden auch weitere Bebauungsplane/ Aul3enbereichssatzungen von der Satzung
ausgenommen, sofern der jeweilige Bebauungsplan den Abstand der Geb&dude zueinander
regelt, indem er beispielsweise Baufenster festsetzt und zugleich die Hohenentwicklung der
Gebaude begrenzt. In diesen Fallen ist die Gewahrleistung der gewollten Mindeststandards an
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Beluftung, Besonnung und Belichtung, sowie nachbarlichen Friedens und Freiflachen faktisch
bereits auf dem  bauleitplanerischen  Wege  gewahrleistet.  Ein  Sicherungs-/
Verbesserungsbedurfnis durch die Abstandsflachensatzung besteht dann nicht. Eine durch
kirzere Abstandsflachen ausgeldste Nachverdichtung kann stattfinden und wird ausdriicklich
begrufit. Dies ist gerade vor dem Hintergrund gerechtfertigt, dass die Bebauung dort auch im
Vergleich zum auf3erhalb befindlichen unbeplanten Innenbereich nicht ausufern kann und die
Eigentumer durch die Festsetzungen des Bebauungsplans in ihrem Baurecht bereits
eingeschrankt werden. Das unterschiedliche Planungsrecht ist insoweit
Differenzierungskriterium. AulR3erdem verandern sich die gesetzlichen Mindestabstandsflachen
nicht.

Sofern der jeweilige Bebauungsplan demgegeniber keine Regelungen trifft, die sich auf die
Abstdnde zwischen den Gebauden auswirken, wird er behandelt wie der unbeplante
Innenbereich. Die grundséatzlichen Erwagungen, warum in Friedberg Kernstadt eine starkere
Verdichtung nur im kartierten Bereich ermoglicht wurde, sowie warum eine starkere Verdichtung
in den Ortsteilen nicht im gesetzlichen MaRRe erméglicht wurde, siehe oben.

AuBerdem sind festgesetzte/ faktische Gewerbe-, Industrie- und Kerngebiete, sowie
festgesetzte Urbane Gebiete der starkeren gesetzlichen Verdichtungsmoglichkeit zugénglich
gemacht worden, da in diesen Bereichen keine Rechtsgrundlage besteht, langere
Abstandsflachen anzuordnen bzw. der Rechtsnatur des Gebietes nach eine Verdichtung auch
durch geringere Gebaudeabstande bei diesen typisch sind. Hier kann es zu Uberschneidungen
mit der Liste Anlage 2 kommen, soweit es sich um zur Zeit des Satzungserlasses bereits
festgesetzte GE/GI/MK/GU handelt. Inhaltlich decken sich jedoch die Begriindungen.

In_allen iibrigen Bereichen halt die Stadt Friedberg aus den vorstehenden Erwagungen die
Erhaltung und Verbesserung der Wohnqualitat in ihrem Stadtgebiet fur vorrangig und ordnet
daher vom Gesetz abweichende Abstandsfldchen an.

Dies gilt auch fur AuRenbereichsvorhaben. Der bauplanungsrechtlichen Konzeption nach sind
Wohnnutzungen in diesen Bereichen grds. nur in untergeordnetem Mal3e vorhanden. Soweit
Wohnnutzungen doch betroffen sind, gelten zunachst &hnliche Erwégungen wie bei der
Einbeziehung der unbeplanten Innenbereiche in den Ortsteilen, da sich die zu bebauenden
Bereiche im Aul3enbereich raumlich direkt an diese anschlieen (AulRenbereich beginnt dort, wo
der Innenbereich endet). Das dorfliche Wohnen ist indes aber typischerweise - von eng
begrenzten Altortbereichen einmal abgesehen - durch grof3ziigige Freiflachen gekennzeichnet.
Dies gilt inshesondere bei einer Bebauung an ihrem Rand. Bei Wohnbereichsvorhaben auf freier
Flur im AuRRenbereich ist nochmals mehr die landliche Pragung und die Pragung durch die freie
Landschaft, die von groRen Freiflachen gekennzeichnet ist, hervorzuheben. Im AufRenbereich
wird der Nachweis grofierer Abstandsflachen grds. auch einfacher gelingen, da diese
typischerweise von ungenutzten Freiflachen umgeben sind, auf denen
Abstandsflachentibernahmen eher beigebracht werden kénnen.

Klrzere gesetzliche Abstandsflachen erhalten lediglich die groReren AuR3enbereiche im
Innenbereich in der Friedberger Kernstadt (Gerberwiese, Freiflache nordwestlich der
Schitzenstralle bis zur B300, teilweise Umgebung des Friedberger Schlosses). Die
Gerberwiese und die Umgebung des Schlosses (letzteres nur teilweise AulRenbereich) sind zu
allen Seiten von Bebauung umgeben und sollten im Falle einer Nachverdichtung - wie sie auf
den AuRenbereichsflachen im absoluten Regelfall nur durch Tatigwerden der Stadt Friedberg
madglich gemacht werden konnte — den Regelungen zugefihrt werden, die auch auf den sie
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unmittelbar umgebenden Flachen gelten. Dieselben Erwégungen gelten letztlich auch fir den
Bereich nordwestlich der inneren SchiitzenstralRe, welcher durch die B300 abgegrenzt ist und zu
zwei Seiten von Bereichen mit Geltung gesetzlicher Abstandsflachen eingerahmt wird. Auf die
Erwagungen zur Auswahl des Verdichtungsbereichs in der Kernstadt kann verwiesen werden.

Bei der Auswahl der abweichenden Abstandsflachentiefe wurden die Eigentimerinteressen
besonders bericksichtigt und daher darauf geachtet, dass auch die Satzungsregelung
regelmafig eine flachenmafig kleinere Abstandsflache ermdglicht als nach der bisherigen
Rechtslage. Auch in den Bereichen in denen ,nur‘® die Satzung mit 0,7 H und
Schmalseitenprivileg Anwendung findet, wird daher Nachverdichtung ermdglicht, insbesondere
traufseitig.

Das Gebot der Innenverdichtung kann auf3erdem auch durch ein hoheres Mal3 baulicher
Nutzung erreicht werden, etwa durch héhere Gebaude, welche die langeren Abstandsflachen
einhalten. Dies wird die Stadt in ihren Planungen bericksichtigen. Zudem halt das Gesetz seit
der letzten BayBO-Novelle die Moglichkeit bereit, bei Aufstockungen von den gesetzlichen
Abstandsflachen abzuweichen, wovon auch die Genehmigungsbehdrde der Stadt Friedberg
Gebrauch macht. Schlie3lich existieren in Friedberg auch einige ganzlich unbebaute oder nur
wenig ausgenutzte Baugrundstiicke. Aus Sicht der Stadt Friedberg kénnen und sollten diese
vorrangig bebaut bzw. unter Beachtung langerer Abstandsflachen nachverdichtet werden.

Die Stadt Friedberg ist sich bewusst, dass die Verlangerung der Abstandsflachen gegeniber der
in Kraft tretenden gesetzlichen Verkirzung derselben Auswirkungen auf die bauliche
Ausnutzbarkeit von Grundstiucken haben kann und damit auch Eigentiimerinteressen nachteilig
betroffen werden koénnen. Die Aufrechterhaltung einer guten bis ausreichenden Wohnqualitat
rechtfertigt aus Sicht der Entscheidungstrager in den betroffenen Bereichen aber die mdglichen
Einschrankungen. Aulerdem wurde zwischen diesen Bereichen und den Bereichen, in denen
die gesetzlichen Abstandsflachen gelten kbnnen aus sachlichen Griinden heraus differenziert.

Geltungsbereich und Ausnahmen im Einzelnen

In Bezug auf den Geltungsbereich hat sich die Stadt Friedberg dazu entschieden, die von § 6
Abs. 5 S. 1 BayBO abweichenden Abstandsflachen zwar grundsatzlich im gesamten Stadtgebiet
anzuordnen, aber einzelne Bereiche bewusst hiervon auszunehmen. Zum Zwecke der
Erarbeitung dieser Satzung hat die Stadtverwaltung samtliche Stadtbereiche auf ihre
Wohnqualitat hin untersucht und soweit vorhanden zur Beurteilung auch die jeweiligen
rechtskréaftigen Bebauungsplane herangezogen.

Im Folgenden wird zunachst alphabetisch, bezogen auf einen Ortsteil bzw. ein Viertel der
Kernstadt der Geltungsbereich der Satzung erlutert, also begriindet warum im jeweiligen
Bereich grundsatzlich verlangerte Abstandsflachen gelten sollen. AnschlieBend wird in einem
gesonderten Abschnitt auf die jeweiligen ausgenommenen Bereiche eingegangen, also erlautert
warum dort die verkirzten gesetzlichen Abstandsflachen zur Geltung kommen kénnen.

Das Stadtgebiet der Stadt Friedberg ist trotz der Nahe zur Grof3stadt Augsburg nach wie vor
tiberwiegend landlich geprégt. Die Stadt besteht neben der Kernstadt und Friedberg West,
welche eher stadtisch und vorstadtisch gepragt sind, aus weiteren 13 Ortsteilen bzw. Dorfern,
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welche landlich gepragt sind (Bachern, Derching, Haberskirch, Harthausen, Hugelshart,
Ottmaring, Paar, Rederzhausen, Rinnenthal, Rohrbach, Stéatzling, Wiffertshausen,
Woulfertshausen). Die vorhandene Situation stellt sich im Einzelnen wie folgt dar:

Bachern

Der Ortsteil Bachern hat rund 680 Einwohner und wird direkt von der Paartalstrale (St 2379)
erschlossen. Der im Zusammenhang bebaute Ortsbereich liegt beidseits der Ortsdurchfahrt, der
GeorgstraBe. Die historische Siedlungsstruktur von Bachern zeigt sich als klassisches
Stral3endorf im Talraum mit zwei Siedlungsschwerpunkten im Norden und im Siden.

Ostlich der GeorgstralRe verlauft in Siid—Nord-Richtung der Eisenbach. Der Altortbereich ist
noch von wenigen landwirtschaftlichen Hofstellen definiert, diese verteilen sich im Wesentlichen
entlang der Georgstrale. Die Siedlungsstruktur von Bachern ist im Wesentlichen lockere
landliche Wohnbebauung, im Nordosten befindet sich am Siedlungsrand der Sportplatz mit
Infrastruktur.

Bachern ist locker bebaut, Uberwiegend mit Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhdusern.
Mehrfamilienhauser sind eher selten. Der Orts- und Siedlungsbereich ist durchgéngig von
privaten Garten und Grinflachen/ Freiflachen gepragt. Die damit verbundenen dérflichen
Wohnqualitaten sollen gesichert und verbessert werden.

Im Ortsteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstdndig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
groRere Abstandsflaichen als nach der neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.
Vorrangig sollen Baullicken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitaten auch
weiterhin von Garten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Griinflachen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelméRig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

In Bachern wird der Geltungsbereich der folgenden Bebauungsplane von der Satzung
ausgenommen, dieser Bereich also den gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen unterworfen:

Bebauungsplan 2 Sudlich des Heilachweges und westlich der GeorgstraRe setzt WA in
aufgelockerter Bauweise fest. Die Hohenentwicklung der Geb&ude ist geregelt. Es sind
Baurahmen festgesetzt die, nur die Errichtung von jeweils einem oder zwei Gebauden
ermoglichen. Die Abstdnde der Gebadude sind bei diesen Bebauungspldnen ausreichend
geregelt. Die Anwendung verkirzter Abstandsflachen wirde voraussichtlich nur unwesentlich
zur Nachverdichtung fuhren. Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem
Hintergrund der getroffenen Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmdglichkeit
wird als vertretbar angesehen, insbesondere auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter
einzuschranken. Ausreichende Wohnqualitaten bleiben auch bei verkirzten Abstandsflachen
gewabhrt.

Der Bebauungsplan 5 Westlich der Georgstrale zwischen Heilachweg und Kissinger Stralle
setzt WA und MD in aufgelockerter Bauweise fest. Die Hohenentwicklung der Gebaude ist
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geregelt. Die Abstande zur StralRe und zur stralRenabgewandten Nachbarbebauung sind durch
Baugrenzen festgelegt. Es sind Uberwiegend Baufenster festgesetzt, die lediglich die Bebauung
mit einem oder zwei Gebauden ermdglichen. Die grundsticksiubergreifenden Baurahmen sind
gegliedert. Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der
getroffenen Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmdglichkeit wird als vertretbar
angesehen, insbesondere auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter einzuschranken.
Ausreichende Wohnqualitét bleibt auch bei gesetzlich verkiirzten Abstandsflachen gewahrt.

Der Bebauungsplan 6 Ostlich der GeorgstraBe entlang des Alten Postweges und der
Steckstral3e trifft keine Vorgaben zur Nutzung. Die Hohenentwicklung der Gebaude ist geregelt.
Es sind Baurahmen festgesetzt die, nur die Errichtung von jeweils einem oder zwei Gebauden
ermdglichen. Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der
getroffenen Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmdoglichkeit wird als vertretbar
angesehen, insbesondere auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter einzuschranken.
Ausreichende Wohnqualitéaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Derching

Derching hat rund 1750 Einwohner und gliedert sich in ein Oberdorf und ein Unterdorf.

Das historische Oberdorf, das noch von zahlreichen landwirtschaftlichen Hofstellen gepréagt ist,
erstreckt sich entlang der Birgermeister-Schlickenrieder-StraRe und einiger Nebenstral3en.
Sudlich befindet sich im Bereich der Ulrichstral3e eine eher locker bebaute Wohnsiedlung (mit
Bebauungsplan 3.0, 3.1).

Das historische Unterdorf, ebenfalls Uberwiegend aus landwirtschaftlichen Hofstellen bestehend,
befindet sich im Bereich der Einmindung der MihlstralBe in die Obere Bergstraf3e. Sudlich und
westlich davon befinden sich locker bebaute Wohnsiedlungen, meist Einfamilien-, Doppel- oder
Reihenhauser. Mehrfamilienhauser sind eher selten.

Soweit in den Altortbereichen des Oberdorfs und Unterdorfs Abstandsflachen nur teilweise
eingehalten sind, handelt es sich oftmals um eine Seite der Bebauung auf Grundstiicken mit
noch vorhandenem oder ehemaligen landwirtschaftlichen Bezug. Die Erfahrung der letzten
Jahre hat gezeigt, dass die Beziige schwinden werden. Gerade im Bereich des Oberdorfs
zeigten sich Winsche nach Abriss von Hofstellen und Neubebauung mit Wohnen.

Der Orts- und Siedlungsbereich ist indes groRtenteils von privaten Garten und Grinflachen
gepragt. Die damit verbundenen Wohnqualitdten einer landlichen Wohnumgebung sollen
gesichert und - soweit sie in einzelnen Bereichen noch nicht Uberall bestehen - verbessert
werden. Die Tendenz geht auch in Derching zur Aufgabe von Landwirtschaft zugunsten von
neuen Wohnbauvorhaben, denen die typischerweise im landlichen Raum vorhandenen
grol3zigigeren Freiflachen zur Verfigung stehen sollen.

Im Ortsteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstandig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
groRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen Baulticken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch mal3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten wunter Sicherung von ausreichenden Freiflaichen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitdten auch
weiterhin von Garten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grinflachen behalten. An
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langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelméRig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

In Derching sind keine Bebauungsplangebiete in den Geltungsbereich der Satzung
aufzunehmen. In diesen Bereichen gelten also die neuen, gesetzlich verkirzten
Abstandsflachen:

Die Bebauungsplane 2 _Am_Anger und 3 Sudlich und &stlich _der Ulrichsiedlung sowie der
Bebauungsplan 1 Dickelsmoor setzen Wohnbebauung in aufgelockerter Bauweise fest. Die
Hohenentwicklung der Gebaude ist geregelt. Die Abstdnde zur Strale wund zur
straRenabgewandten Nachbarbebauung sind durch Baugrenzen festgelegt. Zumeist sind
Baufenster festgesetzt, die lediglich die Bebauung mit einem Gebaude ermdglichen.

Der Bebauungsplan 8 Wochenendgebiet Kohlstattsiedlung setzt ein Sondergebiet zur Bebauung
mit kleineren Wochenendhausern fest. Hier sind Baufenster festgesetzt, die lediglich die
Bebauung mit einem Gebaude ermdglichen.

Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmoéglichkeit wird als vertretbar angesehen,
insbesondere auch um die Eigentiimerinteressen nicht weiter einzuschrénken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Die Bebauungsplane 7 und 11 setzen Bauflachen fir Freiflachenphotovoltaik und fir einen Park-
und-Mitfahrer-Platz fest. Hier muss das neue gesetzliche Abstandsflachenrecht angewandt
werden, da etwaige Wohnqualitaten nicht betroffen sind.

Die Bebauungsplane 4 und 4 | Gewerbegebiet an den IndustriestraRen sowie Bebauungsplane
5 und 5 Il Gewerbegebiet Derching West (jeweils mit Anderungs-und Erweiterungsbereichen)
setzen gewerbliche und gemischte Bauflachen fest. Hier muss das gesetzliche
Abstandsflachenrecht angewandt werden, da keine Auswirkungen auf etwaige Wohnqualitaten
zu befiirchten sind bzw. bereits heute geringere Abstandsflachen gelten.

In Bebauungsplan 4 | Teilbebauungsplan Gewerbegebiet an den IndustriestralBen - 1.
Anderungsbereich _im Siidosten sind gemischte Bauflachen festgesetzt. Die Abstande zur
Strale und zur stralenabgewandten Nachbarbebauung sind durch Baugrenzen festgelegt. Die
Anwendung verkurzter Abstandsflachen wirde bei diesem Bebauungsplan voraussichtlich nur
unwesentlich zur Nachverdichtung fuhren. Ausreichende Wohnqualitaten bleiben also auch bei
verklrzten Abstandsflachen gewahrt. Die Stadt halt die Anwendung verkirzter Abstandsflachen
fur angezeigt, um die Eigentimerinteressen auch nicht weiter zu beschneiden.

Friedberg-Innenstadt

Die Stadt Friedberg liegt auf einem Higel oberhalb der Lechleite und wurde im Wesentlichen ab
dem 13. Jhd. zur Zoll- und Grenzsicherung gegrindet und als Stadt ausgebaut. Nach dem
Drei3igjahrigen Krieg bluhte die Stadt wirtschaftlich auf. 1753 wurde die Wallfahrtskirche
Herrgottsruh errichtet. Die beiden Weltkriege Uberstand die Stadt ohne gréRere Schaden. Heute
ist Friedberg eine Kleinstadt mit einer Historischen Altstadt auf dem Friedberger Berg.
Unmittelbar rund um die Altstadt befinden sich der Bereich Unterm Berg im Westen, die
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Bahnhofsvorstadt im Suden, die Ludwigsvorstadt im Osten und ein erst in jlingerer Zeit bebauter
Siedlungsbereich im Norden.

Mit der Kartierung Anlage 1 wurden die dort markierten Bereiche den gesetzlich verkirzten
Abstandsflachen unterworfen. Es handelt sich ganz Uberwiegend um bislang unbeplante
Bereiche.

Die Bereiche enden sofern grundsatzlich an Stralenzigen, da diese auch zu den
gegenuberliegenden Bereichen hin soziale Abstdnde und damit verbundene Belichtungs-,
Beluftungsraume sichern. Diese Vorgehensweise sorgt auch dafir, dass alle innerhalb eines
Strallenzuges ansassigen Grundstiickseigentiimer gleichbehandelt werden, also vermieden
wird, dass ein Grundstlickseigentimer naher an seinen Nachbarn heranriicken kann, als es
dieser konnte. Dies wird in Gemengelagen ebenso bedeutsam wie in Bereichen, in denen
Wohnbebauung an Wohnbebauung grenzt.

Ausgangspunkt bilden die bereits aus historischen Grinden verdichteten Bereiche der
Friedberger Altstadt. Die historische, denkmalgeschutzte Altstadt wurde von der
Abstandsflachensatzung ausgenommen, da hier die bestehenden Gebaudeabstande die
Regelabstandsflachen nach BayBO ohnehin nicht erfillen.

Es soll in diesen Bereichen bewusst eine Nachverdichtung ermdéglicht werden, ohne dabei
vorrangig in die Hohe bauen zu miussen. Offentliche Freiflachen bieten in diesen Bereichen
einen Ausgleich fur kleinere private Freiflachen, dies ist fur die Lage in einer historischen
Altstadt bzw. an dessen verdichtetem Rand dariiber hinaus durchaus typisch. Diese Wohnlage
kennzeichnet auch die raumliche Nahe zum Nachbarn.

Daruiber hinaus werden der Bereich Unterm Berg/ Innere SchitzenstralBe und die der
Stadtmauer vorgelagerten Bereiche der duRReren Ludwigstrale, der noérdlichen Burgwall- und
ZeppelinstraBe und der Bahnhof-/ Ludwigvorstadt umfasst. Diese Bereiche schlieRen
unmittelbar an die historisch verdichteten Bereiche ohne Unterbrechung durch groRere
StralRenziige an. Oft finden sich in diesen Randbereichen bereits verdichtete Strukturen, die zu
einer oder sogar mehreren Seiten die bisherigen gesetzlichen Abstandsflachen nicht einhalten.
Dementsprechend sind diese Bereiche, in denen die GrundstiicksgréRen oft auch kleiner sind,
wenigstens auch durch kleinere Freiflachen zwischen den H&usern gekennzeichnet und von
zumindest partiell eingeschrankten Belichtungswinkeln und Beliiftungssituationen durchzogen.
Eine Weiterentwicklung und raumliche Ausdehnung der Verdichtung unter Geltung verringerter
Abstandsflachen wird in diesen Bereichen als vertraglich erachtet. Diese Entwicklung kann
durch die Bahnlinie im Stiden, die Minchner Strafl3e im Osten und die B300 im Norden eindeutig
begrenzt werden. Gerade im sudlichen Bereich finden sich zudem wieder mehrere wohnfremde
Nutzungen wieder (Bahnhof, Alte Post, Polizeiinspektion, Arztehaus).

Im Einzelnen:

Im Westen unterhalb des Altstadtberges befindet sich das Areal Unterm Berg
(Sanierungsgebiet)/ innere Schitzenstrale, dessen siddstlicher Bereich auch Sanierungsgebiet
ist. Hier hatten sich zur Zeit der Industrialisierung u.a. zur Nutzung der Wasserkraft kleinere
Unternehmen angesiedelt. Der Bereich ist bereits stéarker verdichtet und setzt die dichter
bebaute Altstadt aufRerhalb der historischen Stadtmauer fort. Jedenfalls die Historische
Bebauung hélt haufig die bisherigen Regelabstandsflachen nach BayBO nicht ein. Aufgrund der
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Nutzungsmischung, der Nahe zur Innenstadt und der bestehenden Verdichtung wird eine
Verkirzung der Abstandsflachen fir vertretbar und sinnvoll erachtet.

Die AuRenbereichsflachen im Innenbereich/ Freiflachen rund um die Gerberwiese und das
Friedberger Schloss, sowie selbige zwischen Schitzenstrale und B300 wurden in den
Geltungsbereich kurzerer Abstandsflachen einbezogen, da sie sich innerhalb des fir die
Verdichtung vorgesehenen Gevierts befinden und von historisch verdichteten Flachen
umgegeben sind oder an diese angrenzen. Klarstellend sei aber erwahnt, dass eine Schaffung
von Baurecht hiermit nicht verbunden ist. Dieses richtet sich nach dem Bauplanungsrecht,
welches durch diese Satzung nicht verandert wird. Es kommt auf diese Weise auch zu keinen
Ungleichbehandlungen mit anderen Grundstlckseigentimern im Kkartierten Bereich, deren
Grundsticke ganz oder teilweise in einem Bereich liegen, der mdglicherweise
bauplanungsrechtlich nicht bebaubar ist (beispielsweise riickwartige Bereiche der Grundstiicke
zwischen Burgwall-, Schloss-, Ludwig- und Aichacher Stral3e). Auch diese Grundsticke wurden
vollstandig fur kirzere Abstandsflachen vorgesehen.

AuBerdem wurden vergleichbar grof3e Bereiche, die durch Gewerbliche Nutzungen dominiert
werden, den neuen gesetzlichen Abstandsflachen unterworfen. Es handelt sich um die Bereiche
des Segmiller-Areals Unterm Berg und rund um das ebenfalls dort befindliche
Fachmarktzentrum. Auch wenn es sich wegen des unmittelbaren Angrenzens an Wohnen nicht
um reine Gewerbegebiete im Bauplanungsrechtlichen Sinne halten dirfte, so ist hier eine
Einschrankung des Abstandsflachenrechts mindestens auf den grof3zligig genutzten gewerblich
genutzten Flachen nicht oder nicht unter Beachtung der VerhaltnismaRigkeit mit der
Rechtsgrundlage in Einklang zu bringen. Diese Bereiche liegen aul3erdem vorgelagert vor den
historisch verdichteten Bereichen Unterm Berg. Eine Verdichtung in diesem Bereich stellt sich
als sinnvolle Weiterentwicklung einer historisch verdichteten Struktur dar, welche dann raumlich
durch den Chippenhamring und die B300 deutlich abgegrenzt wird.

Um den benachbarten Wohneigentiimern die Wahlmdglichkeit zu geben, ihrerseits auch starker
zu verdichten oder alternativ freiwillig gréRere Abstandsflachen einzuhalten, sich also selbst
mehr Wohnqualitdt zu sichern, wurden die benachbarten Wohnnutzungen in den Bereich der
gesetzlichen Abstandsflichen einbezogen. Diese Bereiche wurden jeweils bis zur nachsten
Strale begrenzt. Dieser Dominoeffekt wurde bewusst in Kauf genommen, um die Nachbarn
unbeplanter Bereiche nicht ohne Begrenzung der Nachverdichtung (wie sie beispielsweise in
zahlreichen Bebauungsplénen gegeben ist) unterschiedlichen Abstandsflachen zu unterwerfen.

Dartiber hinaus wurden im Bereich westlich des Segmillerareals (Schrebergarten) die
Abstandsflachen reduziert, da es sich hier nicht um Wohnen handelt und dies dort auch nicht
zulassig ware.

Der Bereich zwischen dem Stadtgraben der Altstadt und der Bahnstrecke, die Bahnhofsvorstadt,
wurde von der Abstandsflachensatzung ausgenommen, da er der historischen Altstadt
unmittelbar vorgelagert ist, zur Innenstadt gehért und aul3erst zentral liegt und bereits gewisse
Verdichtungen aufweist (z.B. Bebauung sudgstlich der Bahnhofstral3e).

Die Bahnstrecke bildet nach Suden eine verkehrliche Barriere, die den starker verdichteten
Bereich im Norden zu den grofRziigigeren Freiflachen in Friedberg-Sud deutlich abgrenzt. Der
Bereich sidlich der Bahnstrecke gehort dementsprechend nicht mehr zur Innenstadt, weist er
doch homogene Strukturen von locker bebauten Wohnsiedlungen auf, welche erhalten werden
sollen.
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Der Bereich zwischen der Ludwigstral3e, der Altstadt und der Bahnstrecke, die Ludwigsvorstadt,
wurde von der Abstandsflachensatzung ausgenommen, da er zur Innenstadt gehort und auf3erst
zentral liegt, gewisse bauliche Verdichtungen und auch nennenswerte gewerbliche Nutzungen
aufweist (z.B. Bebauung und gewerbliche Nutzungen an der Minchner StralBe und
LudwigstraBe und Bauliche Verdichtungen an der JahnstraBe, Arztehaus HaagstralRe 25). Nach
Suden bildet auch hier die Bahntrasse den eindeutigen Abschluss zum weniger verdichteten
Bereich der Wohnlagen in Friedberg-Sid (siehe unten).

Im Bereich der AuReren LudwigstraBe bzw. noérdlich davon (Bereich zwischen Altstadt,
BurgwallstraRe und Aichacher Stral3e) ist bereits heute teilweise historisch bedingt enger mit
Wohngebauden bebaut (entlang der Schlossstraf3e) und weist zum Stadtgarten hin eine
grof3ziigige innerstadtische Grinzone auf. Nach Osten schlie3t dann der durch wohnfremde
Nutzungen dominierte Gebaudekomplex der Mittel- und Grundschule, der Stadthalle und des
Hallenbades an. Der Bereich wurde von der Abstandsflachensatzung ausgenommen, da der
Bereich zur Innenstadt im weiteren Sinne zahlt und als solcher fiir eine fortgesetzte
Nachverdichtung pradestiniert ist, der Wohnbereich bereits teilweise eine hohe Dichte mit
Unterschreitungen der bisherigen Regelabstandsflachen aufweist und in der 0.g. Griinzone (mit
Stadtgarten) und im Gebaudekomplex Schulen / Stadthalle kaum schitzenswerten
Wohnbaubestand aufweist.

Die Bereiche westlich des Tals, nérdlich der Burgwallstral3e bis zur B300 im Norden und der
Aichacher Stralle im Osten (Leitenweq, Zeppelinstrae, Friedrich-Ebert-StraRe) werden
ebenfalls fur verkurzte Abstandsflachen vorgesehen.

Die Bereiche westlich des Tals, und nérdlich der Burgwallstral3e, sowie westlich des Leitenwegs
liegen noch im unmittelbaren Umfeld der historischen Altstadt mit Stadtmauer, sowie des
Schlosses und sind als solche auch durch engere Bebauung gekennzeichnet, gerade was den
Abstand der Hauser zueinander anbelangt. Diese historisch bedingte Reduktion an Belichtung,
Beluftung und Besonnung, sowie die Nahe zu Nachbarn, wird aufrechterhalten, da dies
kennzeichnend fur die Altstadtlage ist und die Grundstiicke mitunter auch nicht besonders grof3
sind, was die Einhaltung gréRerer Abstandsflachen zuséatzlich erschweren wirde. Auf3erdem
sind die Grundstlicke teilweise nicht in ihrem gesamten Bereich bebaubar sind (rund um das
Schloss aus bauplanungsrechtlichen Griinden), was die Wohnqualitdten wenigstens zu dieser
Seite dauerhaft sichert.

Der Bereich zwischen Leitenweg und B300 ist durch Letztere deutlich von dem Nordteil
Friedbergs getrennt. Er liegt raumlich betrachtet zwischen der Verdichtungsflache Innenstadt-
Nord und der Verdichtungsflache Ostlich der Aichacher-/ Miinchner StraRe. Auch wenn dieser
Bereich von Wohnnutzung dominiert wird und heute noch Uppigere Freiflaichen, sowie grol3ere
Grundstucke aufweist als die weiter westlich gelegenen Bereiche, wird er fir gesetzliche
Abstandsflachen vorgesehen. Die Satzungsgeberin  hélt in diesem Bereich eine
Nachverdichtung fiur vertretbar, gerade vor dem Hintergrund, dass dieser Bereich westlich und
Ostlich in Zukunft durch verdichtete Flachen eingerahmt werden wird und im verdichteten
Verkehrsachsengeviert B300, Chippenhamring, Aichacher Stral3e, Bahntrasse belegen ist. Aus
Sicht der Satzungsgeberin kann in diesem Geviert grds. Nachverdichtung durch verringerte
Gebaudeabstande stattfinden, da sich dieses durch die raumliche Na&he zur Innenstadt mit
seiner verdichteten Abstandsflachensituation auszeichnet und als sinnvolle Weiterentwicklung
dessen darstellt. Dennoch bleibt die rdumliche Situation durch die beiden angrenzenden
Stral3en klar abgegrenzt und begrenzt. Es war aus Sicht der Satzungsgeberin tberdies nicht zu
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rechtfertigen, warum samtliche Ubrigen Bereiche im Verkehrsgrolachsengeviert in die
Verdichtung einbezogen wurden, um einen zusammenhéngenden innerstadtisch verdichteten
Bereich zu schaffen und diese Bereiche kinftig langere Abstandsflachen erhalten sollten. Dieser
Eindruck verstarkt sich vor dem Hintergrund, dass auch o6stlich kinftig eine
Nachverdichtungsflache liegen soll.

Ostlich der Minchner StraRe wurde das Geviert Herman-Lons-, Karl-Sommer-/Ekher-,
Wiffertshauser_Stralle einbezogen, da auch dieses gemischt genutzte Geviert durch Nicht-
Wohnnutzungen dominiert wird (z.B. Kindergarten, Kirche, Krankenhaus, Finanz- und
Gesundheitszentrum, Kinderheimverein). Die Einschrankung des Baurechts in den nicht oder
untergeordnet durch Wohnen/ wohnahnliche Formen genutzten Bereichen halt die
Satzungsgeberin nicht flr angezeigt. Teile davon sind Uberdies als Urbanes Gebiet festgesetzt,
welches bereits dem Bebauungsplan zufolge verdichtete Formen aufweist und in welchem die
gesetzlichen Abstandsflachen aufgrund der vorhandenen Situation zu einigen Seiten auch
suspendiert werden mussten.

Um auch hier den Grundstiickseigentimern von Wohnbauflachen einen Ausgleich zu bieten —
zumal diese unter Umstéanden auf ihren Grundstiicken auch andere als Wohnnutzungen
realisieren konnten - wurden auch fir diese bis zur jeweils nachsten StralRenzeile die
Abstandsflachen verkdrzt.

Die Gevierte 0Ostlich und sidlich weisen entweder gar keine oder nur noch ganz vereinzelte
wohnfremde Nutzungen auf, sind aul3erdem weniger stark verdichtet und werden daher nicht far
eine abstandsflaichenausgeloste Verdichtung vorgesehen, soweit die Nachverdichtung nicht
durch Bebauungspléane auf ein die Wohnqualitdt ausreichend gewahrleistendes Mal3 begrenzt
ist (nahere Ausfiihrungen hierzu unter dem Abschnitt Friedberg-Ost).

Reduzierte Abstandsflachen gelten auch im Bereich des Volkfestplatzes, welcher durch
Schulische Nutzungen und Gemeinbedarfsnutzungen (Schulen, Feuerwehr, Musikpavillon)
durchzogen wird. Auch hier soll nach dem Willen der Satzungsgeberin aus den vorstehenden
Erwagungen heraus eine starkere Verdichtung moglich sein. Die 6stlich an den heutigen
Sportplatz angrenzenden Flurstiicke wurden bis zur Strale am Hopfengarten in den Umgriff
einbezogen. Hier liel3 sich die Satzungsgeberin von denselben Erwagungen leiten wie bei den
Wohnnutzungen im Segmillerareal. Die Eigentimer der Wohngrundsticke koénnen ihre
Wohnqualitdt bei dieser Losung freiwilig selbst hochhalten, erhalten aber aus
Gleichbehandlungsgrinden die Moglichkeit, starker verdichten. Letzteres wére der Ortlichen
Situation nicht abtraglich. Diese Tendenz wird durch die Strale Am Hopfengarten nach Osten
erneut eindeutig rdumlich begrenzt.

SchlieRlich wurde ein Bereich um das Friedberger Gymnasium und benachbarte gewerbliche
Nutzungen, sowie der Beruflichen Schulen und des Amts fir Erndhrung, Landwirtschaft und
Forsten inklusive der angrenzenden Wohnnutzungen dem Bereich gesetzlicher Abstandsflachen
zugeordnet. Dieser Bereich stellt sich optisch groR3tenteils als Weiterfihrung der wohnfremden
Nutzungen des Volksfestplatzes dar und wird durch diese wohnfremden Nutzungen auch
dominiert. Um den Eigentiimern von Wohngrundstiicken auch hier dieselben Mdglichkeiten wie
den Eigentimern wohnfremd genutzter Grundstticke einzuraumen, wurden auch fur die
angrenzenden Wohngrundsticke die Abstandsflachen reduziert. Um keine
Ungleichbehandlungen zwischen diesen und ihren Nachbarn (Wohnen) zu schaffen, wurden
auch diese jeweils bis zur nachsten Stral3e in den Geltungsbereich kiirzerer gesetzlicher
Abstandsflachen einbezogen, welche wiederum einen sozialen Abstand und Belichtung und
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Beluftung sichert, auch wenn eine Seite der Stral3e kleinere Abstandsflachen einhalt. Die
Stral3enzeile nérdlich des Friedelweges wurde in die Kartierung einbezogen, da sie ansonsten
von allen Seiten von kirzeren gesetzlichen Abstandsflachen umgeben wére, ohne dass sie
selbst kirzere Abstandsflachen einhalten durfte (Bebauungsplan Nr. 16 erhalt kirzere
Abstandsflachen, siehe Begriindung unter Friedberg-Nord).

Folgende Bebauungsplane werden Klarstellend in die Liste der von der Satzung
ausgenommenen Bebauungspléne aufgenommen, da diese im kartierten in Anlage 1 kartierten
Bereich gesetzlicher Abstandsflachen liegen:

- 73 AuRere LudwigstraRe (Garage-Ost)

- 81 Westlich der Jungbraustrafie, ostlich und nérdlich der Stadtmauer und stdlich des
Marienplatzes

- 88 — 1 Nordlich und sudlich der TurnhallstraRe zwischen Gabelsbergerstralle und
Jahnstral3e

- 88 — 2 Sidlich der LudwigstralRe und westlich der Minchner StraRe sowie westlich und
Ostlich der Jahnstral3e

- 88 - 3 Nordlich der Bahnhofstral3e und westlich der Minchner Stral3e

- 90 Il Sanierungsgebiet St.-Jakobs-Platz Nord

- 90 VI Sanierungsgebiet ,Jesuitengasse, Spitalgasse, Stadtmauer” - Teilbereich Nord -

- 91 Gebiet sudlich des Stadtgrabens, westlich der Haagstral3e, sowie 6stlich und nérdlich
der Bahnhofstral3e in Friedberg

- 96 Gebiet nordlich der HerrgottsruhstraRe und dstlich der Aichacher Stral3e

- 29 Ostlich der AfrastralRe und sudlich und westlich des Steirer Berges (Asylunterkunft)

Hier gelten dieselben Erwagungen, die beim jeweiligen Teilbereich, in dem sie belegen sind,
leitend waren.

Friedberg-Baggersee/ Lechleite

Das Areal ist durch die Lechleite mit Landschaftsschutzgebiet gepragt, in dessen Bereich die
aufgelockerte Bebauung der auf3eren Schitzenstral3e belegen ist. Es finden sich verstreut
vereinzelte landwirtschaftliche Hofstellen, Sportstatten, ein gastronomisch und auf
Freizeitgestaltung ausgelegtes Areal am See und die angrenzende Wochenendhaussiedlung am
See gekennzeichnet.

Der Groliteil des Areals ist dem bauplanungsrechtlichen AufRenbereich zuzuordnen. Als solcher
nimmt er an den Erwagungen der Stadt zur nur untergeordneten Verdichtung des
AuRRenbereichs teil, wie sie eingangs bereits erlautert wurden (siehe oben).

Der unbeplante Bereich der SchiitzenstralRe verfiigt Uber aufgelockerte Wohnbebauung, welche
durch grofRzugige Freiflachen gekennzeichnet ist. Die Gebaude halten Uberwiegend ihre
Abstandsflachen ein. Das Gelande steigt nach Osten hin steil an, dennoch sind bei verklrzten
Abstandsflachen einige Nachverdichtungsmaéglichkeiten denkbar, welche sich verschlechternd
auf die vorhandene Wohnqualitat auswirken wiirden und diesen Bereich nachhaltig verandern
konnten. Der Bereich ist aber trotz seiner rdumlichen Nahe zur Stadt landlich gepragt, befindet
er sich doch am Rande der freien Landschaft mit der Hanglage im Ricken. Aus diesem Grunde
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sind die anzustellenden Erwagungen auch ortsteildhnlich und dieser Bereich wird daher fir
verlangerte Abstandsflachen vorgesehen.

Folgender weiterer Bebauungsplan sollen von der Abstandsflachensatzung ausgenommen
werden, da er keine schitzenswerten Wohnnutzungen festsetzt:

- 84 Sportstatten nordlich der Augsburger Stral3e, sudlich des Pappelweges und dstlich
der Seestralle

Folgender Bebauungsplan, in dem Wohnbebauung festgesetzt ist, soll von der
Abstandsflachensatzung ausgenommen werden, da er Regelungen zur Hohe der Gebaude trifft
und Baurahmen aufweist, durch die die Lage und Abstande der Gebaude weitgehend geregelt
sind:

- 49 Wochenendhausgebiet am Baggersee
Es besteht daher kein Anlass, die zweifelsohne grof3ziigig vorhandenen Freiflachen im Wege
der Abstandsflachen zu sichern. Die mit der Abstandsflachenreduktion im Einzelfall

verbundenen Nachverdichtungsmdglichkeiten werden als vertraglich angesehen, insbesondere
um die Eigentiimerinteressen nicht weiter zu beschneiden.

Friedberg Nord / Am Rothenberg

Der Bereich nordlich der B300 und ndrdlich der Hermann-Lons-Stral3e wurde erst nach dem
Zweiten Weltkrieg sukzessive bebaut. Dieser flachenmafig grof3e Bereich ist gepragt von locker
bebauten Wohnsiedlungen, zumeist bebaut mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&usern.

In dem Bereich am Ende der Rothenbergstralle und Bozener Stralle, Langkofelweg, und
Eppaner Stral3e befinden sich auch gréRere Mehrfamilienhduser, mit die gréf3ten im Stadtgebiet.

Der Orts- und Siedlungsbereich ist von privaten Garten und Grinflachen gepragt. Die damit
verbundenen Wohnqualitaten sollen daher in den ganz lUberwiegenden Teilen gesichert und
verbessert werden. Kleine Teile des Gebietes liegen jedoch auch im Bereich der in Anlage 1
kartierten, von der Satzung ausgenommenen Bereiche der Friedberger Kernstadt. Fir diese
gelten kirzere Abstandsflachen aus Grinden der konkreten drtlichen Situation heraus, die den
Ausflihrungen oben naher zu entnehmen sind.

Im Stadtteil wird daher - mit Ausnahme der Bereiche in der Kartierung Anlage 1 - lediglich eine
geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen, weswegen dieser grof3teils in den
Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also groRere Abstandsflachen im Vergleich
zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen in diesem Stadtteil Bauliicken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch
mafdvolle An-, Neu, oder Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut
und so eine Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der
Wohnqualitdten auch weiterhin von Garten gepréagt sein und einen grof3en Anteil privater
Grunflachen behalten. An ladngeren Abstandsflaichen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch
regelmafig insbesondere die Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll
daher festgehalten werden.
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Die Bebauungsplane 34 An der Leite, 48 Il a Am Rothenberg (zwischen Eppaner Stral3e und
Auerwiesenbach bis KolpingstralRe), 48 Il b Am Rothenberg (zwischen Heimatshauser StralRe
und Eppaner StralRe) setzen Wohnbauflachen fest. Bebauungsplan 86 N&rdlich der Aichacher
StralRe und dstlich der Wulfertshauser Stral3e ist ein einfacher Bebauungsplan; das Gebiet ist
von Wohnnutzung gepragt.

Diese Bebauungsplane haben teilweise grundstiicksubergreifende Baurahmen mit einer Tiefe,
die bei verkirzten Abstandsflachenvorschriften eine zusatzliche Nachverdichtung v.a. im
Hinterlieger-Bereich ermdglichen wiirde. Um die vorhandenen Wohnqualitdten zu sichern, sollen
in diesen Bebauungsplanen verlangerte Abstandsflachen gelten.

Folgende Bebauungsplane, in denen Wohnbebauung festgesetzt ist, sollen von der
Abstandsflachensatzung ausgenommen werden, da sie Regelungen zur Hohe der Geb&ude
treffen und Baurahmen aufweisen, durch die die Lage und Abstande der Gebaude weitgehend
geregelt sind:

- 5 Zwischen Fuchsberger und Simpertstral3e

- 16 Sudlich der Kustos-Trinkl-Stral3e

- 19 Am Ulrich-Harfenacker siidlich der B 300

- 33 Sudlich der Vélser StralRe

- 37 Grunflachen um den stadtischen Wasserturm

- 48 | Am Rothenberg (westlich Bozener Strafl3e)

- 55 a Noérdlich der Josef-Baumann-Stra3e zwischen Leitenweg und Lechrainh6he

- 64 _An _der Joseph-Hackhl-StraRe ndérdlich der Robert-Koch-StraRe und westlich des

Leitenweges

Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmaoglichkeit wird als vertretbar angesehen,
insbesondere auch um die Eigentiimerinteressen nicht weiter einzuschranken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Folgende Bebauungsplane missen von der Abstandsflachensatzung ausgenommen werden, da
sie keine schutzenswerten Wohnnutzungen zulassen:

- 68 Sudlich und 6stlich des Heimatshauser Weges (Kindergarten)
- 76 Anschluss der SeestraRe an die B 300 im Bereich der Augsburger Stra3e / Joseph-
Hohenbleicher-StralRe

Der Bebauungsplan 78 | Ecke Bozener Straf3e / Aichacher Straf3e setzt ein SO Einzelhandel
und ein kleines sudlich angrenzendes Ml fest. Fur den Sondergebietsbereich fehlt es an der
Grundlage, langere Abstandsflachen anzuordnen. Im MI-Bereich ist ein durchgehendes
Baufenster festgesetzt, welches ein Zusammenriicken von Gebduden nicht verhindern und
damit auch Wohnqualitéat erzeugende Freiflachen nicht ausreichend gewéhrleisten kann. Die
umgebenden Flachen (unbeplante oder festgesetzte Wohngebiete) sind auf3erdem fir die
satzungsbedingten grol3eren Abstandsflachen vorgesehen, welche sich auch in diesem Bereich
fortsetzen sollten. Eine Ungleichbehandlung zwischen gewerblicher Nutzung im Mischgebietsteil
und im Sondergebietsteil rechtfertigt sich daraus, dass sich Erstere in den Grenzen der
Mindestabstandsflache direkt auf die Wohnqualitat auswirken kann, wahrend die
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Sondergebietsnutzung aufgrund der Baufensterlage auf maximal 14 m an eine mdogliche
Wohnbebauung heranricken kann.

Friedberg Ost

Der auf3erhalb der Anlage 1 befindliche Bereich sidlich der Hermann-Lons-StralRe, 6stlich der
Karl-Sommer-Straf3e, dstlich der Ekherstral3e, dstlich der Minchener Stral3e (Hsnr. 17-21 und
Ostlich im Geviert anschlieRende Bebauung) und ndérdlich der Bahnlinie wurde erst nach dem
Zweiten Weltkrieg sukzessive bebaut. Dieser flachenmafig grof3e Bereich ist gepragt von
Wohnsiedlungen, die teils locker bebaut, teils etwas stérker verdichtet sind. Es bestehen
zumeist Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern sowie Mehrfamilienhdauser. Bezeichnend ist,
dass am Rande der Innenstadt aufgelockerte Bebauung in gartenstadtahnlichem Stil besteht
(u.a. Bebauung an der Frihlingstral3e und Herzog-Wilhelm-StralRe, Bebauung zwischen Karl-
Sommer-StraRe und Alois-Sperrer-Straf3e), wahrenddessen die Bereiche mit verstarktem
Geschosswohnungsbau eher peripher liegen (u.a. Geschosswohnungsbau auf3ere Hermann-
Lons-Stral3e, Fritz-Krug-Weg, dulRere Wiffertshauser Straf3e und sudlich davon).

Die locker bebauten und die starker verdichteten Wohnsiedlungsbereiche wurden entsprechend
der Regelungen mit langeren Abstandsflachen errichtet. Der Orts- und Siedlungsbereich ist
dementsprechend von groReren Abstanden der Gebdude und von privaten Garten und
Griunflachen gepragt. Die damit verbundenen Wohnqualitdten sollen gesichert und verbessert
werden.

Im Stadtteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstandig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
gréRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen Baullicken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitaten auch
weiterhin von Garten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grunflachen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelméRig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

Der Bebauungsplan 80 Sudlich der Wiffertshauser Strae, nérdlich der Bahnlinie, dstlich der
Minchner Strae und westlich der EkherstralRe sowie westlich der GeistbeckstralRe und sudlich
der Trefflerstral3e gilt als einfacher Bebauungsplan im Bereich einer vorhandenen Wohnsiedlung
und hat teilweise Baurahmen mit einer erheblichen Tiefe und Breite, so dass bei verkirzten
Abstandsflachenvorschriften eine deutliche zusatzliche Nachverdichtung ermdglicht wirde. Dies
wirde die bestehende Situation an Gebaudeabstadnden und Freiflachen nachhaltig verandern.
Um die Wohnqualitaten zu sichern, sollen in diesem Bebauungsplan daher verlangerte
Abstandsflachen gelten.

Folgende Bebauungsplane, in denen Wohnbebauung festgesetzt ist, sollen von der
Abstandsflachensatzung ausgenommen werden, da sie Regelungen zur Hohe der Gebaude
treffen und Baurahmen aufweisen, durch die die Lage und Abstédnde der Gebaude weitgehend
geregelt sind:
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- 7 sudlich der Wiffertshauser Straf3e und norddstlich der Sonderschule (VEP)
- 10 An der Eberlestraf’e
- 39 Westlich der Sonderschule zwischen Wiffertshauser Stral3e, Geistbeckstrale und

SingerstralRe
- 77 Nordlich der Wiffertshauser StraRe und Ostlich der FichtestralRe (TSV alt)

Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmoglichkeit wird als vertretbar angesehen,
insbesondere auch um die Eigentiimerinteressen nicht weiter einzuschrénken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Friedberg Sid

Der Bereich sudlich der Bahnlinie und stdlich der Minchner StraRe wurde ebenfalls erst nach
dem Zweiten Weltkrieg bebaut. Dieser flachenmaRig groRRe Bereich ist ganz uberwiegend
gepragt von locker bebauten Wohnsiedlungen zumeist bebaut mit Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhausern. Vor allem in den Bereichen sidlich von Am Holzgarten, an der Bachernstral3e,
am Bierweg, am Mergenthauer Weg, an der Merchinger Stral3e, am Hagelmuhlweg, an der
Martin-Luther-Stral3e und am Hallstattweg befinden sich aber auch gréf3ere Mehrfamilienh&auser.
An der Stefanstral3e befindet sich ein groR3es Seniorenwohnheim. An der Vinzenz-Pallotti-Stral3e
befindet sich eine groRere Anlage der katholischen Kirche. Zudem liegt in diesem Bereich auch
ein Gewerbegebiet, sowie der derzeitige Baubetriebshof.

Anders als in den Bereichen 6stlich der Minchner StralRe, die in Anlage 1 fur gesetzliche
Abstandsflachen vorgesehen wurden, dominiert hier jedoch eindeutig die Wohnbebauung. Bei
den wohnfremden Nutzungen handelt es sich auBerdem nur um einzelne Grundstiicke, die
vereinzelt und mit gro3em r&umlichen Abstand zueinander angeordnet sind. Teils werden diese
vereinzelten Nutzungen auf3erdem durch StraRen von der Wohnnutzung raumlich abgetrennt.
Die Bebauung auf den Grundstiicken der Grundschule und der Gebaude der katholischen
Kirche werden vorliegend auBerdem durch Bebauungspldne gesteuert, so dass hier andere
Erwagungen anzustellen sind als in den unbeplanten kartierten Bereichen.

Die locker bebauten und die héher bebauten Wohnsiedlungsbereiche in Friedberg-Sid wurden
nach den Regelungen mit lAngeren Abstandsflachen errichtet. Der Orts- und Siedlungsbereich
ist dementsprechend von groReren Abstanden der Gebdude und von privaten Garten und
Griunflachen gepragt. Die damit verbundenen Wohnqualitdten sollen gesichert und verbessert
werden.

Im Stadtteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstdndig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
groRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen Baulticken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitaten auch
weiterhin von Gérten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grinflachen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelmaRig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.
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Die Bebauungspldne 28 Zwischen AfrastralRe und LuitpoldstraBe und 30 b Sidlich des
Steinacher Weges zwischen Bierweg und Mergenthauer Weq setzen Wohnbauflachen fest und
haben dabei teilweise Baurahmen mit einer erheblichen Tiefe und Breite, so dass bei verkirzten
Abstandsflachenvorschriften in starkerem Umfang eine zuséatzliche Nachverdichtung ermaoglicht
wilrde. Dies wirde sich nachhaltig auf die Belichtung, Beluftung, Besonnung, Freiflachen und
den nachbarlichen Frieden auswirken. Um die Wohnqualitédten zu sichern, sollen in diesem
Bebauungsplan verlangerte Abstandsflachen gelten.

Der Bebauungsplan 51 I Zwischen Martin-Luther-StraBe und Hagelmihlweg setzt
mehrgeschossige Wohnbebauung in relativ tiefen Baurahmen fest, die potentiell
grundsticksiubergreifend liegen koénnen. Um bei der ohnehin bereits hohen Baudichte die
Abstande, Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse nicht noch weiter zu begrenzen, sollen in
diesem Bebauungsplan verlangerte Abstandsflachen gelten.

Der Bebauungsplan 53 Nérdlich und westlich der StefanstraRe an der St.-Benedikt-Stral3e gilt im
als einfacher Bebauungsplan im Bereich einer Wohnsiedlung und beschrankt die Bebauung
lediglich auf die Einhaltung straRenbegleitender Baulinien. Dabei bleiben die Uberbauung und
Gebaudeabstéande der ruckwartigen Grundstucksflachen ungeregelt. Bei verkirzten
Abstandsflachenvorschriften ware hier in starkerem Umfang zusatzliche Nachverdichtung
mdglich. Dies wiirde sich nachhaltig auf die Belichtung, Beliiftung, Besonnung, Freiflachen und
den nachbarlichen Frieden auswirken. Um die Wohnqualitdten zu sichern, sollen in diesem
Bebauungsplan verlangerte Abstandsflachen gelten.

Folgende Bebauungsplane, in denen Wohnbebauung festgesetzt ist, sollen von der
Abstandsflachensatzung ausgenommen werden, da sie Regelungen zur Hohe der Gebaude
treffen und Baurahmen aufweisen, durch die die Lage und Abstande der Gebaude weitgehend
geregelt sind:

- 12 Sudlich der Luitpoldstral3e, 6stlich der Friedberger Ach und westlich der Strale "Am
Stefananger"

- 13 Am Stefananger

- 22 Sudlich des stadtischen Bauhofes

- 32 Nordlich der Vinzenz-Pallotti-Stral3e

- 43 Sudlich der Luitpoldstrafie

- 51 | Westlich des Bierweges, 0stlich des Mezgerwaldchens und sidlich des
Hagelmihlweges

- 51 IV Sidlich des Hagelmihlweges und westlich der Karl-Lindner-StraRe in Friedberg-
Sud

- 51 V Fir das Gebiet sudl. der KeltenstraRe, westl. der Karl-Lindner-Str. und 6stlich des
Mezgerwéldchens in Friedberg - Sid

- 87 Errichtung eines Seniorenstiftes im Bereich der Stefanstralle / Karl-Lindner-Stral3e

- 92 Gebiet sudlich der Bahnlinie Augsburg-lngolstadt und westlich der Afrastral3e in

Friedberg

Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmaoglichkeit wird als vertretbar angesehen,
insbesondere auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter einzuschréanken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.
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Folgende Bebauungsplane missen von der Abstandsflachensatzung ausgenommen werden, da
sie keine schitzenswerten Wohnnutzungen festsetzen:

3 zum Bau eines neuen Baubetriebshofes westlich der Deponie Lueg ins Land und

sudlich der Miinchner StralRe (Staatsstrafe 2051) in Friedberg

- 21 neu Gewerbegebiet stidlich der EngelschalkstraRe, nérdlich der Minchner Strall3e und
westlich und 8stlich der Marquardtstraf3e

- 21 A Gewerbegebiet sidlich der Bahnlinie, nérdlich der Minchner Strale und
EngelschalkstraRe

- 51 Ill zur Errichtung einer Grundschule in Friedberg-Sud

Friedberg =St. Afraund Lindenau

Der Ortsteil St. Afra befindet sich sidwestlich von Friedberg, 6stlich der Meringer Stral3e und
sudlich der Afrastrae und gehort zum Raum des Lechfeldes. Erst in den 50er Jahren begann
die Besiedelung des heutigen Ortsteiles St. Afra.

Der Ortsteil St. Afra besteht aus einer locker bebaute Siedlung mit vorwiegender Wohnnutzung.
Die darin befindlichen Einfamilien-, Doppel-, Reihen- und kleineren Mehrfamilienh&user halten
die bisher geltenden Regelabstandflachen ein. Der Orts- und Siedlungsbereich ist durchgangig
von privaten Garten und Grinflichen gepragt. Die damit verbundenen landlichen
Wohnqualitaten sollen gesichert und verbessert werden.

Im Stadtteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstandig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
gréRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.
Vorrangig sollen Baullicken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitaten auch
weiterhin von Garten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grunflachen behalten.
Zugleich sollen grof3ziigige von Garten gepragte Strafenraume erhalten bleiben. An langeren
Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelméRig insbesondere die Ausbildung von
Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

Die Bebauungsplane 24 Sudlich der AfrastralRe und westlich der Lechfeldstral3e und 27 fir das
Gebiet sudlich der bestehenden Siedlung St. Afra und 6stlich der Lechfeldstrasse in Friedberg-
St. Afra setzen Wohnbaunutzungen mit Baurahmen fir einzelne Gebaude und auch
grundsticksubergreifende Baurahmen fest. Die Baurahmen haben eine geringe Tiefe und sind
meist gegliedert oder gestaffelt angeordnet, so dass die Lage der Gebaude weitgehend
vorgegeben ist. Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der
getroffenen Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmoglichkeit wird als vertretbar
angesehen, insbesondere auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter einzuschranken.
Ausreichende Wohnqualitéaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25 Nérdlich der AfrastralRe und westlich der
Kirche St. Afra im Felde in Friedberg wird keine Wohnnutzung zugelassen. Hier sind mangels
abweichender Ermachtigungsgrundlage gesetzliche Vorschriften anzuwenden.
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In der AuRenbereichssatzung Siedlungsbereich Lindenau sind keine planungsrechtlichen
Regelungen beziglich Abstanden zwischen den Gebauden enthalten. Da die Bereiche
Uiberwiegend von Wohnnutzung gepragt sind, im landlich gepragten AulRenbereich liegen und
wesentlich nachverdichtet werden koénnten, wird zur Sicherung und Verbesserung der
Wohnqualitaten die Einbeziehung in die Abstandsflachensatzung fur erforderlich gehalten.
Anders als beim AufRenbereich im Innenbereich in der Kernstadt verfligen diese klassischen
AulRenbereichsflachen Uber einen Bezug zur freien Flur, die sie umgrenzt. Neben ihrer
dorflichen Pragung kann auf diesen ,echten Aufienbereichsflachen der Nachweis groRerer
Abstandsflachen auch unschwer gelingen, da diese typischerweise von ungenutzten Freiflachen
umgeben sind. AuRerdem halt es die Satzungsgeberin flr angezeigt, die diese Siedlungssplitter
kennzeichnenden Freiflachen zu sichern und soweit im Einzelfall nicht vorhanden korrigierend
zu schaffen.

Friedberg West

Der Stadtteil Friedberg West (inklusive und westlich des Chippenhamrings) ist erst nach dem
zweiten  Weltkrieg entstanden. Er gliedert sich im Westen direkt an den
Siedlungszusammenhang der Stadt Augsburg an.

Nordlich der Augsburger StralR3e (B 300) erstreckt sich der Wohnsiedlungsbereich bis zur Josef-
Wassermann-Stral3e, daran schlief3t sich nérdlich ein Gewerbegebiet (Businesspark) an, das die
Lechhauser StralBe (KreisstraRe AIC 25) nach Norden Uberspringt und kurz vor der
Gemarkungsgrenze zu Augsburg endet. Sudlich der Augsburger Stral3e (B 300) erstreckt sich
ein Wohnsiedlungsbereich bis zur Bahntrasse Augsburg-Aichach. Sidlich der Bahntrasse
schliel3t gemischte Bebauung und sidlich davon wieder eine Wohnsiedlung an. Der &stliche
Ortsrand geht zu landwirtschaftlichen Flachen und Erholungsflachen tber und bildet eine
raumgliedernde Zasur, bevor der westliche Ortsrand von der Stadt Friedberg beginnt. Entlang
der Maria-Alber-Straf3e befindet sich eine Orts- und landschaftsbildpragende Allee die sich von
der Freiflache im Westen (mit ehemaligem Sparkassenpavillon) bis zur denkmalgeschitzten
Kapelle Maria Alber im Osten erstreckt.

Die Gewerblichen Bauflachen und die Wohnsiedlungen sind grof3tenteils Gberplant. In den
Wohnsiedlungen von Friedberg-West befinden sich zumeist Einfamilien-, Doppel-, Reihenh&user
und kleinere Mehrfamilienhauser. Die bisher geltenden Regelabstandsflachen sind fast
durchgéngig eingehalten. Der Orts- und Siedlungsbereich ist durchgangig von privaten Garten
und Grinflachen gepréagt. Die damit verbundenen Wohnqualitdten sollen erhalten und
verbessert werden.

Im Stadtteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstdndig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
grofiere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen Bauliicken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflaichen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitaten auch
weiterhin von Gérten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grinflachen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelmafRig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.
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Der Bebauungsplan 46 Sudlich der Josef-Wassermann-Stralle und westlich der Lechhauser
StralRe setzt teils Gewerbe, teils gemischte Bauflachen (MI) fest. Der Bereich, der unmittelbar an
den unbeplanten Innenbereich mit Wohnnutzungen im Suden angrenzt, stellt ein Allgemeines
Wohngebiet dar.

Im als GE festgesetzten Teil gelten verkiirzte gesetzliche Abstandsflachen, da die Satzung diese
ausnimmt. Der Vollstandigkeit halber wurde diese Teilflache aber dennoch unter den
Bebauungsplanen nochmals aufgelistet.

In den Teilbereichen WA sind teils durchgehende Baufenster vorgesehen, welche die Abstande
zum Nachbarn nicht ausreichend determinieren. Diese Bereiche sind heute noch von
ausreichenden Freiflachen zwischen den Gebauden durchzogen. Dies soll auch weiterhin so
bleiben.

In den Teilbereichen des Mischgebietes sind zum Inneren hin grof3ziigige Baurdume festgesetzt,
die Festsetzungen sind auch im Ubrigen vergleichsweise groRziigig. Die moglichen
Wohnnutzungen innerhalb des Teilbereichs Ml sind daher durch ausreichende Abstande in ihrer
Wohnqualitdt zu schitzen. Dies gilt umso mehr, als innerhalb des Ml unmittelbar benachbart
gewerbliche Vorhaben entstehen konnen, welche typischerweise auch gréfRere Kubaturen
aufweisen mochten. Zur Sicherung und Verbesserung der Wohnqualititen wird die
Einbeziehung des Bereiches in die Abstandsflachensatzung fir erforderlich gehalten. Der
umgebende Bereich ist aul3erdem gepragt von Allgemeinen Wohngebieten mit Freiflachen und
dementsprechend verlangerten Abstandsflachen, an dem sich auch der gemischt genutzte
Bereich orientieren soll. Die unterschiedliche Behandlung von Gewerbebebauung auf den
gewerblichen Teilflachen und in den fir Gewerbe vorgesehenen Flachen des Mischgebiets
rechtfertigt sich daraus, dass nur Letztere unmittelbare Auswirkungen auf die Wohnqualitat
haben kénnen.

Anders als in dem Areal 6stlich der Miinchner Stral3e ist Friedberg-West deutlich von der
historisch verdichteten Altstadt und der Innenstadtlage entfernt, stellt sich nicht als logische
Fortsetzung dieser dar und wird daher grundsatzlich auch nicht zur fir gréRere Verdichtung
vorgesehen. Entsprechend wurden die anschlieBenden unbeplanten Flachen auch fir
grof3ziligigere Abstandsflachen vorgesehen, in den Bereichen des Bebauungsplans 83 und 20
sichern die bauleitplanerischen Festsetzungen — anders als hier — ein moderates Mal3 an
Nachverdichtung und mithin ausreichende Wohnqualitdten. Hieran soll sich auch die
Regelungen auf den vorliegenden Mischgebietsteilflachen orientieren.

Der Bebauungsplan 94 Gebiet zwischen Firstenfelder StralRe, Augsburger StraBe und Meringer
Stralle setzt WA und MI in sehr grof3en, grundstiickstbergreifende Baurahmen fest. Hier ware
bei Anwendung verkirzter Abstandsflachen und vor dem Hintergrund der groRen Grundstlicke
eine nicht unwesentliche Nachverdichtung v.a. im Hinterliegerbereich moglich. Diese wiirde das
Vorhandensein von Freiflachen und die durch diese geschiitzten Belange nachhaltig verandern.
Zur Sicherung und Verbesserung der Wohnqualitdten wird daher die Einbeziehung dieses
Bebauungsplanes in die Abstandsflachensatzung fur erforderlich gehalten.

Der Bebauungsplan 2 Sidlich der Bahnlinie und nérdlich der ReisstraRe im Bereich des
Mittleren Lechfeldwegs (mit Anderungsbereichen) setzt WA und im &uRersten Nordwesten Ml
fest. Der Bebauungsplan hat einzelne grof3e grundsticksubergreifende Baurahmen, innerhalb
derer bei verkirzten Abstandsflachen der Bau weiterer Gebaude und somit eine die
Wohnqualitat mindernde Nachverdichtung mdglich ware. Zur Sicherung und Verbesserung der
Wohnqualitditen wird daher die Einbeziehung dieses Bebauungsplanes in die
Abstandsflachensatzung fur erforderlich gehalten.

Seite 27 von 49



Vorlagennummer: 2021/017

Der Bebauungsplan 2- | zwischen Meringer StralBe und Mittlerem Lechfeldweq sowie
MetzstraRe und Thomas-Mann-StralRe gilt als einfacher Bebauungsplan fiir eine vorhandene
Wohnsiedlung und setzt grundstiicksbezogenen Baurahmen fest, die allerdings tief in die
Grundstucke hineinragen. Die seitlichen Absténde sind schmal gehalten, die Grundsticke teils
groRer und aktuell wenig bebaut. Verklrzte Abstandsflachen kénnten zu einer starkeren
Bebauung im Hinterliegerbereich fiihren, welche sich bei verkirzten Abstandsflachen negativ
auf die Wohnqualitat auswirkte, die durch Freiflachen zwischen den Geb&uden maRgeblich
beeinflusst wird. Zur Sicherung und Verbesserung der Wohnqualitdten wird die Einbeziehung
dieses Bebauungsplanes in die Abstandsflachensatzung fir erforderlich gehalten.

Die Bebauungsplane 8 und 8 Il Gewerbegebiet norddstlich der Lechhauser StraRe und sidlich
der_Stadtgrenze (Businesspark mit Erweiterungen) und der Bebauungsplan 46 | Nérdlich der
Josef-Wassermann-Stral3e und westlich der Lechhauser StralRe setzen gewerbliche Bauflachen
fest. Diese Flachen sind von der Satzung ausgenommen, da diese von der
Ermachtigungsgrundlage nicht umfasst sind.
Der Bebauungsplan 9 Sondergebiet fir grol3flachigen Einzelhandel fir das Gebiet dstlich der
Lechhauser Stralle im Bereich des zukinftigen Kreisverkehrs der AIC-25 neu kommt
gewerblichen Bauflachen gleich. Hier sind etwaige Wohnqualitaten nicht vorrangig zu schiitzen.
Diese Flachen wurden von der Satzung ausgenommen.
Auch in den folgenden Bebauungsplanen ist die Ermachtigungsgrundlage fur Ilangere
Abstandsflachen nicht gegeben:

- 17 Gebiet westlich des Chippenham-Rings, ndrdlich der Hans-Béller-StralRe und 6stlich

des Tennisclubs Friedberg in Friedberg (SO Rotes Kreuz)

- 18 Neues Sportgelédnde des TSV Friedberg

- 75 a und b Bau der sudlichen Altstadttangente

- 85 a und c Bau der Westumgehung

- 85 b Bau der Sidumgehung

Bebauungsplan 20 | Westlich der Lechhauser StralRe und sidlich der Peter-Rosegger-StralRe
setzt Wohnnutzungen in grundstiickstubergreifenden Baurahmen mit geringer Tiefe und in
Einzelbauraumen fest. Die Hohenentwicklung ist geregelt.

Der Bebauungsplan 20 Westlich der Lechhauser Stral3e zwischen Peter-Rosegger-StraRe und B
300 setzt ein WA in grundsticksubergreifenden Baurahmen mit geringer tiefe fest. Teilweise
sind die Baurahmen gestaffelt bzw. gegliedert. Dadurch sind die Lage der Gebaude und groRere
Abstande zu wenigstens zwei Seiten gegeben.

Der Bebauungsplan 47 Nordlich der Maria-Alber-StraRe setzt ein WA und enge Baurahmen fir
Reihenhauser fest. Dadurch sind die Lage der Gebaude und groRere Abstande zu wenigstens
zwei Seiten vorgegeben.

Der Bebauungsplan 83 No&rdl. d. Maria-Alber-Str-, 6stl. d. Stadtgrenze Augsb., sudl. d.Peter-
Rosegger-Str., westlich _der BurgvogtstraRe setzt ein WA und grundstiicksbezogene
Einzelbaurahmen fest. In einigen Fallen gibt es grundstiicksbezogen gegliederte Baurahmen.
Die HOohenentwicklung ist geregelt. Weiterhin sind von Bebauung freizuhaltende Griinbereiche
definiert. Mit diesen Festsetzungen sind die Abstande der Gebaude zueinander ausreichend
geregelt.

Der Bebauungsplan 23 Il Gebiet der westlichen Oskar-von-Miller-Stral3e, nérdlich der Bahnlinie
und sudl. der Furstenfelder Stral3e gilt als einfacher Bebauungsplan fir eine vorhandene
Wohnsiedlung und setzt Baurahmen fest, die jeweils nur von einem Geb&ude bebaut werden
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kénnen. Die Hohenentwicklung ist geregelt. Die Lage der Gebaude und ausreichende Abstande
zu anderen Gebauden sind damit vorgegeben.

Der Bebauungsplan 23 Oskar-von-Miller-StraRe (mit Anderungbereichen) setzt Wohnbebauung
in Einzelbaurahmen oder grundstiicksubergreifenden Baurahmen mit geringer Tiefe fest. Die
Hohenentwicklung ist geregelt. Die Lage der Gebdude und gréRere Abstande zu mindestens
zwei Seiten sind damit vorgegeben.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2/lll zum Neubau einer Wohnanlage mit 12
Wohnungen und Tiefgarage sowie Umbau eines Geschéftshauses mit Biros im Erd- und
Obergeschol? und einer Penthouse-Wohnung sudlich der MetzstralRe und westlich des Mittleren
Lechfeldweges definiert die Lage und Hohe des Objektes umfanglich. Die Anwendung
verlangerter Abstandsflachen wiirde hier keine Anderungen ergeben.

Die Anwendung verkilrzter Abstandsflachen wirde bei den vorstehend genannten
Bebauungsplanen nicht oder nur unwesentlich zur Nachverdichtung flihren. Die durch die
gesetzlichen verkurzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen Festsetzungen
noch verbleibende Nachverdichtungsmoglichkeit wird als vertretbar angesehen, insbesondere
auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter einzuschranken. Ausreichende Wohnqualitéaten
bleiben auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Die AuRenbereichssatzung im Bereich MetzstraRe sudl. Bahnlinie Augsburg - Ingolstadt u.
Ostlich von Friedberg-West hat zur Regelung der Nachverdichtung Hohenbeschréankungen und
gebdudebezogene Einzelbaurahmen. Die Abstdnde der Wohngebaude zueinander sind damit
vorgegeben. Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der
getroffenen Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmdoglichkeit wird als vertretbar
angesehen, insbesondere auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter einzuschranken.
Ausreichende Wohnqualitéten bleiben auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Haberskirch

Der Ortsteil Haberskirch hat rund 580 Einwohner, befindet sich 6stlich von Stétzling und wird
von der Wulfertshauser Stral3e Gber die St.-Stefan-Stral3e erschlossen. Der im Zusammenhang
bebaute Ortsbereich liegt auf der Hochterrasse. Der dorfliche Ortskern von Haberskirch befindet
sich im o6stlichen Abschnitt der St.-Stefan-StralRe. In der Siedlungsstruktur von Haberskirch ist
sind noch wenige landwirtschaftlichen Hofstellen und auch einige gemischten Nutzungen
vorhanden. Westlich und sudostlich des Dorfkernes tberwiegt deutlich die Wohnbebauung.
Ostlich des Waldes befindet sich eine locker bebaute Wohnsiedlung, die aus einer
Wochenendhaussiedlung hervorgegangen ist.

In Haberskirch befinden sich meist Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhduser. Der Orts- und
Siedlungsbereich ist durchgangig von privaten Garten und Grunflachen gepréagt, wie es fir eine
Wohnumgebung abseits von Stadten kennzeichnend ist. Die damit verbundenen dorflichen
Wohnqualitaten sollen gesichert und verbessert werden.

Im Ortsteil wird lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen, weswegen
dieser vollstdndig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also grol3ere
Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen Bauliicken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
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Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitdten auch
weiterhin von Garten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grinflachen behalten. An
lAngeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelm&Rig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

In Haberskirch sind keine Bebauungsplangebiete in den Geltungsbereich der Satzung
aufzunehmen, fur die folgenden Bereiche gelten also verkirzte gesetzliche Abstandsflachen:

Die Bebauungsplane 2 Nordlich der Unterzeller Strale zwischen Zirbenweg und
Ebereschenweg (ehem. Wochenendhausgebiet) und 3 Ostlich der RosenstraRe setzen
Bebauung im Wesentlichen fir Wohngebdude in aufgelockerter Bauweise fest. Die
Hohenentwicklung der Gebaude ist geregelt. Die Abstdnde zur Stralle und zur
stralRenabgewandten Nachbarbebauung sind durch Baugrenzen festgelegt. Es sind Baufenster
festgesetzt, die lediglich die Bebauung mit einem Gebaude ermdglichen.

Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmoglichkeit wird als vertretbar angesehen,
insbesondere auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter einzuschrénken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Der Bebauungsplan 4 fiir das Gebiet nordlich der Bundesautobahn A 8 und westlich der
OrtsverbindungsstraRe nach Bitzenhofen (SO Photovoltaikfreiflachenanlage) setzt Bauflachen
fur Freiflachenphotovoltaik fest. Hier muss das gesetzliche Abstandsflachenrecht angewandt
werden, da Auswirkungen auf etwaige Wohnqualitaten nicht zu besorgen sind.

Harthausen / Paar

Die historische Siedlungsstruktur von Paar wie auch von Harthausen zeigt sich als klassische
Stral3endorfer mit ein- und zweizeiliger Bebauung entlang der Stral3e. Die ca. 40 Hofstellen
verteilten sich in dem Talraum in einer Hufeisenform, die die ErschlieBung vorgab. Die Ortsteile
Harthausen und Paar haben heute rund 660 und rund 190 Einwohner und werden von der
KreisstralRe AIC 10 erschlossen.

Der im Zusammenhang bebaute Ortsbereich liegt im Ortsteil Paar beidseits der Ortsdurchfahrt,
der Dasinger Stral3e langsgezogen in Sid — Nord Ausrichtung 6stlich der Bahntrasse Augsburg
-Aichach. Die Siedlungs- und Nutzungsstruktur von Paar ist im Siden und im Norden jeweils
durch grofRe landwirtschaftliche Hofstellen definiert, dazwischen ist Wohnbebauung die im
Siuden zum Ortsrand hin ausfranzt. Der Altortbereich befindet sich sidlich der St. Johannes
Bapitist Kirche.

Der im Zusammenhang bebaute Siedlungskérper von Harthausen befindet sich im Wesentlichen
Ostlich der Ortsdurchfahrt, der Dasinger StralRe und der Malzhauser Straf3e und grenzt im
Westen direkt an die Paar an. Der Paartalraum ist auch die unbebaute Landschaftsfuge
zwischen den beiden Ortsteilen. Die Siedlungs- und Nutzungsstruktur von Harthausen gliedert
sich wie folgt: Im Norden befindet sich der Siedlungskorper des Altortbereiches, ¢stlich davon
dockt ein Wohnsiedlungskorper an, ebenso sudlich des Altortbereiches. Zwischen der Dasinger
StralRe und der Paar hat sich gewerbliche Nutzung situiert.
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In Harthausen und Paar befinden sich zumeist Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhauser. Der
Orts- und Siedlungsbereich ist durchgéngig von privaten Garten und Grinflachen gepréagt, auch
im Altortbereich. Die damit verbundenen Wohnqualitdten einer landlichen Wohnumgebung
sollen gesichert und verbessert werden.

In den Ortsteilen wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstdndig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
groRRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.
Vorrangig sollen Baullicken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitaten auch
weiterhin von Garten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grinflachen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelm&Rig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

In Harthausen gibt es zahlreiche Flachen, bei denen die Bauplanungsrechtliche Einordnung
mindestens schwierig, wenn nicht sogar streitig sein kann. Da der unbeplante Innenbereich aber
fur verlangerte Abstandsflachen ebenso vorgesehen ist wie der Aul3enbereich, werden
Ungleichbehandlungen zwischen dem mdglicherweise ,Noch-Innenbereich® und dem ,Schon-
Aulenbereich® vermieden, so dass diesbezliglich keine naheren Ausfihrungen erforderlich
werden.

Wegen der schwierigen bauplanungsrechtlichen Einordnung zahlreicher Flachen soll nhochmals
auf den Bauplanungsrechtlichen AuRenbereich gesondert eingegangen werden. Soweit es sich
moglicherweise auch hier um Auf3enbereich im Innenbereich handelt, ist besonders auf die
vergleichbaren Flachen in der Kernstadt Friedberg Bezug zu nehmen. Wie sich die Kernstadt mit
ihrer urbaneren Pragung vom bebauten Teil Harthausens mit seiner landlichen Pragung
unterscheidet, die eben malRgeblich auch durch grof3ziigigere Freiflachen gekennzeichnet ist, so
ist auch der AulRenbereich im Innenbereich von Harthausen dérflich gepragt. Er nimmt daher an
den Abstandsflachen teil, die auch fiir den unbeplanten Innenbereich vorgesehen sind, dies
wurde in der Kernstadt ebenso gehandhabt.

In folgenden Uberplanten Bereichen soll die Satzung mit ihren verlangerten Abstandsflachen
Anwendung finden:

Der Bebauungsplan 1 An der Malzhauser Stral3e und Bebauungsplan 57 Am Muhlberg setzen
Wohnnutzung in groReren, grundstiickstibergreifende Bauraumen fest. Hier ware eine starkere
Nachverdichtung bei Anwendung verkurzter Abstandsflachen mdglich. Zur Sicherung und
Verbesserung der Wohnqualitdten wird die Einbeziehung dieser Bebauungspléne in die
Abstandsflachensatzung fir erforderlich gehalten. Dies gilt gerade vor dem Hintergrund, dass
Harthausen eine Pragung durch Freiflachen aufweist und sein dorflicher Charakter durch diese
auch gekennzeichnet ist.

In der AuRenbereichssatzung fir das Gebiet nérdlich der Wittenberger Stral’e und 6stlich der
Paar und der AuRenbereichssatzung GrieBbachmihle sind keine planungsrechtlichen
Regelungen beziglich Abstanden zwischen den Gebauden enthalten. Da die Bereiche von
Wohnnutzung gepragt sind, im landlich gepréagten Aul3enbereich liegen und bei Verkirzung von
Abstandsflachen bauplanungsrechtlich wesentlich nachverdichtet werden kénnten, wird zur
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Sicherung und Verbesserung der Wohnqualititen die  Einbeziehung in  die
Abstandsflachensatzung fur erforderlich gehalten.

Anders als beim AuRRenbereich im Innenbereich in der Kernstadt verfliigen diese klassischen
AuBBenbereichsflachen Uber einen Bezug zur freien Flur, die sie umgrenzt. Neben ihrer
dorflichen Pragung kann auf diesen ,echten Aufienbereichsflachen der Nachweis groRerer
Abstandsflachen auch unschwer gelingen, da diese typischerweise von ungenutzten Freiflachen
umgeben sind. Aul3erdem hélt es die Satzungsgeberin fur angezeigt, die diese Siedlungssplitter
kennzeichnenden Freiflachen zu sichern und soweit im Einzelfall nicht vorhanden korrigierend
zu schaffen.

Folgende Bebauungsplane sind von der Satzung ausgenommen, in diesen Bereichen gelten
also kunftig die neuen gesetzlichen verkiirzten Abstandsflachen:

Fur die Bebauungspléne 3 Sondergebiet Photovoltaikfreiflachenanlage zur Versorgung der
Klaranlage Mittlere Paar und Bebauungsplan 7 Sondergebiet SchielRanlage/Schiitzenheim
besteht aufgrund lhrer spezifischen Nutzung (keine Wohnnutzung) beziglich der
Abstandsflachenvorschriften  kein vom Gesetz abweichender Regelungsbedarf. Beim
Bebauungsplan 7 Sondergebiet SchieRanlage/Schitzenheim ist zudem ein eng gefasster
Baurahmen festgesetzt.

Die Bebauungsplane 2 | und 2 1l Am Bubberg (mit Erweiterung), 4 Ostlich der Bahnstrecke
Hochzoll-Ingolstadt und westlich des Griesmihlweges und 6 An der BuchenstralBe setzen
Wohnbebauung in aufgelockerter Bauweise fest. Die Ho6henentwicklung der Gebaude ist
geregelt. Es sind Baufenster festgesetzt, die lediglich die Bebauung mit einem oder zwei
Gebaude ermdglichen dabei sind die Abstdnde zur Strale, zur stralRenabgewandten
Nachbarbebauung sowie zu den seitlichen Nachbargrundstiicken durch Baugrenzen bzw.
Baufenster festgelegt.

Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmoglichkeit wird als vertretbar angesehen,
insbesondere auch um die Eigentiimerinteressen nicht weiter einzuschrénken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Hugelshart

Der Ortsteil Higelshart hat rund 350 Einwohner und befindet sich @stlich des Ortsteiles
Rederzhausen und wird direkt von der RoOmerstraBe (St 2051) erschlossen. Der im
Zusammenhang bebaute Ortsbereich liegt zu ca. 2/3 dstlich und nordlich der Romerstral3e, ca.
1/3 des Siedlungsgebietes befindet sich sudlich davon.

Der Altortbereich ist weitgehend von landwirtschaftlichen Hofstellen definiert, und verlauft von
dem nordlichen Bereich der Altortstraf3e in das Umfeld des Knotenpunktes mit der Rémerstrale,
entlang der Rémerstral3e befinden sich wenige Gewerbebetriebe.

Landschafts- und ortsbildpragend ist der weitgehend unbebaute Flussraum der Paar,
insbesondere die St. Nikolaus Filialkirche, die direkt am westlichen Paarufer liegt und bis heute
ein unbebautes Umfeld aufweist.

Neben landwirtschaftlichen Hofstellen und vereinzelten gewerblichen Nutzungen ist die
Siedlungsstruktur von Hugelshart durch lockere landliche Wohnbebauung mit ganz tberwiegend
freistehenden Einfamilienhdusern gekennzeichnet. Der Orts- und Siedlungsbereich ist
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durchgéngig von privaten Garten und Grinflachen gepragt. Die damit verbundenen
Wohnqualitaten einer dorflichen Wohnumgebung sollen gesichert und verbessert werden.

Im Ortsteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstandig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
groRRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen Baulticken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohngualitaten auch
weiterhin von Géarten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grinflachen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelméRig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

Der Bebauungsplan 6 | Noérdlich der Romerstral’e zwischen Wenterstral3e und Nikolausweg
setzt ein Ml und teils groRe, grundstiicksuibergreifende Baurahmen fest. Wohnnutzungen sind
wesentlicher Bestandteil dieser Art der Nutzung. Hier ware eine nicht unwesentliche
Nachverdichtung bei Anwendung verkurzter Abstandsflachen mdoglich. Zur Sicherung und
Verbesserung der Wohnqualititen wird die Einbeziehung dieser Bebauungspléane in den
Geltungsbereich der Abstandsflachensatzung fiir erforderlich gehalten. Dies gilt gerade vor dem
Hintergrund, dass Hugelshart eine deutliche Pragung durch Freiflachen aufweist und mit seinem
dorflichen Charakter durch diese auch gekennzeichnet ist. Dies unterscheidet diese Situation
von der Innerstadtischen Situation mit Mischnutzung.

Der Bebauungsplan 5 Gebiet ndrdlich _der Greinerstra3e setzt ein WA und Baurahmen je
Einfamilienhaus oder Doppelhaus fest. Die Hohenentwicklung der Gebaude ist geregelt.

Der Bebauungsplan 6 1l Nérdlich der R6merstrae und éstlich der WenterstraRe setzt ein Ml fest
und hat grundstiicksiibergreifende Bauraume mit geringer Tiefe, so dass Hauser entlang der
Stral3en nur nebeneinander gebaut werden kdnnen. Vordere und hintere Gartenzonen blieben
frei. Die H6henentwicklung der Gebaude ist geregelt.

Der Bebauungsplan 6 Il Gebiet nérdlich der Wenterstral3e und 3stlich der GreinerstralRe setzt
WA mit Baurahmen fest, in denen nur ein Einfamilienhaus oder Doppelhaus gebaut werden
kann. Die Hohenentwicklung der Gebaude ist geregelt.

Die Abstéande der Geb&aude sind bei diesen Bebauungsplanen ausreichend geregelt. Die durch
die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmaoglichkeit wird als vertretbar angesehen,
insbesondere auch um die Eigentiimerinteressen nicht weiter einzuschrénken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Ottmaring

Die historische Siedlungsstruktur von Ottmaring zeigt sich als Mischung eines klassischen
StraRendorfes im Suden und als Haufendorf im Nord und Nordosten. Die historische Siedlung
lag schwerpunktmafig ostlich der Paar, der Altort schmiegt sich im Osten an den Hangful3 des
tertiaren Hugellandes an. Der engere Paartalraum blieb von im Zusammenhang befindlicher
Bebauung frei. Die Kirche und das Pfarrhaus stehen exponiert auf einer Anhéhe im Norden,
nordlich davon gab es keine Besiedlung.

Seite 33 von 49



Vorlagennummer: 2021/017

Der Ortsteil Ottmaring hat heute rund 1070 Einwohner und befindet sich sldlich des Ortsteiles
Rederzhausen und wird direkt von der PaartalstraBe (St 2051) erschlossen. Der im
Zusammenhang bebaute Ortsbereich liegt zu ca. 2/3 6stlich und norddstlich der Staatsstral3e,
ca. 1/3 des Siedlungsgebietes befindet sich stidwestlich der Pfarrer-Fiegl-StraRe und westlich
der Kissinger Strafl3e. Die Siedlungsstruktur von Ottmaring erstreckt sich im Siden entlang des
Paartalraumes und im Norden 0stlich des Paartalraumes in das tertiare Hugelland. Abgesehen
von dem Altortbereich mit einigen land- und forstwirtschaftlichen Hofstellen entlang der
Martinstral3e, der des Herrenberges, der Kissinger Straf3e und der Stral3e beim Kaser ist die
wesentliche Pragung die Wohnbebauung.

Diesbeziiglich befinden sich in Ottmaring lUberwiegend Einfamilien- und Doppelhauser, sowie
kleinere Mehrfamilienhauser. Der Orts- und Siedlungsbereich ist durchgdngig von privaten
Garten und Grinflachen gepragt. Die damit verbundenen Wohnqualitdten der landlichen
Wohnumgebung sollen gesichert und verbessert werden.

Im Ortsteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstdndig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
groRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen Baullicken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitaten auch
weiterhin von Garten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grinflachen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelmé&Rig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

Bebauungsplan 3 Nérdlich der Hugolinstral3e, Bebauungsplan 4 Nérdlich der Staatsstral3e 2379
und Bebauungsplan 7 Nordlich und westlich der Eichenstral’e setzen WA fest und haben
Einzelhaus-bezogene und grundstickstibergreifende Baurahmen. Die
grundsttckstbergreifenden Baurahmen haben nur geringe Tiefe und sind stark gegliedet, so
dass die Standorte der einzelnen Gebaude relativ stark vorgegeben sind. Die Hohenentwicklung
ist geregelt.

Bebauungsplan 6 Gebiet ndrdlich des Griesfeldweges und westlich des Weilerweges setzt
Wohnbebauung, gegliedert und grundstiicksbezogen in einzelnen Baurahmen fest. Die
Hohenentwicklung ist geregelt.

Die Abstande der Gebéaude sind bei diesen Bebauungsplanen ausreichend geregelt. Die durch
die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmaoglichkeit wird als vertretbar angesehen,
insbesondere auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter einzuschréanken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

In der AuRenbereichssatzung im Bereich der Stral3e Vogelherd sind keine planungsrechtlichen
Regelungen beziglich Abstanden zwischen den Gebauden enthalten. Da die Bereiche
Uberwiegend von Wohnnutzung gepragt sind, im landlich gepragten Auf3enbereich liegen und
bauplanungsrechtlich wesentlich nachverdichtet werden koénnten, wird zur Sicherung und
Verbesserung der Wohnqualitdten die Einbeziehung in die Abstandsflachensatzung fir
erforderlich gehalten.

Anders als beim AuRRenbereich im Innenbereich in der Kernstadt verfliigen diese klassischen
AuRBenbereichsflachen Uber einen Bezug zur freien Flur, die sie umgrenzt. Neben ihrer
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dorflichen Pragung kann auf diesen ,echten Aulienbereichsflachen der Nachweis groéRerer
Abstandsflachen auch unschwer gelingen, da diese typischerweise von ungenutzten Freiflachen
umgeben sind. Aul3erdem hélt es die Satzungsgeberin fur angezeigt, die diese Siedlungssplitter
kennzeichnenden Freiflachen zu sichern und soweit im Einzelfall nicht vorhanden korrigierend
zu schaffen.

Rederzhausen

Die historische Siedlungsstruktur von Rederzhausen zeigt sich als klassisches StraRendorf.
Beginnend im Siden im Umfeld des Altbaches der Paar erstreckt sich der historische
Siedlungskdrper beidseits der Altdorfstralle nach Norden bis zum Knotenpunkt mit dem
Paarweg.

Der Ortsteil Rederzhausen hat heute rund 1350 Einwohner und befindet sich siddstlich der
Stadt Friedberg und wird direkt von der Paartalstrale (St 2051) erschlossen. Der im
Zusammenhang bebaute Ortsbereich liegt im Wesentlich 6stlich der Staatsstrafl3e, im Suden ist
ein Siedlungsgebiet westlich der Paartalstrafle entstanden.

Die Siedlungsstruktur von Rederzhausen erstreckt sich als langes Siedlungsband von Norden
nach Suden. Abgesehen von dem Altortbereich entlang der Altdorfstral3e mit einigen land- und
forstwirtschaftlichen Hofstellen ist die wesentliche Pragung die Wohnbebauung.

Diesbeziiglich befinden sich in Rederzhausen Uberwiegend Einfamilien- und Doppelhduser,
sowie kleinere Mehrfamilienh&duser. Der Orts- und Siedlungsbereich ist durchgéngig von privaten
Garten und Grunflachen gepragt. Die damit verbundenen Wohnqualitdten der l&ndlichen
Wohnumgebung sollen gesichert und verbessert werden.

Im Ortsteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstdndig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
groRRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen Baultiicken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflaichen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohngualitaten auch
weiterhin von Garten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Griinflachen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelmaRig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

Der Bebauungsplan 1 Rederzhausen Nord (mit Erweiterung) setzt WA fest, hat
grundsticksubergreifende, gegliederte Baurahmen mit geringer Tiefe. Die HOhenentwicklung
und die Firstrichtung sind vorgegeben.

Der Bebauungsplan 1. | Nordlich des Steigerwegs setzt WA fest und hat Baurahmen in denen
nur jeweils ein Wohnhaus oder Doppelhaus gebaut werden kann. Die Hohenentwicklung ist
zudem vorgegeben.

Bebauungsplan 2 Friedberger _StraRe hat teils Baurahmen je Gebaude und teils
grundstucksubergreifende  Baurahmen. Die  Hohenentwicklung ist geregelt. Die
grundsticksiubergreifenden Baurahmen sind so gefasst und gegliedert, dass kaum mehr
Nachverdichtung mdglich ist.
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Bebauungsplan 7 Ostlich der Josef-Schwegler-StraRe hat einen grundstiicksiibergreifenden,
gegliederten Baurahmen geringer Tiefe. Die Hohenentwicklung und die Firstrichtung sind
vorgegeben.

Bebauungsplan 9 Sidlich des Blattenweges und nérdlich des Hochstallerweges und
Bebauungsplan 10 Sudlich der KriststraRe und dstlich der Bgm.-Schmid-StralRe setzen jeweils
WA mit Einzelnen Baurahmen je Wohngeb&ude fest. Die Hohenentwicklung ist geregelt.

Die Abstéande der Geb&aude sind bei diesen Bebauungsplanen ausreichend geregelt. Die durch
die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmaoglichkeit wird als vertretbar angesehen,
insbesondere auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter einzuschranken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Rinnenthal

Der Ortsteil Rinnenthal hat rund 850 Einwohner, befindet sich zwischen Bachern und Eurasburg
und wird direkt von der KreisstraRe AIC 11 erschlossen. Die historische Siedlungsstruktur von
Rinnenthal zeigt sich als klassisches StraRendorf mit ein- und zweizeiliger Bebauung entlang
der Strafle. Die historische Siedlung lag schwerpunktmafig nordwestlich abgesetzt von dem
Eisenbach. Der Altort bestand aus ca. 15 Hofstellen. Der engere Eisenbachtalraum blieb von im
Zusammenhang befindlicher Bebauung frei. Die Bebauung schmiegte sich zwischen der
westlichen Anhohe und der nordostlichen Anhéhe in die Tallage. Ostlich der im Zusammenhang
vorliegenden Bebauung befindet sich der Eisenbach der von Sidwesten nach Nordosten flief3t.
Der Altortbereich ist auch heute noch von wenigen landwirtschaftlichen Hofstellen definiert,
diese verteilen sich im Wesentlichen entlang der Weiherstral3e, Dorfstral3e und der Jaisstral3e.

Die Siedlungsstruktur von Rinnenthal ist aber heute im Wesentlichen lockere landliche
Wohnbebauung in Form von Einfamilien und Doppelhdusern. Der Orts- und Siedlungsbereich ist
durchgangig von privaten Garten und Grinflichen gepragt. Die damit verbundenen
Wohnqualitéaten, welche eine dorfliche Wohnumgebung kennzeichnen, sollen gesichert und
verbessert werden.

Im Ortsteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstdndig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
groRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.
Vorrangig sollen Baullicken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitaten auch
weiterhin von Géarten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grinflachen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelmaRig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

Im Bereich der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung am Hauserweg gelten die eben
dargelegten Erwagungen entsprechend.

Die Bebauungspldne 5 Westlich der Gartenstrae, 8 Zwischen WaldstraRe und Rehrosbacher
Weg (mit Erweiterung) und Bebauungsplan 10 Sadlich der Aretinstraf3e und ndrdlich der StralRe
Am_Rosengarten _setzen Wohnnutzung in grof3eren, grundstiickstbergreifenden Baurdumen
fest. Hier ware eine nicht unwesentliche Nachverdichtung bei Anwendung verkirzter
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Abstandsflachen mdglich. Zur Sicherung und Verbesserung der Wohnqualitaten wird die
Einbeziehung dieser Bebauungsplane in die Abstandsflachensatzung fir erforderlich gehalten.
Der Bebauungsplan 11 fir den Bereich entlang des Eisenbachs setzt zusammenhangende
Bauflachen fest, auf denen mehre Gebaude errichtet werden kénnen. Um auch vor dem
Hintergrund der veranderten gesetzlichen Situation ausreichende Abstédnde zwischen den
Gebauden zu gewahrleisten, welche sich entscheidend auf die Wohnqualitat auswirken, sollen
im Bebauungsplanumgriff verlangerte Abstandsflachen gelten.

In der AuRenbereichssatzung OberfeldstralRe sind keine planungsrechtlichen Regelungen
beziglich Abstanden zwischen den Geb&uden enthalten. Da die Bereiche Uberwiegend von
Wohnnutzung gepragt sind, im landlich gepragten Aulenbereich liegen und
bauplanungsrechtlich wesentlich nachverdichtet werden kénnten, wird zur Sicherung und
Verbesserung der Wohnqualitdten die Einbeziehung in die Abstandsflachensatzung fur
erforderlich gehalten.

Anders als beim AuRenbereich im Innenbereich in der Kernstadt verfliigen diese klassischen
AuBBenbereichsflachen Uber einen Bezug zur freien Flur, die sie umgrenzt. Neben ihrer
dorflichen Pragung kann auf diesen ,echten® Auflenbereichsflachen der Nachweis gréRerer
Abstandsflachen auch unschwer gelingen, da diese typischerweise von ungenutzten Freiflachen
umgeben sind. AuRerdem halt es die Satzungsgeberin flr angezeigt, die diese Siedlungssplitter
kennzeichnenden Freiflachen zu sichern und soweit im Einzelfall nicht vorhanden korrigierend
zu schaffen.

Der Bebauungsplan 7 Erweiterung des Friedhofs trifft lediglich Festsetzungen zur Errichtung
eines Gebaudes innerhalb eines Baurahmens. Der Bebauungsplan 12 fiir das Gebiet am
westlichen Ortsrand des Stadtteiles Rinnenthal

und sudlich der GriesbachstraRe setzt ein SO fir ein Kinderhaus und ein Wohngebaude in
aufgelockerter Bauweise fest. Die Hohenentwicklung der Gebaude ist geregelt. Die Abstéande
sind durch Baugrenzen festgelegt. Die Anwendung verkirzter Abstandsflachen wirde bei
diesem Bebauungsplan voraussichtlich nur unwesentlich zur Nachverdichtung fiihren.

Die Abstéande der Gebaude sind bei diesen Bebauungsplanen ausreichend geregelt. Die durch
die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmaoglichkeit wird als vertretbar angesehen,
insbesondere auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter einzuschrénken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Rohrbach

Der Kkleinste Friedberger Ortsteil Rohrbach hat rund 180 Einwohner und befindet sich im
Talraum zwischen Bachern und Eurasburg. Rohrbach entwickelt sich mit zahlreichen Hofstellen
entsprechend einem klassischen Stral3endorf entlang der Dorfstral’e. Reine Wohnsiedlungen
bestehen in Rohrbach nicht. Es pragen und uUberwiegen nach wie vor landwirtschaftliche
Anwesen. Zudem bestehen in dem locker bebauten Ortsteil zahlreiche Einfamilienhduser mit
grof3ziigigen Garten und Freibereichen. Die damit verbundenen dorflichen Wohnqualitaten
sollen gesichert und verbessert werden.
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Im Ortsteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstandig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
groRRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen Baulticken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitaten auch
weiterhin von Géarten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grunflachen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelméRig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

Beplante Bereiche existieren bis dato in Rohrbach nicht. In neuen Bebauungsplanen gilt die
Satzung mit 0,7 H und Schmalseitenprivileg, aul3er es handelt sich um die in der Satzung
ausgenommenen Arten der Nutzung (aus heutiger Perspektive unwahrscheinlich) oder der
kinftige Bebauungsplan trifft explizit abweichende Regelungen.

Statzling

Statzling hat rund 2350 Einwohner und liegt ober- und unterhalb der Lechleite. Der historische
Ortskern von Stétzling befindet sich ndrdlich der Kirche St. Georg an der Pfarrer-Bezler-Stral3e.
Innerhalb des Ortsbereiches, vor allem im Bereich der Haberskircher StraRe und der Derchinger
Stral3e befinden sich einige Hofstellen. Ansonsten befinden sich im Osten, Norden, Nordosten,
Siudosten, und Siden (berwiegend Wohnsiedlungen mit lockerer Wohnbebauung, meist
Einfamilien-, Doppel- oder Reihenh&user. Kleinere Mehrfamilienhduser sind eher selten. Der
Orts- und Siedlungsbereich ist durchgangig von privaten Garten und Grinflachen gepragt. Die
damit verbundenen landlichen Wohnqualitaten sollen gesichert und verbessert werden.

Im Ortsteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstandig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
gréRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen Baulicken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitaten auch
weiterhin von Garten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grunflachen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelméRig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

Die Bebaungsplane 9 Hinter den Krautgarten, 11 Gebiet am dstlichen Ortsrand des Stadtteiles
Statzling in Verlangerung der Beilinger StraRe, 13 Ostlich der Pfarrer-Bezler-StraRe und nérdlich
der Beilinger StralRe, 14 Statzling-Sid, setzen Wohnbebauung in aufgelockerter Bauweise fest.
Die Hohenentwicklung der Gebadude ist geregelt. Die Abstdande zur Stralle und zur
stralRenabgewandten Nachbarbebauung sind durch Baugrenzen festgelegt. Es sind
Uberwiegend Baufenster festgesetzt, die lediglich die Bebauung mit einem Gebaude
ermaoglichen.

Bei dem Bebauungsplan 16 Gebiet 6stlich der Stralle "Am Schmiedgraben” und westlich der
Friedberger Ach sind Baurdume mit Abstdnden zu den Nachbargrundstiicken festgesetzt. Die
zulassige Uberbaubare Grundsticksflache ist fur jeden Bauraum festgesetzt. Dadurch sind
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ausreichende Abstdnde und Freiflachen mit entsprechenden Vorteilen fur die Wohnnutzung
sichergestellt.

Die Abstéande der Geb&ude sind bei diesen Bebauungsplanen ausreichend geregelt. Die durch
die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmaoglichkeit wird als vertretbar angesehen,
insbesondere auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter einzuschrénken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Der Bebauungsplan 12 Sportgelande Streuwiesen (mit Erweiterung) setzt Sport- und Freiflachen
fest. Regelungen zur Sicherung von Wohnqualitaten sind hier nicht veranlasst.

Wiffertshausen

Der Ortsteil Wiffertshausen hat rund 630 Einwohner und befindet sich 6stlich der Stadt Friedberg
und wird direkt von der Wiffertshauserstrale — Kreuzécker (KR AIC 10) erschlossen. Der im
Zusammenhang bebaute Ortsbereich liegt im Wesentlich sudlich der Kreisstral3e, im Siden
verlauft die Bahnlinie Augsburg — Aichach. Die Siedlungsstruktur von Wulfertshausen gliedert
sich in den nordwestlichen landlicheren Ortsbereich entlang der StralBe Weiherbreiten und in
den sidwestlich Ortsbereich der zur Wohnbebauung Ubergeht. Der gesamte 0Ostliche
Ortsbereich stellt eine ausschlie3liche Wohnbebauung der letzten drei Jahrzehnte dar. Nérdlich
der KreisstralRe befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle die nach Osten mit zwei
Wohnhausern arrondiert wird.

Die Siedlungsstruktur von Wiffertshausen ist im Wesentlichen durch lockere Wohnbebauung in
Form von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern gepragt. Der Orts- und Siedlungsbereich ist
durchgéngig von privaten Garten und Grinflachen geprégt. Die damit verbundenen dorflichen
Wohnqualitaten sollen gesichert und verbessert werden.

Im Ortsteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstdndig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
groRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen Baulicken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohngualitaten auch
weiterhin von Garten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Griinflichen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelméaRig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

Die Bebauungspldne 42 Wiffertshausen-Ost und 44 Sidlich und 8stlich der StralRe
Weiherbreiten, entlang des Rederzhausener Weges und Bebauungsplan 45 Zwischen
Wiffertshauser _StraRe und Matthdus-Ginther-Stralle setzen Wohnbaunutzungen mit
Baurahmen fir einzelne Gebaude und auch grundstickstbergreifende Baurahmen fest. Die
Baurahmen haben eine geringe Tiefe und sind meist gegliedert oder gestaffelt angeordnet, so
dass die Lage der Geb&ude weitgehend vorgegeben ist.

Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsméglichkeit wird als vertretbar angesehen,
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insbesondere auch um die Eigentiimerinteressen nicht weiter einzuschréanken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Die Bebauungsplane 41 Gebiet nérdlich der Staatsstr. 2051 und 6stlich des Gewerbegebietes
an der Engelschalkstr. in der Gem. Wiffertshausen (Sondergebiet
"Photovoltaikfreiflachenanlage™ und 41 1l Gebiet sudl. der Bahnlinie Augsburg-Ingolstadt,
nordlich der Staatstr. 2051 und 6stl. des Bebauungsplanes Nr. 41 in der Gem. Wiffertshausen
(SO "Photovoltaikfreiflachenanlage” und Ausbau des sudl. Teilabschnittes der
OrtsverbindungsstralRe zw. StaatsstralRe 2051 und Wiffertshausen einschl. Neubau eines Rad-
und Gehweges) setzen Sonderbauflachen fir Photovoltaikfreiflachenanlagen  und
Verkehrsflachen fest. Regelungen im Abstandsflachenrecht zur Sicherung von Wohnqualitaten
sind hier nicht veranlasst.

In der AuRenbereichssatzung Heimatshausen sind keine planungsrechtlichen Regelungen
bezlglich Abstanden zwischen den Gebauden enthalten. Da die Bereiche von Wohnnutzung
gepragt sind, im landlich gepragten AuRenbereich liegen und bei Verkiirzung von
Abstandsflachen bauplanungsrechtlich wesentlich nachverdichtet werden koénnten, wird zur
Sicherung und Verbesserung der Wohnqualititen die  Einbeziehung in  die
Abstandsflachensatzung fur erforderlich gehalten.

Anders als beim AufRenbereich im Innenbereich in der Kernstadt verfliigen diese klassischen
AuBBenbereichsflachen Uber einen Bezug zur freien Flur, die sie umgrenzt. Neben ihrer
dorflichen Pragung kann auf diesen ,echten Aufienbereichsflachen der Nachweis groRerer
Abstandsflachen auch unschwer gelingen, da diese typischerweise von ungenutzten Freiflachen
umgeben sind. AuRerdem hélt es die Satzungsgeberin fir angezeigt, die diese Siedlungssplitter
kennzeichnenden Freiflachen zu sichern und soweit im Einzelfall nicht vorhanden korrigierend
zu schaffen.

Wulfertshausen

Die historische Siedlungsstruktur erstreckte sich beidseits entlang der Kirch- und
Radegundisstralle — im Siuden bei der Einmindung des heutigen Akazienweges in die
KirchstraRe — und im Norden bei der Einmindung des heutigen SchloBleweges in die
RadegundisstralRe. Die historische Siedlungsstruktur ist ein klassisches Stral3endorf, das sich
topografisch eng an die bewaldete Hangleite im Westen anschmiegte.

Der Ortsteil Wulfertshausen befindet sich nordlich der Stadt Friedberg und wird direkt von der
Woulferichstral3e erschlossen. Der im Zusammenhang bebaute Ortsbereich liegt im Wesentlichen
auf der Hochterrasse, im Westen grenzt an den Ortsrand die Hangleite an, westlich des
Hangful3es flie3t die Friedberger Ach. Landwirtschaftliche Hofstellen sind noch vereinzelt im
Altort, entlang der RadegundisstrafRe vorhanden.

Die Siedlungsstruktur von Wulfertshausen ist im Wesentlichen durch lockere Wohnbebauung in
Form von Einfamilien-, Doppel- oder Reihenhdusern gepragt. Vereinzelt sind auch kleinere
Mehrfamilienhduser vorhanden. Der Orts- und Siedlungsbereich ist durchgéngig von privaten
Garten und Grunflachen geprégt.

Die damit verbundenen Wohnqualitaten sollen gesichert und verbessert werden.
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Im Ortsteil wird daher lediglich eine geringe Nachverdichtung als vertretbar angesehen,
weswegen dieser vollstdndig in den Geltungsbereich der Satzung aufgenommen wurde, also
groRRere Abstandsflachen im Vergleich zur neuen gesetzlichen Regelung angeordnet wurden.

Vorrangig sollen Baulticken und nur wenig bebaute Grundstiicke durch maf3volle An-, Neu, oder
Ersatzbauten unter Sicherung von ausreichenden Freiflachen bebaut und so eine
Nachverdichtung erreicht werden. Der Ortsbereich soll zur Sicherung der Wohnqualitaten auch
weiterhin von Gérten gepragt sein und einen grof3en Anteil privater Grinflachen behalten. An
langeren Abstandsflachen mit 1 H an zwei Seiten, wodurch regelméRig insbesondere die
Ausbildung von Vorgarten und Garten bewirkt wird, muss und soll daher festgehalten werden.

Die Bebauungspldne 6.0 Am Hochbergfeld, 6.1 Siidlich der KulturstraRe, 7 Ostlich des
Samfeldwegs, 8 MoosbergstraRe / Dobelberg, 9 Sudlich der Oberzeller StraBe, @stlich der
WulferichstraRe und ndrdlich des Friedhofes setzen Wohnbebauung in aufgelockerter Bauweise
fest. Die Hohenentwicklung der Gebaude ist geregelt. Die Abstdnde zur Strale und zur
straBenabgewandten Nachbarbebauung sind durch Baugrenzen festgelegt. Es sind
Uberwiegend Baufenster festgesetzt, die lediglich die Bebauung mit einem Gebaude
ermaoglichen.

Die durch die gesetzlichen verkirzten Abstandsflachen vor dem Hintergrund der getroffenen
Festsetzungen noch verbleibende Nachverdichtungsmaoglichkeit wird als vertretbar angesehen,
insbesondere auch um die Eigentimerinteressen nicht weiter einzuschrénken. Ausreichende
Wohnqualitaten bleibt auch bei gesetzlich verkirzten Abstandsflachen gewahrt.

Der Bebauungsplan 12 Sportanlagen des SV Wulfertshausen setzt Sport- und Freiflachen fest.
Regelungen im Abstandsflachenrecht zur Sicherung von Wohnqualitaten sind hier nicht
veranlasst.
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Sachverhalt:

Anlass der heutigen Beschlussvorlage: Verkirzung des gesetzlichen
Abstandsflachenrechts durch Novelle der Bayerischen Bauordnung

Das Gremium hat heute darUber zu beschlie3en, ob eine kommunale Abstandsflachensatzung
erlassen wird und wenn ja mit welchem Inhalt. Die Entscheidung hat in der heutigen Sitzung
abschlieRend zu erfolgen, dieses kurzfristige Vorgehen ergibt sich aus Zwéngen, die die
Kommunen dem Landesgesetzgeber zu verdanken haben. Die Hintergriinde sind wie folgt:

Der Bayerische Landtag hat am 2.12.2020 den Gesetzentwurf der bayerischen Staatsregierung
zur Novelle der Bayerischen Bauordnung verabschiedet. Politischer Wille war u.a. die
Ermdglichung von Nachverdichtung.

Das gesetzliche Abstandsflachenrecht (Landesrecht, BayBO) begrenzt/ steuert neben den
Bauplanungsrechtlichen Vorschriften (Bundesrecht, BauGB) die Nachverdichtung. Es ist in
folgenden Bauplanungsrechtlichen Bereichen relevant:

1. Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

2. Geltungsbereich von Bebauungsplanen, welche auf die jeweils geltenden gesetzlichen
Abstandsflachen verweisen (sog. dynamische Verweisung; nahezu alle Bebauungsplane
der Stadt Friedberg)

3. Aul3enbereich (8§ 35 BauGB)

Das gesetzliche Abstandsflachenrecht hat folgende Zielsetzungen:

- Belichtung, Beliftung und Besonnung der Baugrundstiicke durch groRere Freiflachen
(Garten)

- Sicherstellung von Flachen fir Nebenanlagen

- Herstellung des Wohnfriedens in der Nachbarschaft

Das Gesetzesvorhaben sieht zum 1.2.2021 unter anderem eine Novellierung des
Abstandsflachenrechts mit einer Verkiirzung der Abstandsflachentiefen von 1,0 H/0,5H auf
0,4 H vor (H = Wandhohe des Gebaudes, gemessen von der Gelandeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bei Satteldédchern oder bis zum oberen Abschluss der
Wand bei Flachd&chern).

Diese Regelung ist seit 2002 in der Musterbauordnung enthalten gewesen und hat seitdem
sukzessive Eingang in das Abstandsflachenrecht der meisten Gbrigen Bundesléander gehalten.
Bayern ist mit eines der letzten Bundeslander, die die Musterbauordnung diesbezlglich
umsetzen. Die Regelung ist aul3erdem seit August 2016 in der Abstandsflachensatzung der
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Stadt Nurnberg enthalten. Laut Aussage des Bauministeriums sind die Rickmeldungen aus den
vorstehend genannten Bereichen durchwegs gut.

Bisher galt:

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 1 H, mindestens 3 m.

In Kerngebieten und in festgesetzten urbanen Gebieten betragt die Tiefe 0,5 H, in Gewerbe- und
Industriegebieten 0,25 H, mindestens jeweils 3 m.

Vor zwei AuBenwéanden von nicht mehr als 16 m Lange geniigt als Tiefe der Abstandsflachen
die Halfte der (...) erforderlichen Tiefe, mindestens jedoch 3 m (...). (sog. 16m-Privileq)

Neue Regelung ab 01.02.2021:

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,4 H,
in Gewerbe- und Industriegebieten 0,2 H,
jeweils aber mindestens 3 m.

Zusammenfassender Vergleich:

Da die Verkiurzung der Tiefe der Abstandsflachen fiir alle Gebaudeseiten gilt, wird zuklnftig auf
das sogenannte Schmalseitenprivileg verzichtet, das vor zwei AuRenwanden (Lage nach Wahl
des Bauherrn) mit weniger als 16 m Lange bisher nur ein halbes ,H* als Abstandsflachentiefe
verlangte.

In Kerngebieten und festgesetzten Urbanen verkiirzen sich kiinftig die Abstandsflachen von 0,5
auf 0,4 H, in Gewerbe- und Industriegebieten von 0,25 auf 0,2 H, mindestens jedoch 3 Meter.
Die Mindestabstandsflache von 3 Metern bleibt unverandert.

Neben der Verkirzung der Tiefe der Abstandsflichen verdndern sich auch die
Berechnungsparameter der Abstandsflachen u.a. bei den Giebel- und Dachflachen. Wahrend
die Abstandsflache der Dachflachen rechteckig bleibt wie bisher, erhalt die Abstandsflache der
Giebelseite kinftig im oberen Bereich die Form des Daches. Letzteres ist insofern bedeutsam,
als sich fur den Bauherrn im Einzelfall sogar ungiinstigere Abstandsflachen ergeben kdnnen.

Nachfolgende Grafik zeigt die neue Abstandsflachenbemessung am Beispiel eines Hauses mit
Sattelfach:
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Nachfolgende Grafik zeigt ein Gebaude mit Flachdach im Grundriss (Draufsicht) mit den
wesentlichen Unterschieden zur bisherigen Abstandsflachenbemessung:

Bisherige Abstinde:
1 H und 0,5 H auf zwei Seiten
= , bis max. 16 m

H Neue Mindestabstande 0,4 H
M r —————— ] ———
H a ’

D v Sy v D

In den Anlagen wurden die unterschiedlichen Regelungen Alt-Neu auch anhand eines Luftbildes
aus einer Friedberger Siedlung veranschaulicht.

Den Anlagen kann auch ein Vergleich der Belichtungssituation bei bisherigem gesetzlichen
Abstandsflachenrecht zur Belichtungssituation nach zulassiger Nachverdichtung auf Basis des
neuen gesetzlichen Abstandsflachenrechts entnommen werden. Die Belichtungssituation
verandert sich durch die Neuregelung nicht unerheblich.

Moglichkeit der Reaktion: Erlass einer kommunalen Abstandsflachensatzung

Der Landesgesetzgeber hat mit dem neuen Abstandsflachenrecht aber auch zum 15.1.2021
eine Satzungsbefugnis zur Festlegung abweichender Abstandsflachentiefen bis zu 1 H fir
die Stadte und Gemeinden verabschiedet (Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 a BayBO n.F.). Die Tiefe der
Abstandsflachen kann kommunal also zwischen 0,4 H und 1,0 H gewahlt werden.

Die Satzung sollte nur zur Erhaltung und Verbesserung von Wohnqualitat erlassen werden
und muss auch entsprechend begrindet werden.

Zu beachten ist besonders, dass nach Hinweisen des Ministeriums eine Satzung vor dem
1.2.2021 zu erlassen wére, da ansonsten madglicherweise haftungsrechtliche Folgen
aufgrund maoglicher Baurechtseinschrankungen zu befiirchten sind. Die Verwaltung hat zu
diesem Zwecke das Erscheinungsdatum des Stadtboten verschoben, damit nach dem 15.1. und
spatestens am 31.1.2021 die Satzung bekannt gemacht werden kann.
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Nach Informationen der Stadtverwaltung Friedberg haben sich einige GroRRe Kreisstadte dazu
entschieden, keine Satzung zu erlassen. Die meisten Verwaltungen legen die Mustersatzung
des Bauministeriums und des Bayer. Stadtetags ihren Gremien vor. Dieser schlagt die
Festlegung von Abstandsflachen wie bisher (1 H und 0,5 H im Falle des Schmalseitenprivilegs)
vor mit Ausnahme von Gewerbe-, Industrie-, Kern- und festgesetzten Urbanen Gebieten. Die
Satzung sollte sich unterschiedslos jeweils auf das gesamte Gemeindegebiet beziehen.

Die Stadtverwaltung halt die Anwendung der Mustersatzung im Falle der Stadt Friedberg jedoch
fur rechtlich fragwlrdig. Insbesondere die Erforderlichkeit und VerhaltnismaRigkeit einer solchen
Satzung dirfte fraglich sein, da das Stadtgebiet Friedberg mit der Kernstadt und den Ortsteilen —
anders als das Stadtgebiet einer kleinen Gemeinde — bereits auf den ersten Blick ein sehr
inhomogenes Erscheinungsbild aufweist. Selbst die Kernstadt ist, was die Schutzgiter des
Abstandsflachenrechts angeht, unterschiedlich gepréagt. Verdichtete Bereiche wie die Altstadt
gehen in maRiger verdichtete Bereiche wie Unterm Berg und die Bahnhofvorstadt tber und
werden schlie3lich zu Wohnquartieren mit Uppigen Freiflachen (z.B. Teilbereiche von Friedberg
West).

Daher wurde in einer Online-Dienstbesprechung mit dem Bauministerium seitens der Stadt
Friedberg die Frage gestellt, ob diese unterschiedslose Satzung denn so ohne weiteres rechtlich
Bestand haben kénne. Das Ministerium hielt sich diesbeztiglich bedeckt, gab aber zu bedenken,
dass man genau prifen misse bei ,inhomogenen“ Gemeindegebieten, ob eine solche Satzung
denn tatsachlich Uberall erforderlich sei, denn ,ohne Weiteres® Uberall gelten kdnne sie dann
ohne ,besondere Begrindung® nicht.

Aufgrund der rechtlichen Risiken rat die Verwaltung vom Erlass einer Satzung mit tieferen
Abstandsflachen fur das gesamte Stadtgebiet ab.

Die Verwaltung hat daher eine Satzung erarbeitet, die nicht das gesamte Stadtgebiet
umfasst. Sie schlagt fur folgende ausgewdhlte Bereiche vor, das gesetzliche kirzere
Abstandsflachenrecht anzuwenden:

- Ungeplante Bereiche der Friedberger Kernstadt

Diese Bereiche kennzeichnen sich zusammengefasst dadurch, dass sie entweder bereits
massiv verdichtet sind (Altstadt, Unterm Berg) oder dass sie im Anschluss an diese
Gebiete gelegen sind und sich zu einer vergleichbaren Nachverdichtung anbieten
(Bahnhofvorstadt, Ludwigvorstadt), soweit sie nicht bereits realisiert wurde.

Hinzu kommen Bereiche, in denen durch Erlass der Satzung keine Wohnqualitat erhalten
oder verbessert wird, weil in diesen Bereichen heute keine Wohnnutzung vorhanden ist
und dort auch nicht realisiert werden kann/ soll (Bereich Areal Segmiller/
Fachmarktzentrum Unterm Berg).

SchlieB3lich wurden auch Bereiche flr kirzere Abstandsflachen vorgesehen, die durch
Mischnutzungen gréReren Umfangs gepragt werden (Teilbereiche Herrgottsruhstralle,
Volkfestplatzareal u.a. mit schulischen Nutzungen).

- Bereiche mit Bebauungspléanen, welche Nicht-Wohnnutzung zulassen (SO, GE, Gl),
nach der Art der Nutzung typischerweise verdichtet sind (MK oder MU) oder
welche bei Zulassigkeit von Wohnnutzungen das MalR der Nachverdichtung (WA,
WR, MI, MD) begrenzen

Das Stadtgebiet Friedberg ist in einem vergleichsweise grof3en Teil Uberplant
(Moglichkeit der Anzeige im Bayernatlas). Die meisten Bebauungsplane, die
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Wohnnutzungen zulassen, enthalten Regelungen zur Begrenzung der Nachverdichtung
(z.B. durch Festlegung von Baufenstern in Verbindung mit weiteren Festsetzungen).
Im Geltungsbereich dieser Bebauungsplane wird durch die vorgeschlagene Regelung

ermaoglicht,

die Obergrenzen der

ausnutzen zu kénnen.
Hierdurch kann in diesen Bereichen mal3voll nachverdichtet werden. Eine Nennenswerte
Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten ist mit dieser Losung nicht verbunden, es drften
lediglich Anbauten, also die Schaffung zuséatzlicher Wohnflachen erleichtert werden.
Demgegentber bleibt die Nachverdichtung dennoch auf ein moderates Mafl3 begrenzt.

Festsetzungen des Bebauungsplanes besser

Der Stadtrat hat also daruber zu befinden, ob er auf eine Abstandsflachensatzung
verzichtet oder ob er die von der Verwaltung vorgeschlagene Satzung beschliel3t.

Bedauerlicherweise sind aufgrund des von der

Landesgesetzgebung aufgezwungenen

Zeitdrucks differenziertere Beratungen nicht mehr mdglich.

Im Folgenden wurden die Vor-

gegenubergestellt:

und Nachteile der

beiden Reaktionsmdglichkeiten

Vorteile Nachteile

1 Verzicht | GrolRes Verschlechterung der Wohnqualitat

auf Nachverdichtungspotential, ohne | aber: nur soweit drtliche Situation nicht

Satzung dass Stadt hierfir aktiv tatig | bereits verdichtet (z.B. Altstadt) oder
werden muss (z.B. durch | soweit nicht Bebauungsplane die
Aufstellung eines | Nachverdichtung begrenzen (Achtung:

Bebauungsplanes)

Nachverdichtung in die Breite
wird ermdglicht
(Zusammenriicken der Gebaude),
sekundar aber auch
Nachverdichtung in die Hb6he
ausgeldst, sofern sich dies nach
§ 34 BauGB einfligt

Vorrang  der
flachensparend

Innenentwicklung,

Politische Gleichbehandlung aller
Grundstuckseigentimer von
Wohnbaugrundstiicken im
Stadtgebiet

bei Friedberger Bebauungsplanen
Nachverdichtung nahezu immer
begrenzt, zudem in Friedberg sehr hohe
Dichte an Bebauungspléanen vorhanden)

8§ 34 BauGB (Einfigegebot) wird
bedeutsamer trotz fehlender Schéarfe und
mit dem Problem des zulassigen
,Quentchen mehr* — Achtung: Mdglichkeit
des Beschrénkens der Nachverdichtung
durch Bebauungsplane in den ersten 7
Jahren ausgeschlossen wegen
entschadigungsrechtlicher Folgen
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Einheitlicher Vollzug

Verzicht auf Satzung rechtlich nicht
angreifbar

2 Satzung | Wahrung / Verbesserung der |In den meisten Bereichen der Stadt
Teilbereich | Wohnqualitat in den Bereichen | abstandsflachenbedingt eher Schaffung
Stadtgebiet | mit gréRBeren Abstandsflachen, zusatzlicher Wohnflache, seltener

gleichzeitig Schaffung moderater
Nachverdichtungsmaoglichkeiten

dadurch bedingte Schaffung zuséatzlicher
Wohneinheiten méglich

in den Bereichen mit kleineren
Abstandsflachen

Verdichtung in die Hohe kann
trotzdem wie bisher auch im
Einzelfall Gber Abweichungen von
den Abstandsflichen genehmigt
werden

Neue Rechtsgrundlage
Anwendungssicherheit)

(fehlende

Reduzierung  nachbarschaftlicher

Konflikte

Grds. keine Verdichtung in die Breite
(Anbauten etc.) Uber Abweichungen im
Einzelfall méglich

Verhinderung
Baurechts
Entschadigungspflicht)

potentiellen
(keine

Unter Abwagung der vorstehenden Aspekte ist eine politische Entscheidung zu treffen.

Anzumerken ist, dass es grundsatzlich durchaus méglich ist, mit einigem zeitlichen Abstand
(Jahren) moglich ist, die Abstandsflachensatzung dergestalt zu dndern, dass das kirzere
gesetzliche Abstandsflachenrecht in groReren Bereichen des Stadtgebietes Anwendung findet.
Eine Anderung der Abstandsflachensatzung nach kurzer Zeit wirde das Problem aufwerfen,
warum nunmehr anders argumentiert wird, obwohl sich die Sachlage nicht oder nur marginal
veréandert hat.

Alternativ kann auch mit dem Erlass von Bebauungspléanen gearbeitet werden, um nach Erlass
der Abstandsflachensatzung Nachverdichtung zu ermdglichen. Hier tritt aber das bekannte
Problem auf, dass Bebauungspléne gerade im Bestand anspruchsvoll und zeitaufwendig sind
und dementsprechend viele Ressourcen binden. Beides wird dann allerdings vorrangig die bis
dato unbeplanten Bereiche des Stadtgebietes betreffen, da bei den meisten
Bebauungsplangebieten der Verwaltungsvorschlag bereits eine Geltung der neuen gesetzlichen
Abstandsflachen beinhaltet.
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Der Erlass einer Satzung bietet letztlich die Mdglichkeit, die Erfahrungen zu den neuen
Abstandsflachen aus anderen bayerischen Kommunen und Teilen des eigenen
Stadtgebietes abzuwarten. Ohne gesetzlich verkirzte Abstandsflachen st die
grof3flachige Deckung des Wohnraumbedarfs aber letztlich nur Uber die Aufstellung von
Bebauungsplanen maglich, welche bei Weitem nicht mit dem Bedarf Schritt halten
kdnnen. Andererseits wird dadurch einer starkeren Nachverdichtung vorgebeugt, die
Wohnqualitat und Erscheinungsbild der Stadt in einigen Teilen (unbeplante Bereiche die
nicht im Satzungsvorschlag der Verwaltung fir kurzere Abstandsflachen vorgeschlagen
werden) nachhaltig verédndern kdnnte.

Der Verwaltungsvorschlag beinhaltet eine Tiefe der Abstandsflachen von 0,7 H und eine
Anwendung des 16m-Privilegs, mindestens jedoch 3 m.

1,0 H héalt die Verwaltung nicht fir sinnvoll, da hierdurch bedingt durch die gesetzlich geanderte
Form der Giebelwand (siehe oben; alt: rechteckig; neu: Form des Giebels) ansonsten fur den
Bauherrn ungunstigere Abstandsflachen anfallen kdnnen. Dies verdeutlicht die nachfolgende
Grafik:

Abstandsflachen ya AN

auf Schmalseite bis 16m / \
bislang: 0,5 H / AN
neu: 0,4H / \
neu: andere Bemessung / N
der Giebelseite

0,4 H

FlachenmalRig wird die neue Abstandsflache zwar kleiner. Im Bereich der zum Betrachter
ausgeklappten Abstandsflache der Giebelwand (hier unten auf dem Bild) kommt es aber im
Bereich zwischen der roten und der blauen Linie (kleines Dreieck ganz unten) zu einer langeren
Abstandsflache, obwohl das rechnerische Mal3 der Tiefe der Abstandsflachen im Beispiel kleiner
geworden ist.
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Die Bauherren sollten durch die Abstandsflachensatzung gegentber dem bisherigen Recht nicht
benachteiligt werden. Ein dem alten Recht zumindest angendherter Zustand wird Uber die
Anwendung von 0,7 H erreicht. Eine vollstandig gleiche Losung wie bisher ist nicht méglich, da
es nicht zulassig ist von der neuen Form der giebelflachigen Abstandsflache durch Satzung
abzuweichen. Bei einer exemplarischen Dachneigung von 1 bis 45 Grad, einer Breite von 12 m,
einem Kniestock von 0,5m und einer betrachteten Geschossigkeit von I-IV kommt es hier zu

- einer maximalen Verlangerung der giebelseitigen Abstandsflache von 0,38 m, einer
maximalen Verkirzung derselben von 0,73 m gegeniber den 0,5 H nach der bisherigen
Berechnungsmethode

- einer Verkilrzung der traufseitigen Abstandsflache, bei 4 Geschossen um immerhin 1,13
m.

Anlagen:

1. Anlage 1 zur Satzung — Luftbildlageplan mit Umgriff des von der Abstandsflachensatzung
ausgenommenen Bereiches der Friedberger Innenstadt

2. Besonnungsstudie

3. Luftbildgrafik zu den bisherigen und kiinftigen Abstandsflachen

Seite 49 von 49



	voname
	Gremium
	Datum
	Ostatus
	Beratungsfolge
	Beschlußvorschlag
	Sachverhalt
	FAuswirkung
	Anlage

