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UBERSICHT

Am 20.05.2021 hat der Stadtrat Fried-
bergs beschlossen, vorbereitende Unter-
suchungen (VU) gem. § 141 Abs. 1 BauGB
fur die Innenstadt durchfiihren zu wollen.
Das Planungsbiiro Die Stadtentwickler
GmbH wurde im Sommer 2022 beauf-
tragt.

Zur Begleitung der Untersuchungen wur-
de eine Lenkungsgruppe gebildet.
AuBerdem wurde parallel ein Innen-
stadtentwicklungskonzept  fir  den
Einzelhandel, die Gastronomie und den
Dienstleistungssektor aufgesetzt.

Der formelle Einleitungsbeschluss fiir den
Beginn der Vorbereitenden Untersuchun-
gen erfolgte am 26.09.2023 und wurde
am 25.11.2023 ortsiblich bekanntge-
macht.

Das Untersuchungsgebiet umfasst das
bereits bestehende Sanierungsgebiet
JAltstadt’, das 1993 als Sanierungsge-
biet bekannt gemacht wurde und 2007
um den Bereich rund um das Friedber-
ger Schloss erweitert wurde. Innerhalb
des Untersuchungsgebietes liegen zu-
dem die Stadtviertel Ludwigsvorstadt im
Osten sowie die Bahnhofsvorstadt und
der Bahnhof im Stden.

An das Untersuchungsgebiet grenzt im
Stdwesten ein weiteres Sanierungsge-
biet - ,Unterm Berg” an, das 2017 be-
kannt gemacht wurde. Hier liegen be-
reits Untersuchungsergebnisse von 2016
vor. Beide Sanierungsgebiete werden in
der Stadtebauférderung im Programm
,Lebendige Zentren” als eine Gesamt-
malinahme gefiihrt.

Um die Sanierung in der Innenstadt wei-
terzufiihren bzw. neuzuordnen, wurde
zundchst geprift, inwieweit Sanierungs-
malnahmen erforderlich sind. Dazu wur-
den die hier vorliegenden Vorbereiten-
den Untersuchungen (VU) gemaR3 §141
BauGB durchgefihrt.

Aufgabe der VU ist es, ,Beurteilungs-
unterlagen zu gewinnen Uber die Not-
wendigkeit der Sanierung, die sozialen,
-strukturellen und stadtebaulichen Ver-
héltnisse und Zusammenhange sowie die
anzustrebenden allgemeinen Ziele und
die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im
Allgemeinen! (§ 141 Abs. 1 BauGB).

Dabei wird das Ziel verfolgt, stadtebau-
liche Missstainde und funktionale Man-
gel innerhalb des festgelegten Untersu-
chungsgebietes herauszuarbeiten und
zielgenaue MafBnahmen zu benennen,
mit denen die Stadt weiterentwickelt
werden soll.

Stadtebauliche Missstande liegen gemaf
§ 136 Abs. 2 BauGB vor, wenn:

,das Gebiet nach seiner vorhandenen
Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit
der in ihm wohnenden oder arbeitenden
Menschen auch unter Beriicksichtigung
der Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung nicht entspricht oder
das Gebiet in der Erflillung der Aufgaben
erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach
seiner Lage und Funktion obliegen”

Im Rahmen der VU wurde eine Rahmen-
planung erarbeitet und Umsetzungs-
malnahmen herausgearbeitet. Die Mal3-
nahmen sind in einem Mal3nahmenplan
kartiert.

Beziiglich der Umsetzung, Priorisie-
rung und Finanzierung der MalBnahmen
wurde eine Mal3nahmen-, Kosten- und
Finanzierungsubersicht erstellt.

Die Vorbereitenden Untersuchungen
wurden am 29.09.2024 im Stadtrat als
Grundlage fir die Sanierung und stad-
tebauliche Entwicklung des Gebiets be-
schlossen.

Hinweis: In diesem Text wird aus Griinden der
Lesbarkeit auf eine geschlechtsspezifische
Schreibweise verzichtet. Die verwendeten
Personenbezeichnungen — gelten  fir alle
Geschlechter.



LAGE IM RAUM

Die Stadt Friedberg liegt im bayerisch-
schwdbischen Landkreis Aichach-Fried-
berg.

Sie grenzt im Westen an die Stadt Augs-
burg und wird zudem von den Gemein-
den Affing im Norden, Obergriesbach,
Dasing, Adelzhausen, Eurasburg im Osten
sowie Ried und Kissing im Stiden umge-
ben. Das Stadtgebiet Friedberg befindet
sich auf etwa 514 m . NHN und umfasst
insgesamt eine Flache von 81,25 km?,
Cirka 30.000 Einwohner leben in Fried-
berg. Demnach liegt die Bevdlkerungs-
dichte bei 370 Einwohnern je km®.
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Lage Friedbergs

Damit weist die Stadt trotz ihrer auch
landlich gepragten Struktur mit 13 Orts-
teilen einen fast doppelt so hohen Wert
auf als der bayerische Durchschnitt von
185 EW / km?.

Die Lage Friedbergs zeichnet sich durch
seine Nahe zum Oberzentrum Augsburg
aus. Friedberg selbst hat die Funktion
eines Mittelzentrums. Die nachsten zen-
tralen Orte neben dem Oberzentrum
Augsburg sind die Kleinzentren Dasing
(6,5 km) und Affing (13,7 km), das
Unterzentrum Mering (12,5 km) und
das Mittelzentrum Aichach (19,7 km).

Friedberg liegt sehr verkehrsglinstig. Die
Stadt ist Haltepunkt der Paartalbahn, die
auf der Bahnstrecke Ingolstadt-Augsburg
verkehrt. Zudem fiihrt die StraBenbahnli-
nie 6 der AugsburgerVerkehrsgesellschaft
von Augsburg nach Friedberg-West. Um-
liegende Orte werden Uber Regional-
busse angefahren. Die Bundesautobahn
A8, die unter anderem Augsburg mit
Minchen verbindet, kann Uber die Bun-
desstral3e 300 und die KreisstraBe AlIC25
angefahren werden. Zudem fiihrt die
Bundesstraf3e 300 auf die Bundesstrale 2,
die ebenfalls nach Miinchen fiihrt.

NATURRAUMLICHE
GLIEDERUNG

Auf dem Gebiet Friedbergs treffen die
groBBen Naturraum-Haupteinheiten der
Donau-lller-Lech-Platten (D64) sowie des
Unterbayerischen Higellandes und der
Isar-Inn-Schotterplatten (D65) aufein-
ander. Kleinrdumiger betrachtet sind es
die Natur-Einheit Lech-Wertach-Ebenen
(047), die auch die Umgebung um Augs-
burg einschlielt, und die Natur-Einheit
Donau-lsar-Huigelland (062), an deren
westlichen Rand sich Friedberg befindet.

Die Donau-lller-Lech-Platte ist eine Alt-
mordnen- und Schotterterrassenland-
schaft und war wahrend der letzten Kalt-
zeit nicht vergletschert. Das Gebiet ist
gepragt von meist flachen Hiigeln der
Altmoranen, von méachtigen Schotterab-
lagerungen und von Schotterebenen in
den Schmelzwasserinnen. Am Gstlichen
Rand liegt das Lechtal, das sich auch
durch Friedberg zieht. Hier bildete sich ein
breites Kastental mit unterschiedlichen
Terrassenniveaus. Meist fehlt eine Lehm-
schicht auf den Niederterrassen und den
postglazialen Schotterfeldern. Es bildeten
sich teilweise durchlassige Boden, die in
der Sommerzeit schnell austrocknen kon-
nen. Abseits der Siedlungsflachen wird in
und um Augsburgs noch immer intensiv
Ackerbau betrieben.

Das unterbayerische Hugelland weist vor-
wiegend tertidre SiBwasserablagerun-
gen auf und umfasst alle Ubergénge von
Mergel Gber den Feinsand zum Grobsand
und Kies. Bezeichnend ist auch, dass sich
wie bei den Faszies die Bodengiite klein-
rdaumig schnell wechseln kann. Charak-
teristisch fir das Isar-Inn-Hugelland sind
die sanft geschwungenen Hiigelziige mit

Wiesen in den Télern, Feldern am Hang
und Waldflachen auf den Hohen.

Aufgrund der unterschiedlichen Natur-
rdume unterscheiden sich die geologi-
schen Gegebenheiten auf dem Gebiet
Friedbergs. Im Westen liegt vorwiegend
Flussschotter vor, wahrend im Osten Ger-
oOllsandserie und Sand dominieren.

Innerhalb Friedbergs sind zwei wichtige
Lebensrdume unter Schutz gestellt:

. Auf einer Nord-Slid-Achse zieht die

Friedberger Lechleite durch Fried-
berg - als Landschaftsschutzgebiet
(LSG-00440.01). Schwerpunkt bilden
hier meist steile, schmale Buchenwal-
der.

«  Entlang der Paar verlduft ein Fau-

na-Flora-Habitat-Gebiet (,Paar und
Ecknach”, DE7433371). Hier befinden
sich auch besonders viele Biotopfla-
chen. An der Paar wachsen vor allem
Rohrichte und Auengehdlze, teilwei-
se liegen auch Seggen- oder binsen-
reiche Nasswiesen vor.

Karte der Naturraum-Haupteinheiten und Naturraum-Einheiten in Bayern

(Quelle: Bayerisches Landesamt fur Umwelt)
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UBERGEORDNETE
PLANUNGEN -
REGIONALPLAN

Friedberg liegt, wie Augsburg, innerhalb
der Metropolregion Miinchen und noch
im Umlandbereich des groBen Verdich-
tungsraumes. Ostlich beginnt bereits der
landliche Raum. Laut des Regionalplans
der Region Augsburg befindet sich Fried-
berg auf einer iberregionalen Entwick-
lungsachse von Augsburg lber Friedberg
Dasing und Aichach weiter nach Nord-
osten fiihrt. Friedberg hat die Funktion
eines Mittelzentrums und hat damit die
Versorgungssicherheit an Waren, Dienst-
leistungen und Infrastrukturangeboten
nicht nur der Grundversorgung sondern
auch des periodischen Bedarfs sicherzu-
stellen.
Entlang der Paar und siidlich der Kern-
stadt im Bereich der Friedberger Ach sind
Vorranggebiete fiur Hochwasserabfluss
und -riickhalt ausgewiesen Sidwestlich
der Kernstadt befindet sich auch ein fest-
gesetztes Wasserschutzgebiet, ebenso
wie an zwei weiteren Stellen im Stadt-
gebiet. Zwischen Friedberg und Fried-
berg-West in der Lechniederung ist ein
regionaler Grlinzug zu sichern und zu
entwickeln.
Abseits des Siedlungsgebietes und
des Landschaftsschutzgebietes (LSG-
00440.01) sind die Landschaftsrdume als
landschaftliche Vorbehaltsgebiete ausge-
wiesen (siehe Abbildung Karte 3):
« Lechauwald, Lechniederung und
Lechleite (6)
«  Paar- und Ecknachtal (10)
« Bachtédler im Donau-Isar-Hlgelland

und in der Aindlinger Terrassentrep-
pe (17)

«  Waldgebiete 6stlich von Augsburg
(19)

Folgende Ziele und Grundsatze aus dem

Regionalplan (RP), Stand Sommer 2023,

sind fiur Friedberg und speziell fir das

Untersuchungsgebiet besonders bedeut-

sam:

«  Sicherung und Stdrkung des Einzel-
handels in der Innenstadt (RP S. 17)

«  Moglichst flichensparende Bauweise
(RPS.34)

«  Erhalt und Verbesserung der Wohn-
funktion im Stadtzentrum in Abstim-
mung mit den Handels- und Dienst-
leistungsfunktionen (RP S. 34)

«  Erhalt und Nutzung ortsbildpragen-
der Gebdude und Plétze (RP S. 34)

«  Sicherung und sinnvolle Weiterent-
wicklung der Standorte von Grund-
schulen, Hauptschulen, Realschulen,
Gymnasien sowie Berufsschulen und
sonstigen beruflichen Schulen (S. 25

« Vielféltiges, bedarfsgerechtes Ange-
bot an Freizeit-, Erholungs- und Spor-
teinrichtungen (RP S. 26)

+  Ausbau von Radwegeverbindungen
(RPS.27)

« Ausweitung der  Moglichkeiten
fur eine kombinierte Nutzung von
individuellen und offentlichen Ver-
kehrsmitteln (RP S. 27)

«  Verstarkte ErschlieBung und Nut-
zung geeigneter erneuerbarer Ener-

giequellen (RP S. 30)
Entgegenwirken nachteiliger Beein-
trachtigungen von Naturhaushalt
und Klima vor allem im grof3en Ver-
dichtungsraum Augsburg (RP S. 7)
Erhalt und Starkung der Selbstreini-
gungskraft des FlieBgewassers ,Frie-
dberger Ach”

Verbesserung der Gewadsserstruktur
(RPS.11)



Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet hat eine GréBe von ca. 82,5 ha und umfasst
weitldufige Bereiche der Innenstadt. Es gibt zwei formlich festgesetz-
te Sanierungsgebiete (SG). Im nordwestlichen Bereich des Untersu-
chungsumgriffs liegt das bestehende Sanierungsgebiet,Altstadt’, das
1993 als Sanierungsgebiet bekannt gemacht wurde und 2007 um den
Bereich rund um das Friedberger Schloss erweitert wurde. Stidlich da-
von befinden sich die Bahnhofsvorstadt und der Bahnhof. Im Osten
liegt die Ludwigsvorstadt, ein Haupteinkaufsbereich entlang der Lud-
wigstrale, Grund- und Mittelschule mit Stadt- und Schwimmbhalle
nordlich davon, 6stlich der Aichacher Stra3e liegen Einrichtungen der
Daseinsvorsorge (Klinikum , Gesundheitszentrum, Seniorenwohn-
heim, Kinderheim, Kindergarten, ev. Kirche, Sozialstation).

Im Nordwesten, Siden und Osten des Untersuchungsgebiets
grenzen Wohnquartiere, im Nordosten grenzen der Volksfestplatz
mit Feuerwehr und Schulzentrum an. Im Siidwesten grenzt der
Untersuchungsbereich an das Sanierungsgebiet

L,Unterm Berg” an, das 2017 bekannt gemacht wurde und nicht Teil
dieserVU ist. Flr diesen Bereich liegen relativ aktuelle Untersuchungs-
ergebnisse von 2016 vor.

Sowohl das Sanierungsgebiet ,Altstadt” als auch das Sanierungs-
gebiet ,Unterm Berg” werden in dem Stadtebauférderprogramm
,Lebendige Zentren” gefihrt.

:l Betrachtungsumfeld

: !  Untersuchungsgebiet

I Gebaude
Bestehende Sanierungsgebiete
[5G Altstadt (1993)

[ Erweiterung SG Altstadt -
Bereich Schloss (2009)

. sGUnterm Berg (2017)
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HISTORISCHE
ENTWICK-
LUNG

STADTNAME

Winzenburg war der urspriingliche Name
der Burg und hat als Bestimmungswort
den Personennamen Winzo, der spatere
mittelhochdeutsch vride, vrit mit der Be-
deutung Friede bzw. Sicherheit. Er kdnnte
sich moglicherweise auf den Landfrieden
beziehen, der das Faustrecht einschran-
ken sollte. Spater wurde daraus Fridberch
(1264) bzw. Frideberch (1284). Seit 1813
tragt die Stadt den heutigen Namen Frie-
dberg. (Quelle: Reitzenstein)

GESCHICHTE
FRIEDBERGS

Bereits schon friih wurde das Gebiet des
Lechrains besiedelt, wie Funde aus fast
allen vor- und frithgeschichtlichen Epo-
chen belegen. Spater ab 15 vor Christus
drangen die Rémer bis zur Donau vor.
Im Friedberger Stadtbereich finden sich
Nachweise von mehreren landwirtschaft-
lichen Betrieben, zwei Ziegeleien und
eine grofBziligige ,villa suburbana”. Nahe
dieser Villa legte eine adelige Familie im
7. Jahrhundert einen Bestattungsplatz an.
Weiter nordlich davon befand sich die da-
zugehdrige Siedlung.

1264 stellten der Staufer Konradin und
der Wittelsbacher Ludwig Il., der Stren-
ge, gemeinsam flr die Blrger der Stadt
Augsburg einen Schutzbrief aus. In ihm
ist die Errichtung einer Stadt bei der Burg
Fridberch angekiindigt, die erst wenige
Jahre zuvor anstelle der fiir die Grenz-
und Zollsicherung nicht mehr gentigen-
den Winzenburg erbaut worden war.
Der Schutzbrief stellt gewissermallen

die Geburtsurkunde der Stadt Friedberg
dar. PlanmégBig wurde die neue Stadt auf
einem Lechrainplateau siudlich der Burg
an der Stelle gegriindet, wo sich die Fern-
straBe von Regensburg und Ingolstadt
mit der Gber Miinchen fiihrenden Salz-
stral3e vereinigte, weshalb Friedberg bald
eine bedeutende Salzniederlage erhielt.
Herzog Ludwig VII., der Gebartete, baute
nach 1400 die Burg aus, umgab den Ort
mit einer festen Mauer, verlieh ihm ein
neues Stadtrecht und schuf einen neu-
en Landgerichtsbezirk Friedberg. Seit
1514 war Herzog Wilhelm IV. Landesherr.
Friedberg verzeichnet seitdem einen be-
deutsamen wirtschaftlichen Aufschwung.
Mit daflir ausschlaggebend war auch die
Eroffnung der Taxis'schen Postlinie Augs-
burg-Prag um das Jahr 1526. Nach einem
Brand 1541 war die Burg bis 1559 als Vier-
fligelanlage nach den Plénen Jorg Sterns
dem gewandelten Zeitgeschmack ent-
sprechend neu aufgebaut worden.

Die Pest witete 1599 in der Stadt. Die
Mariensdule mit dem spater beigefiig-
ten Brunnen erinnert an das in schwerer
Zeit abgelegte Gellibde. Zweimal wurde
die Stadt im Verlauf des Dreif3igjahrigen
Krieges zerstort. Das heutige Aussehen
geht daher ausschlief3lich auf die nachfol-
gende Zeit zurlick. Ab etwa 1670 wurde
das Rathaus neu erbaut. Es schlie3t sich
eng an die reprasentative Bauten von Eli-
as Holl in Augsburg an. Es etablierte sich
ein neuer Handwerkszweig - das Uhr-
macherhandwerk, das fir die ndchsten
150 Jahre Friedberg bestimmte und bis
heute die Stadt in ganz Europa bekannt
machte. Zwischen 1731 und 1753 wurde
die auf ein Gel6bnis eines Friedberger Je-
rusalem-Pilgers nach 1300 entstandene

. NEU.
€QL rLanen.

erg L,

Herrgottsruhkirche zur heutigen Wall-
fahrtskirche im Stile des Rokoko umge-
staltet. Gestaltet wurde der Innenraum
von beriihmten Kinstlern dieser Zeit wie
Cosmas Damian Asam, Matthdus Giinther
und Franz Xaver Feichtmayr. Mitte des
Jahrhunderts, von 1754 bis 1768, wurde
vom bayerischen Kurfiirsten Max Ill. Jo-
seph im Friedberger Schloss eine Fayen-
cemanufaktur betrieben. Mit Napoleon
wurde Bayern 1806 Konigreich, Augsburg
und Schwaben kamen zu Bayern, Fried-
berg war nicht mehr Grenzstadt. Es kam
1808 an den Lechkreis, 1810 an den Isar-
kreis und 1817 an den Oberdonaukreis.
Unter Konig Ludwig I lebten die alten Pro-
vinzbezeichnungen wieder auf, Friedberg
wurde 1838 Oberbayern zugewiesen. Der
Anschluss an das Bahnnetz erfolgte dann
1875 mit der Eroffnung der Paartalbahn
nach Ingolstadt. Am 2. Mdrz 1868 stiirzte
der Kirchturm der alten gotischen Hallen-
kirche ein und wurde nach italienischen
Vorbildern im neuromanischen Stil wie-
der errichtet. 1864 wurde die Friedberger
Au am Lech ausgegliedert, zu Beginn des
Jahres 1913 verlor es einen groBen Teil
seines Gebietes diesseits des Lechs, das
heutige Hochzoll an Augsburg. Die Ge-
meinde-Gebietsreform 1978 vergroer-
te die Stadt um die Stadtteile Bachern,
Derching, Haberskirch, Harthausen, Hi-
gelshart, Ottmaring, Paar, Rederzhausen,
Rinnenthal, Rohrbach, Statzling, Wifferts-
hausen und Wulfertshausen.

(Quelle: Raab)
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Stadt Friedberg, um 1690/1700, Kupferstich von Michael Wening
Nachdem Herzog Ludwig VII. nach 1400 die Burg ausbaute und die Stadt mit einem Graben und einer festen Mauer umfasste, erlebte Friedberg einen wirtschaftlichen

Aufschwung. Der Umfassungsgraben war deutlich sichtbar und wenig begrint.
(Quelle: Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung)

Stadt Friedberg im 19. Jahrhundert, Kinstler: Johann Gabriel Friedrich Poppel (1807 — 1882) .

Gute 100 Jahre spéter lassen sich immer noch deutlich die Umfassungen der Stadt erkennen. Der Schlosspark allerdings weif3t eine intensive Begrinung auf. Stadt Friedberg, Ortsblatt 1812

(Quelle: Bayerische Staatsbibliothek) Anhand dem Ortsblatt Idsst sich gut der griine Saum um die Stadt und das Schloss erkennen.
(Quelle: Bayerische Landesbibliothek Online)
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Stadt Friedberg Luftbild auf Postkarte von ca. 1950

Hier kann man gut das stadtbildpragende Griin rund um die Stadtmauer und um das Wittelsbacher Schloss erkennen.
(Quelle: akpool.de/ansichtskarte-postkarte-friedberg-in-bayern-luftaufnahme)

Stadt Friedberg Anfang des 21. Jahrhunderts, Postkarte der Ludwigsstrale mit Blick auf die Pfarrkirche

Der Endpunkt der Ludwigsstrale wurde von einem Zollhduschen und einer gro3en Linde definiert. Pragend war hier auch die sdumende Baumallee.
(Quelle: plz-suche.org, Postkarte 8)

16

[l
Stadt Friedberg, um 1970, Ludwigsstral3e mit Blick auf die Pfarrkirche

Ein Kreisverkehr bildete den Kreuzungspunkt der Ludwigstral3e mit der Minchner Stral3e. Die sdumende Baumallee ist bei dem Umbau komplett verschwunden.
Die LudwigstraRe ist klar fir das Auto als Hauptverkehrsmittel konzipiert.
(Quelle: Broschiire 20 Jahre Stadtsanierung Friedberg, im Jahr 2000, S. 14)

Stadt Friedberg, Uraufnahme
Hier ist auch die Achse Richtung Herrgottsruhe bereits angelegt.
(Quelle: Uraufnahme (1808-1864), BayernAtlas)




BESTERENDE
KONZEPTE
UND
PLANUNGEN

Fir die Stadt Friedberg und fiir das Unter-
suchungsgebiet gibt es diverse Planun-
gen und Konzepte:

Gestaltungs- und Werbeanlagen-
satzung fir die Altstadt (2007)
Sanierungsgebiet Wittelsbacher
Schloss (2009)

Verkehrskonzept Innenstadt (2009)
Einzelhandelsanalyse (2009, Dr.
Heider)
Stadtebaulich-Denkmalpflegeri-
sche Untersuchung Friedberger
Ensemblebereich Altstadt
Denkmaler der Stadt Friedberg im
Uberblick

Konzept zur Herstellung der
Barrierefreiheit in der Innenstadt
ISEK (2014)

Energienutzungsplan (2014, Bifa Um-
weltinstitut, GAS Planen / Bauen /
Forschen)

Machbarkeitsstudie zum Aufbau ei-
nes zentralen Fernwdrmenetzes in
der Friedberger Innenstadt (2017)
weitere Verkehrsuntersuchungen
Bebauungsplane (Geoportal Bayern)

Im Folgenden werden wichtige Inhalte
aus den bereits bestehenden Konzepten
und Planungen kurz dargelegt.

Stadtebauférderung in Schwaben

Altstadtsanierung
Friedberg

n'e-ﬂ, befliigelt

Aktuelle
Dokumentation der erfolgreichen Stadtsanierung der
letzten 30 Jahre

19



Flichennutzungsplan (mit Uberlagerung von Griinstrukturen)

Fir das Untersuchungsgebiet sind im
Flachennutzungsplan der Stadt Friedberg
(Stand 01.09.2022) folgende Bauflachen
dargestellt.

Wohnbauflachen

Gemischte Bauflachen

Urbanes Gebiet
Gemeindebedarfsflichen mit Zweck-
bestimmungen: Krankenhaus, Schu-
le/Kindergarten, Kirche und Verwal-
tung

Griinflachen: Parkanlagen und Spiel-
platze

Verkehrsflachen: Parkflachen, Stras-
sen und Bahnanlagen

Im Wesentlichen geben die Darstellun-
gen die aktuellen Nutzungen der Fldchen
wieder. Zusatzlich wurde der Flachennut-
zungsplan durch die kartierten Baume
und Griuinstrukturen des stadtischen Geo-
Informationssystems die Rad- und FuB3-
. . 1= : ’ e wege und das historische Griin erganzt.
WIHMMHWH T L1 ; : Angand der friheren Grinstrukturen
: ' T T B lasst sich darstellen, dass eine Intensivie-
rung der Griinflichen in der Ludwigstra-
e und an dem FuBweg bei dem ehema-
ligen NKD-Gebdude hin zum Stadtgarten
sinnvoll wére. In der oberen Herrgottsruh-
strafl3e sollte die aktuelle Baumallee auch
bis zur Wallfahrtskirche hin fortgefiihrt
werden. AuBerdem gilt zu Gberlegen, ob
an der Gabelsbergerstra3e im Bereich der
ehemaligen Maschinenfabrik Unsinn ein
Mischgebiet statt eines Wohngebiets aus-
gewiesen wird, um eine urbane Nachnut-
zung der Industriebrache zu erleichtern.

Gemeinbedarfsflaichen
Wohnbauflache
Gemischte Bauflachen

Urbanes Gebiet

Untersuchungsgebiet

Quellez-https://wvvvv.friedberg,de/wirtschaft—bauen/ﬂaechennutzungs—und—landschafts;plan—fm p/
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LANDSCHAFTSPLAN /
BIOTOPFLACHEN

Der wirksame Landschaftsplan der Stadt
Friedberg ist im Flachennutzungsplan
der Stadt integriert. Der Park um das Wit-
telsbacher Schloss ist ein Biotop mit ge-
schiitzten Anteilen (Schutzkategorie Par.
30: B). Das Areal verlduft bis zur Ecke Frie-
dberger Berg und Stadtmauer.

S L Maria Alber
Edberc &
Wests

Augshu

Biotopfldchen in und um die Kernstadt Friedberg (Bayernatlas)

(Quelle: Bayerisches Landesamt fur Umwelt)
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BEBAUUNGSPLANE

Fir das Untersuchungsgebiet existieren
14 Bebauungsplane.

Sudlich der LuitpoldstraBe gelten die Be-
bauungspldne:

Nr. 12 (,Stdlich der Luitpoldstra3e, ost-
lich der Friedberger Ach und westlich der
Stralle Am Stefananger”; in Kraft getreten
am 16.12.2015),

Nr. 12 gilt ein Allgemeines Wohngebiet.
Im Bebauungsplan wird eine 3 m breite
Flache entlang der siid-6stlichen Gel-
tungsbereichsgrenze  zugunsten  der
Stadt Friedberg ausgewiesen, um eine
Wegeverbindung nach Friedberg-Siid zu
sichern.

Nr. 13 (2. Anderung, in Kraft getreten

am 07.02.2018)

Nr. 13 wurde zwei Mal gedndert, um
Nachverdichtungsmdglichkeiten auf
bisher unbebauten Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen ~ zuzulassen.  Das
Grundstiick FI.Nr. 699 wird dabei als Ver-
kehrsfliche mit der Zweckbestimmung
+Anbindung Briicke fir Ful3gangerund
Radfahrer” festgesetzt.

Nr. 43 (,Sudlich der LuitpoldstraBBe”; in
Kraft getreten am 16.02.1972)

Innerhalb der Bebauungsplangebiete Nr.
43 & 13 wird reines Wohngebiet festge-
setzt. Fiir das Gebiet des Bebauungsplans

Nr. 73 AuBere LudwigstraBe (Garage-Ost)
Bebauungsplan zur Errichtung einer Tief-
garage

Der Bebauungsplan Nr. 75 ,,Bau der stdli-
chen Altstadttangente” (in Kraft getreten
20.02.2003) umfasst vollstandig die
BahnhofstraBe und Steirer Berg sowie
anschlieBende Abschnitte der Miinchner
StraBe und Achstralle. Der Bebauungs-
plan wurde aufgestellt, um die die sudli-
che Altstadttangente zu bauen und da-

mit die die Ludwigstralle, verkehrlich zu
entlasten und zudem Fuf3 und Radwege
zu schaffen. Die Planung wurde weitest-
gehend umgesetzt. Der Bebauungsplan

Nr. 77 Nordlich der Wiffertshauser StraBe
und 6stlich der Fichtestral3e (TSV alt) / 1.
Anderung. Der Bebauungsplan schafft
Baurecht flir ein Allgmeines Wohngebiet.

Der Bebauungsplan Nr. 81, Westlich der
Jungbraustralle, 6stlich und nordlich der
Stadtmauer und stidlich des Marienplat-
zes" (in Kraft getreten am 22.07.1992)
regelt als einfacher Bebauungsplan v.a.
die Art der Nutzung (Mischgebiet) und
schlieBt Vergniigungsstatten aus.

Im Jahr 1993 fiihrte die Stadt Friedberg
fur das Gebiet zwischen Ludwigsstralle,
Minchener Strale und BahnhofstraBe
einen stadtebaulichen Ideenwettbewerb
durch.

Es folgten die Bebauungspldne Nr. 88 - 1
Nr.88 -2 und Nr.88-3.

Es wurde beabsichtigt, die heterogene
Bebauung mit differenzierter Gebaude-
typologie und unterschiedlichen Nutzun-
gen neu zu ordnen, Flachen frei zu halten
und damit das Wohnumfeld aufzuwerten
und Erholungsfreirdume zu schaffen.
Bebauungsplan Nr. 88 - 1 ,Nordlich und
stdlich der Turnhallstralle zwischen Ga-
belsbergerstrae und JahnstraBBe” (in
Kraft getreten am 27.06.1998) setzt All-
gemeines Wohngebiet fest und schreibt
eine kleinteiligere Baustruktur vor..

Der Bebauungsplan Nr. 88 - 2,Sudlich
der Ludwigstral3e und westlich der Miin-
chener StraBe sowie westlich und 6stlich
der Jahnstral3e (in Kraft getreten am
09.09.2000) regelt die Nachverdichtung
und setzt entlang der Miinchner StraBe
und Ludwigstrale Mischgebiet und im
Stidwesten zur JahnstraBe ein Allgemei-
nes Wohngebiet fest.

Der Bebauungsplanes Nr. 88 -3 ,Nordlich
der BahnhofstralBe und westlich

der Miinchener Stral3e” (in Kraft getreten
am 21.11.2002) setzt Mischgebiet fest,
regelt die aktuelle Neubebauung und
schreibt zudem eine FuBwegeverbin-
dung zwischen Miinchner Strae und
Jahnstral3e fest.

Nr. 90 Il Sanierungsgebiet St.-Jakobs-
Platz Nord. Mit dem Bebauungsplan
werden Sanierungsziele im Ensemble
umgesetzt. Hierbei wurden Scheunen zu
Gunsten einer Griinfldiche abgebrochen.

Nr. 90 IV Sanierungsgebiet ,Jesuitengas-
se, Spitalgasse, Stadtmauer” - Teilbereich
Nord - (Teilbereich Sid: eingestellt)

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt,
um auf einer funktionslos gewordenen
Flache des ehemaligen Feuerwehrareals
hochwertige Stadtwohnungen zu errich-
ten.

Nr.91,Sidlich des Stadtgrabens” (in Kraft
getreten am 09.03.2011) wurde seinerzeit
aufgestellt, um den neuen Geschosswoh-
nungsbau ostlich der BahnhofstraBe zu
regeln. Das bestehende Polizeigebdude
(Denkmal) und die Freianlagen sudlich
davon sollen erhalten und gesichert wer-
den.

Nr. 96 Gebiet nordlich der Herrgottsruh-
straBe und 06stlich der Aichacher StraBe
in Friedberg. Auf der ehemaligen Flache
des Kinderheims soll ein moderner Neu-
bau eines Wohn- und Geschéftshauses
entstehen.
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Bebauungsplane
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Nr. 12

Nr. 13

Nr. 43

Nr. 73

Nr. 75

Nr.77

Nr. 81

Nr.88/1

Nr.88/2
Nr.88/3

Nr.90 /1

Nr. 90 / VI

Nr. 91

Nr. 96

Ostlich der Friedberger Ach und westlich der StralRe
»Am Stefananger”

»Am Stefananger”
Sudlich der Luitpoldstra3e
,AuBere LudwigstraBe”

»Bau der stdlichen
Altstadttangente”

,Nordlich der Wiffertshauser Stral3e und 6stlich der Fichte-
straBe (TSV alt)”

+Westl. der Jungbrdustralle”

,Nordl. und sudl. der

TurnhallstraBe”

,Sudl. der Ludwigstraf3e”

Nordlich der Bahnhofstralle und westlich der
Minchener Stral3e

,St. Jakobsplatz - Nord”

LJesuitengasse, Spital-
gasse, Stadtmauer”

,Sudlich des
Stadtgrabens”

,Gebiet nordlich der HerrgottsruhstraBe und 6stlich der
Aichacher Stral3e in Friedberg”

t-—--a Untersuchungsgebiet

Betrachtungsumfeld

L

Altstadtgestaltungs-
satzung

- Gebaude

Bebauungsplane

D

Stand: Januar 2024 / M 1:5.000 /
DIE STADTENTWICKLER
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ISEK 2014

Das Integrierte Stadtentwicklungskon-
zept (ISEK) wurde 2014 erstellt und bildet
einen Orientierungsrahmen fir die zu-
kiinftige Entwicklung Friedbergs fiir die
nachsten 15 bis 20 Jahre. Bei der Ausstel-
lung des ISEKs wurde auch die Offentlich-
keit und wesentliche Akteure beteiligt.

Im ISEK wird auch die besondere Bedeu-

tung der Altstadt herausgestellt, die sie

fur die Identitdt und AuBendarstellung

Friedbergs hat.

Folgende Leitlinien, die das Untersu-

chungsgebiet betreffen, wurden formu-

liert:

« Der Stadtkern von Friedberg muss
in seinen vielfdltigen Funktionen ge-
starkt werden.

« Die Verknlipfungen des Stadtkerns
zum erweiterten Stadtgebiet miissen
sichtbarer und erlebbarer werden.

« Die verkehrliche Einbindung Fried-
bergs ist stadtvertraglich zu gestal-
ten.

«  Die Wahrnehmung der Stadt, von au-
Ben und innen, ist aktiv zu gestalten.

Im ISEK wird auch auf die zahlreichen, be-
reits umgesetzten MaBnahmen
hingewiesen, dies sind unter anderem:

+  Gestaltung einiger Straen- und
Platzbereiche (Ludwigstra3e, Umfeld
Jakobskirche)

- groBflichige  Verkehrsberuhigung
(v.a. LudwigstraBe erreicht durch den
Bau von Umfahrungen und Entlas-
tungsstrallen) flachendeckende Par-
kraumbewirtschaftung

«  Sanierungsaktivitdten bei Privatenim
Sanierungsgebiet

«  Einzelhdndler sind organisiert und
treten als Interessengemeinschaft
auf
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Es wurden zudem Defizite in der Kern-
stadt erkannt, die heute noch zutreffen:
Marienplatz als offentlicher Raum nicht
optimal nutzbar, Flachengliederung,
Oberflachen (Verkaufsort, Aufenthaltsort,
Alltagsnutzung versus festliche / beson-
dere Nutzung)

«  StraBBen mit gestalterischen Defiziten
(Marienplatz, Uhrmachergasse, siidl.
Bauernbraustralle)

+  Private Freirdume, Hofe teilweise
fehlgenutzt, versiegelt

Als MaBBnahmen wurden vorgeschlagen:

«  StraBBenaufwertung Bahnhofsstral3e
an den Oberflachen (ist zwischen-
zeitlich erfolgt), Stadtmoblierung
nach Vorbild Ludwigstralle weiter-
fihren (BahnhofsstraBe zwischen
LudwigstraBe und Stadtgraben +
stdl. HaagstraBe)

+  Gestaltung Marienplatz, Funktions-
zuweisung fur Autos/FuBganger/
Parkplatze/Gastronomie

«  Aktivierungskampagne zur Sanie-
rung fir private Eigentiimer (einschl.
Beratung zum Thema energetische
Sanierung)

+  Kommunales Foérderprogramm fir
die Aufwertung von Blockinnenrau-
men mit dem Ziel, Blockinnenrdume
von leerstehenden Gebduden befrei-
en, zu entsiegeln und als Griinraume
zu gestalten

Auch das Schloss und das Schlossumfeld
wurden im Rahmen des ISEKs analysiert
und bewertet hier wurden die 2014 vor-
geschlagenen MaBnahmen ungesetzt.

ENERGIENUTZUNGSPLAN /

KONZEPT NAHWARME

2014 wurde fiir den Landkreis Aichach-

Friedberg und die Stadt Friedberg ein

Energienutzungsplan erstellt. MaBnah-

menvorschldge aus dem

Energienutzungsplan sind:

«  Solarkataster fur die Stadt

«  Warmenutzung aus dem Abwasser

« Informationskampagnen und Unter-
stitzungsprogramme (u. a. Durch-
fuhrung von Energieeinsparaktionen
und -Wettbewerben, Informations-
veranstaltung zum Thema Heizungs-
pumpe, Stromsparhelfer fiir Friedber-
ger Birger, Férderung der Nutzung
von Solarthermie)

+  Energieinitiative fiir kleine und mitt-
lere Unternehmen

+  Kommunales Energiemanagement
fur Liegenschaften der Stadt Fried-
berg

Fur die Friedberger Innenstadt wird emp-
fohlen, ein Warmenetz fiir 6ffentliche und
private Gebaude aufzubauen, um zukinf-
tig eine unabhéngige Energieversorgung
zu gewadbhrleisten.

-

-
8 )
-

i
L]

C.2 Friedberg West |« ...

IR
YR

C:A Siedlerhduser

In einer 2018 entwickelten ,Machbar-
keitsstudie Infrastrukturentwicklung”
wurde der Aufbau eines Nahwérme-
netzes fir Teile der Innenstadt naher
untersucht und geplant. In der Studie
wird insbesondere auf die Besonderhei-
ten der Altstadtgebdude eingegangen:
+Aufgrund des hohen Bestands an denk-
malgeschiitzten Altstadtgebauden st
eine nennenswerte Senkung der Treib-
hausgas-Emissionen allein durch Sa-
nierungsmalBnahmen in der Altstadt
nur unter unverhdltnismadBig hohen
Aufwendungen zu erreichen. Eine
Alternative bietet aber die Versor-
gung des Altstadtgebietes (ber ein
Warmenetz, welches mit klimascho-
nend erzeugter Warme gespeist wird.”
Weitere Malnahmenvorschldge aus dem
Energienutzungsplan sind:
«  Solarkataster fir die Stadt
«  Warmenutzung aus dem Abwasser
« Informationskampagnen und Unter-
stitzungsprogramme (u. a. Durch-
fihrung von Energieeinsparaktionen

und -Wettbewerben, Informations-
veranstaltung zum Thema Heizungs-
pumpe, Stromsparhelfer fiir Friedber-
ger Birger, Férderung der Nutzung
von Solarthermie)

«  Energieinitiative fur kleine und mitt-
lere Unternehmen

«  Kommunales Energiemanagement
fur Liegenschaften der Stadt Fried-
berg

Ein Untersuchungs- und Planungskon-
zept fir die kommunale Warmeplanung
Friedberg befindet sich, Stand 2024, in
Bearbeitung. Hieraus werden sich auch
wichtige Erkenntnisse fiir die Friedberger
Innenstadt ergeben. Eine Fertigstellung
des Konzepts ist flir 2025 vorgesehen.

Verortung der Gebiete

“ Sanierungs- + Warmenetzgebiete
IEB Warmenetzgebiete

Sanierungsgebiete

A4 Volser Strape

- L 4
N ey

\ A.2 Friedberq Bozener StraBe. .

ﬂzw&me’netzlnmnstadt : ;

g \ A, Am Mergenthauer Weg"*

- T

Ubersicht zu den identifizierten Sanierungs- und Warmenetzgebieten der Stadt Friedberg

(Quelle: Energienutzungsplan Friedberg 2014, S. 113)
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MASSNAHMENVORSCHLAGE AUS DEM RAHMENPLAN 2003

RAHMENPLAN _ ZIELE / MASSNAHMEN EVALUIERUNG
ALTSTADT (2003) VERKEHR Verbesserung der FuBwegevernetzung, Anbindung an

Fir die Sanierung der Altstadt wurde
2003 ein Rahmenplan erarbeitet. Es wur-
den in der Bestandsaufnahme folgende
Schwéchen und Mangel festgestellt:

Handlungsfeld Nutzungen / Stadtbild:

« deutliche Zunahme der Leerstén-
de, nicht nur bei gewerblicher Nut-
zung (westl. Altstadt), sondern auch
bei Wohnnutzung (stdl. Altstadt)

«  Allgemeiner Riickgang der Wohnnut-
zung

« Innenhofe stark versiegelt

«  Grinbereiche ungestaltet

«  Wegeverbindungen fehlen

«  Belichtung von Innenrdumen man-
gelhaft

«  Kaum Wohnumfeldgestaltung

«  Aufenthaltsmdglichkeiten im o6ffent-
lichen Raum fehlen

Handlungsfeld Verkehr:

«  Ausbauqualitat entspricht nicht dem
historischen Umfeld

«  StraBBennetz u. -hierarchie entspricht
nicht den heutigen Anforderungen

«  Bei Veranstaltungen in der Altstadt
entsteht Verdrangung des ruhenden
Verkehrs in die Wohnquartiere

Als Ursachen fiir den zunehmenden Leer-
stand von Wohnungen wurden genannt
die teilweise dringend sanierungsbeddirf-
tige Bausubstanz, aber auch nicht mehr
zeitgemadBer Wohnraum z. T. zu kleine
Baukorper, unzureichende Belichtung,
niedrige  Raumhdhen, mangelhaftes
Wohnumfeld etc.

Die meisten Zielsetzungen des Rahmen-
plans 2003 haben auch aus heutiger Sicht
weiterhin Giltigkeit. Bezuglich des da-
maligen Rickgangs der Wohnnutzung,
dirfte sich jedoch ein Wandel eingestellt
haben. Die Altstadt ist heute zum Woh-
nen begehrt. Vielmehr hat der ortliche
Einzelhandel v.a. aufgrund des heutigen
Online-Handels massive Schwierigkeiten.

Wettbewerb Neugestaltung von Stral3en
und Platzen in der Altstadt:

Zur Verbesserung der Verkehrsverhaltnis-
se, der Altstadtgestaltung und des Woh-
numfeldes wurde 2004 ein Planungswett-
bewerb zur Neugestaltung von Stra3en
und Platzen durchgefiihrt. Gemal3 des
Sieger-Entwurfes wurden in den nach-
folgenden Jahren zundchst die Ludwigs-
traBe und dann die BahnhofstraBe um-
gebaut neu gestaltet. Die Neugestaltung
des Marienplatzes und des Platzes vor St.
Jakob stehen noch aus.
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Ausschnitt Rahmenplan Stadt Friedberg (Quelle: OPLA)
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OFFENTLICHER RAUM

WOHNEN

Achwiesen u. Stadtgarten, sowie an Innenstadt

Bessere Auffindbarkeit durch Beschilderung des
Schlosses,

AuBere Ludwigstrae: Anbindung an Stadtpark
starken;

St. Jakob: Aufweitung StraBenraum, Platzwirkung,
Mischverkehrsflache

Ausbau Bahnhofstra3e, Rinne beidseitig, wie Bauern-
und Jungbrdustrale

Anbindung Marienplatz an Schloss

Ausbau Haagstraf3e Rinne einseitig,
Mischverkehrsflache

Belichtung / Beliiftung durch Abbruch stérender
Nebengebdude (Ordnungsmal3inahme) verbessern

Griin in den Innenhofen durch
Entsiegelungsprogramm verbessern

GEWERBE, HANDEL, DIENSTLEISTUNGEN

STADTBILD

Bau der Altstadttangente

Verbesserung des Parkplatzangebots durch
kostenloses Parken in den TG

Verbesserung Anbindung OPNV

Verbesserung Parkplatzangebot Altstadt West

Biindelung des Angebots auf die Ludwigstral3e

Nutzung Marienplatz als Marktplatz, fur

Veranstaltungen, Belebung des Platzes auf EG-Niveau
mit Ldden und Gastronomie

Belassung von 6ffentlichen Nutzungen in der Altstadt

Erhalt der wertvollen und stadtbildpragenden
Bausubstanz

Erhalt des Stadtgrabens als , Trenngriin“ zur,,Neustadt”

Verbesserung der Gestaltqualitdit des offentlichen
Raumes

Schaffung eines Farbkonzeptes Altstadt

Erledigt

Mit Umbau der LudwigstraBe z.T. erledigt

Erledigt

Umgesetzt

Teilweise umgesetzt

Mit Bau des Parkplatzes teilweise umgesetzt
Gerberwiese

29



STADTEBAULICH-
DENKMALPFLEGERISCHE
UNTERSUCHUNG

(SPATH 2011)

Die Studie fasst sehr gut die historischen
Werte zusammen und stellt die wichtigen
Grundziige der Altstadt in Karten und
Bildmaterial zusammen. Als wichtige An-
satzpunkte wurden folgendes Fazit ver-
merkt:

»Das historische stadtebauliche Erbe des
Altortes bestehtim Wesentlichen aus dem
Ensemblebereich Altstadt mit den stattli-
chen Birgerhdusern im Kern der Stadt
und den kleineren Handwerkerhduschen
hin zur Stadtmauer, einem strukturierten
und planmaBig anmutenden Erschlie-
Bungssystem aus historischen Platzen,
StraBen und Gassen, aus zahlreichen
Baudenkmalern und ortsbildpragenden
Gebduden, die in den StraBen- und Platz-
raumen pragende Akzente setzen und zu
qualitatvollen Strallen- und Platzbildern
beitragen. Zu den signifikanten und zum
Teil gleichsam dominanten baulichen An-
lagen zahlen das Rathaus, die Pfarrkirche,
die Schule und das Schloss mit Wall und
Graben. Auch die vor allem im Westen
noch vorhandene Stadtmauer steht fir
eine erkennbare historische Siedlungsge-
schichte und Stadtstruktur.
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Von Westen kommend ist die Silhouette
der historischen Altstadt von Friedberg
mit Mauerzug, Tirmen, Gebauden und
Kirche (,bastionsartige Stadtanlage’) be-
sonders eindrucksvoll erlebbar.

In der Karte (s.u.) sind die denkmalpflege-
rischen Interessen im Bereich des Altortes
zusammenfassend dokumentiert. Dabei
wird deutlich, dass die Dichte und Wer-
tigkeit historischer Substanz ziemlich
gleich verteilt ist Giber den Altort. Die
historische Qualitdt des Siedlungsstand-
ortes der Altstadt wird auch dadurch un-
terstrichen, dass das gesamte Areal des
Altortes als Bodendenkmalbereich klassi-
fiziert ist.

Dass heute noch relativ viel historische
Bausubstanz in der Friedberger Alt-
stadt zu finden ist, liegt auch daran, dass
in den vergangenen drei Jahrzehnten
neben der Gestaltung des offentlichen
Raumes eine Reihe von offentlichen und
privaten Denkmadlern und ortsbildpra-
genden Gebduden in der Altstadt, mit
dem Ziel des Erhalts der historischen

Karte 10

Stadt Friedberg, Lkrs. Aichach-Friedberg
Stadtebaulich-denkmalpflegerische Unter-
suchung Ensemblebereich Altstadt
Aktuelle Flurkarte mit Eintragungen
der denkmalpflegerischen Interessen
Flurkarte 2011

M = 1:2.500

B soudenkmal
. Baudenkmal, Kleindenkmal

Historis
Bauden!

ark- oder Gartenanlage als
(Wall, Graben, Steilhang)

Ensemble

I Bauiiche Anlage mit besonderem
Aussagewert

N stragen
Bedeut:

N\ Strafen- und Platzbild von besonderer
Bedeutung

== historischer Weg, Fuweg
® historisch bedeutsamer Brunnen

o Keller

Ongyerth, BLD, Martin Spath 09.08.2011

o
riarte (DFK) Alstadibereich Friedberg, 2011

Bearbeitung:
Martin Spath, Dipl-Geograph, Stadtplaner, Dezember 2011

Bau- und Siedlungsstruktur, saniert wor-
den sind. Gleichwohl ist die Stadt be-
muht, durch planerische Vorgaben wie
Rahmenplanung (2003) und einer Gestal-
tungs- und Werbeanlagensatzung fiir die
Altstadt sowie durch Bauberatung und
der Auflage eines Forderprogrammes fir
gestalterische  Verbesserungsmal3nah-
men die historische Qualitat der Friedber-
ger Altstadt in Bezug auf Stadtgrundriss,
Parzellierung, MaBstablichkeit sowie Ge-
stalt der Hauser zu erhalten bzw. qualitat-
voll weiter zu entwickeln.

Der Beschluss des Friedberger Stadtrates,
den Ausbau des Wittelsbacher Schlosses
zu einem Biirger- und Kulturzentrum mit-
tels einer umfassenden Sanierung und
Umnutzung anzugehen, zeigt, dass die
Stadt auch kiinftig einen Schwerpunkt ih-
res Handelns darin sieht, im Zuge der Alt-
stadtentwicklung und -sanierung histo-
rische Raumstrukturen und Bausubstanz
zu erhalten und mit Leben zu erfillen”
(Spath, 2011, S.31)

Eine wichtige Basis stellt auch die Fotdo-
kumentation des Werkes dar, die sehr gut
die bereits sanierten oder noch zu sanie-
renden Gebaude bzw. Freirdume darstellt.
Ein Strategieplan im Sinne eines kommu-
nalen Denkmalschutzkonzeptes wurde
bislang nicht formuliert.

Darstellung der stadtebaulichen Werte, Denkmalpfle-
gerischer Erhebungsbogen, Spath 2011

EINZELHANDELS- UND
INNENSTADT-STRATEGIE-
KONZEPT (GMA 2023)*

Positiv ist festzustellen, dass die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft der Stadt
Friedberg mit 113,4 deutlich tber dem
Bundesdurchschnitt (100) liegt, d.h. die
Friedberger Bevolkerung ist vergleichs-
weise sehr kaufkraftig. Dies sind positive
Voraussetzungen fiir die lokale Wirtschaft.

Ebenso ist hervorzuheben, dass der Han-
delsplatz Friedberg insbesondere im
Bereich der Grund- und Nahversorgung
ausdifferenziert ist und eine hohe Ver-
sorgungsfunktion auch fiir das Umland
sichergestellt ist. Perspektivisch erge-
ben sich punktuell Moglichkeiten zur
Weiterentwicklung. In Friedberg geht es
zundchst jedoch vor allem um die Siche-
rung des Angebots und arrondierende
Nutzungen neben dem Einzelhandel, vor
allem in der Innenstadt.

Jedoch sind, durch die stetigen gesell-
schaftlichen Veranderungen und einem
auch damit einhergehenden Struktur-
wandel (z.B. Onlinehandel), die Rahmen-
bedingungen fir die Innenstadt und den
Einzelhandel von Friedberg im Umbruch.

Den Umbruch aktiv zu begleiten, hei3t im
Sinne der Zieldefinition fiir zukiinftige
Entwicklungen, folgenden Anforde-
rungen gerecht zu werden:

«  Esdilt, die Innenstadt als multifunkti-
onalen Ort weiterzuentwickeln.

«  Neben dem Einkaufen riicken heute
zunehmend andere Nutzungen in
den Fokus: Gastronomie und Touris-
mus sowie der Dienstleistungs- und
Freizeitsektor, aber auch das Wohnen
werden kiinftig groBere Bedeutung
einnehmen.

- Die Innenstadt von Friedberg hat
ausdifferenzierte und hybride Besu-
cherwiinsche zu erfillen, um auch
zukiinftig dem Anspruch an sozialen
und kommunikativen Austausch ge-
recht zu werden.

Folgende kategorisierte Schwachen bzw.
Méngelim Sinne der Zieleerreichung sind
festzustellen:

Einzelhandel / Innenstadt

«  Wenig bis keine grof3flachigen Einzel-
handelsflachen vorhanden

«  Fehlender Drogeriemarkt in der In-
nenstadt

+ Fehlende Nahversorgung in den
Ortsteilen

«  Verstetigung der Leerstdnde

«  Geschiftsnachfolgeproblematik und
dadurch riicklaufiger stationarer Ein-
zelhandel

«  Zunehmende Uberalterung: Zu-
wachs der tUber 65-Jdhrigen und da-
mit ggf. eine Zielgruppenverschie-
bung im Einzelhandel

Handelbezogene verkehrliche Auffal-

ligkeiten

«  StraBenquerschnittaufteilung  zu-
gunsten des MIV in der 0stlichen
Ludwigstralle

«  Nutzung des Marienplatzes als Park-
platz

«  Konflikte zwischen Fu3gangern und
KFZ in LudwigstraBe

+  Keine alternative StraBenfiihrung zur
Haupteinkaufslage Ludwigstral3e

«  Diskurs FuBgangerzone

«  Sich verscharfender Diskurs Aufent-
haltsqualitat vs. Pkw-Erreichbarkeit

Handelbezogener stadtebauchlicher

Rahmen

- Fehlende konsistente Gestaltung der
Stadtmadblierung

+  Zuwenig Sitzmdglichkeiten und klei-
ne Platzsituationen (Treffpunkte), die
zum langeren Aufenthalt einladen

+  FuBwegeverbindung zwischen FMZ
und Innenstadt Verbesserung anzu-
streben

. Defizitdre Gestaltung der 6stlichen
Ludwigstral3e

+  Mangelnde Gestaltung und Nut-
zungsmoglichkeit Marienplatz

«  Hitzeinseln und sich verscharfende
klimatische Situation

Kultur, Jugend, Bildung

+  Fehlende Lebendigkeit trotz zahlrei-
cher Veranstaltungen in den Abend-
stunden

« eingeschranktes Angebot / Infra-
struktur fUr jingere Zielgruppen

«  Konflikt Wohnen / Lebendigkeit in
der Stadt und Veranstaltungslarm

+  Abhéngigkeit von birgerlichem En-
gagement

+  Wetterabhangigkeit vieler Veranstal-
tungen

Gastronomie / Tourismus

« Nur wenige Hotelangebote in der In-
nenstadt

«  Stérung der Wohnnutzung durch
Veranstaltungen / Gastronomie vor
allem am Abend

«  Event- und Abendgastronomie aus-
baufahig

e

Hauptgeschaftslage mit durchgangigem Ladenbesatz zwischen Marienplatz, Lud-
wigstral3e bis Minchner Stral3e, Frequenzanalyse GMA

31



NEU.
€QL rLanen.

erg L,

METHODIK
BESTANDSERFASSUNG

Fir die einzelnen fachlichen Aspekte der

VU wurden Bestandserhebungen, Kartie-

rungen und Ortsbegehungen durchge-

fuhrt u.a. am: In regelmdBigen Lenkungsgruppensit-
zungen der beteiligten Mitglieder des

10.02.2023 Stadtrates und weiteren, relevanten Per-

29.03.2023 sonen fanden ausfiihrliche Reflexionen

13.05.2023 der jeweiligen Arbeitsstéande statt. Ferner

27.04.2023 wurde regelmafig die Riickkoppelung

01.06.2023 und der Diskurs mit der Abteilung Stadt-
planung gesucht.

Methodik Raumanalyse

Als Grundlage fur die Planung und

Steuerung zukiinftiger Entwicklungen im

Gebiet ist die Analyse von Raumstruktu-

ren notig. Eine Begehung des Betrach-

tungsraumes erfolgte mit Eintragungen

von Kartierungskriterien in Listen und

einer fotografischen Aufnahme der Stra-

Benziige. Begehungen innerhalb von Ge-

bduden und auf privaten Grundstiicken

fanden nicht statt, sondern eine Betrach-

tung und Einschatzung vom offentlichen

Stralenraum aus und anhand von Luftbil-

dern. Diese Kartierungsergebnisse wur-

den anschlieBend visualisiert.

Anhand von Karten wurden folgende

Themen analysiert:

Siedlungsstruktur - Schwarzplan
Eigentumsverhaltnisse
Denkmalschutz

Stadtbild / Stadtbildpragende Ge-
bdude

historische Griinflichen und Wege-
struktur

Mobilitat und Verkehr
Nutzungsstruktur EG
Gebdudezustand (Sanierungsbedarf
Gebéaudehdille)

Grinstruktur und 6ffentliche Rdume
Offentlicher Raum und kritische Orte
Lupenbetrachtung von Teilrdumen
des Untersuchungsgebiets




Eigentumsverhaltnisse
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Die weit Uiberwiegende Anzahl der bebauten Grundstiicke des Un-
tersuchungsgebiets befindet sich im Privatbesitz. Die Stadt Friedberg
ist Eigentlimerin der 6ffentlichen Raume, d. h. der Straf3en und Platze,
sowie einiger groferer Freianlagen. Gro3ere Eigentumsflaichen der
Stadt sind insbesondere das Schloss mit Schlosspark, der Stadtgarten
und das Schulareal der Grund- und Mittelschule, Freiflachen stidlich
der Gerberwiese, sowie Grundstiicke mit Wohnungsbauten im Be-
reich der Herrmann-Lons-Stral3e.

Stadtische Bildungseinrichtungen wie die Theresia-Gerhardin-
ger-Grund- und Mittelschule, sowie das Klinikum und andere gréf3ere
Einrichtungen der 6ffentlichen Daseinsvorsorge pragen den norddst-
lichen Teil des Untersuchungsgebietes. Die Stadt besitzt zudem klei-
nere Flachen, die sie in Erbpacht vergeben hat.

Der Stadt Friedberg selbst gehdren nur wenige Wohngebdude im Un-
tersuchungsgebiet. Die Baugenossenschaft Friedberg eG ist im Besitz
von 282 Wohneinheiten innerhalb des gesamten Stadtgebietes. Diese
liegen jedoch allesamt auBerhalb des Untersuchungsgebietes in der
FrihlingstralBe, EkherstraBe, Geistbeckstralle, Wiffertshauser Straf3e.

Die Bahnanlagen im Stiden des Untersuchungsgebietes befinden sich
groftenteils im Eigentum der Bahn, das Bahnhofsgebdude ist aller-
dings inPrivatbesitz. Die durch die Bahntrasseverursachte Trennung
in einen nordlichen und stdlichen Stadtbereich wird durch Briicken
und andere Verbindungswege (Afrasstral3e, Miinchnerstral3e,

Weg entlang der Friedberger Ach) wieder verbunden.

Eigentum Stadt

NN  Eigentum Stadt

mit Erbbaurecht

Y Teileigentum Stadt

te---s+ Untersuchungsgebiet

Stand: Marz 2023 / M 1:5.000 /
DIE STADTENTWICKLER
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Stadtbild, Denkmalschutz

Das Untersuchungsgebiet umfasst auch die historische Altstadt. Auf

dieses Gebiet entfallen die meisten Baudenkmaler der Stadt. Weitere
denkmalgeschitzte Bauten im Betrachtungsumfeld des Untersu-
chungsgebiets sind die Wallfahrtskirche,Unseres Herrn Ruhe” (Herr-
gottsruh) im Westen und die St. Stephan Kirche im Stiden, die durch
die Bahngleise von der Altstadt abgetrennt ist. Es liegen zudem noch
Baudenkmaler nahe der Altstadt, wie das ehemalige Baywa-Silo am
Steirer Berg oder die Reste der mittelalterlichen und friihneuzeitli-
chen Stadtbefestigung im Westen an der Schlossstral3e vor.

Das Altstadtensemble ist noch weitgehend intakt und gibt ein ein-
heitliches Bild wieder. Seine Ansicht wurde vor allem gepragt in der
zweiten Halfte des 17. Jahrhunderts und im 18. Jahrhundert. Das
Schloss (ehemals Burg) wurde ab 1257 als Grenzfeste zur Sicherung
der Zollstation errichtet und war wesentlicher Ausloser der Stadt-
griindung Friedbergs im Jahre 1264. Das frei stehende Rathaus auf
dem Marienplatz stammt aus der Zeit der Renaissance. Noch heute
sind die Stadtmauer, Stadtmauertiirme, der Wall und weitere An-
lagen der Stadtbefestigung erhalten und pragen das Stadtbild.

Die Altstadt zeichnet sich v.a. in der Hauptgeschéftslage entlang der
Ludwigstral3e durch ein gepflegtes Stadtbild aus. Vereinzelt und v. a.
in den Nebenstrallen befinden sich jedoch auch leerstehende und
teils auch stark sanierungsbediirftige Bauten. Fiir den Bereich der Alt-
stadt besteht neben dem Ensembleschutz als besonderer Form des
Denkmalschutzes zur Steuerung einer altstadtgerechten Gebdudege-
staltung zudem eine Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung. Diese
ist auf der Homepage der Stadt eingestellt.

- Baudenkmal

Emsemble
Stadtbildpragende Bauten
(denkmalpflegerischen
Erhebungsbogen)

Altstadtgestaltungssatzung

U1

Untersuchungsgebiet
Betrachtungsumfeld

Gebaude

o B0

Stand: September 2022 / M 1:5.000 /
DIE STADTENTWICKLER
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Stadtbildprdagende Gebaude
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Zu den stadtbildprdagenden Bauten im
Untersuchungsgebiet gehoren vor allem
das Wittelsbacher Schloss, was heute als
Museum und fir Veranstaltungen ge-
nutzt wird, der Marienplatz mit dem
zweigeschossigen Rathaus aus der Re-
naissancezeit und die katholische Kirche
St. Jakob. Am 0stlichen Stadtrand von
Friedberg befindet sich die Wallfahrts-
kirche Herrgottsruh mit ihrem grof3-
zligigen Friedhof. Des Weiteren sdumt
die Uberwiegend erhaltene Stadtmauer
mit ihren Tirmen und engen Gassen die
Friedberger Altstadt. Schone Blickachsen
ergeben sich vom Schloss Richtung Alt-
stadt, im Kerngebiet zum Marienplatz
hin und von den StralBen im Osten des
Untersuchungsgebiets auf die zur Wall-
fahrtskirche Hergottsruh. Die Ludwigs-
straBe, welche seit jeher die Hauptachse
durch Friedberg war, ist fir den visuel-
len Eindruck und die Blickbeziehungen
in die abzweigenden Altstadtstral3en
und zur Pfarrkirche St. Jakob bedeutend.

In der Bahnhofsvorstadt stidlich der Alt-
stadt pragen gut gestaltete historische
Villengebdude, vor allem die Randbauten,
sowie das imposante Gebaude des Baren-
braukellers mit vorgelagertem Biergarten
den stadtebaulichen Gesamteindruck.

] Stadtbildpragende Gebdude

Pragendes Griin

A

Sichtachsen
:::: Untersuchungsgebiet
:] Betrachtungsumfeld

Gebaude

D

Stand: September 2022 / M 1:5.000 /
DIE STADTENTWICKLER 3 9



Positive Beispiele Negative Beispiele
Stadtbild Stadtbild

STARKEN

- Kompakte Innenstadt mit
gebiindelter Infrastruktur (Bahnhof,
Krankenhaus, Hauptgeschéftslage,
Stadtverwaltung, Kirchen, etc.)

- Stimmiges, romantisches Altstadt-
Ensemble mit gepflegtem
Gesamteindruck

- Hoher Bestand an Baudenkmalern
und altstadtgerecht gestalteten

Neugestaltetes Mahnmal fur Kriegsopfer Gebdudeensemble mit Marienbrunnen Mittelalterliche Gassenstruktur an Stadtrmauer Gebiuden Verwahrlostes Gebdude am westlichen Stadteingang
mit Potential aufgrund von Ausblick

Stral8e in Altstadt mit wenig Griin

Marienpl
am Marienpiatz - Attraktive, belebte und gut

frequentierte offentliche Raume

- Vielféltige Teilrdume und Raumtypen
(u.a. Enge und Weite)

- Architektonische Elemente wie
Giebel, Mittel- und Eckerker gliedern
Dachfldchen und Fassaden

- Gestaltungs- und Werbeanlagen-
satzung zeigten ihre positive
Wirkung

SCHWACHEN

- Offentliche StraBenrdume von zu
vielen parkenden Autos gepragt.

- Zu wenig Stadtgriin

- Stark verdichtet Innenhofe

- Einige gestalterisch unpassende
Neubauten (u.a. Bauernbraustrafle 42, ;

Turm des ehemaligen Getreidesilos/ Historische Fassaden in Bauernbraustrale Wittelsbacher Schloss Bahnhofstral3e 38-42) Denkmalgeschutzter ehemaliger Wasserturm an  Stark versiegelter Marienplatz

heute Wohnungen - Einige Leerstande im Stadtmauer, Leerstand
Geschéftsbereich (u.a. Bahnhofstral3e)

- Teils verbauter und damit nicht
mehr gut ablesbarer Stadtgraben
bzw. Stadtmauer (betrifft auch die
Westseite der Schlossstral3e)

- Gebaudeverlust im Denkmalensemble

- Uberformungen (Veranderung und
Umgestaltung) und Mangel bei
der Materialauswahl (u.a. Baublock
Bauernbraustrale 4)

- Verluste der reichen
Fassadengliederung

- Abweichung von Baufluchten (u.a.
Eisenberg 5)

- Einbau groBer Schaufenster und
damit Verlust historischer Sockel

B 7 HRESERER . : S
Historische Stadtmauer ist an einigen Stellen gut er-  Blickbeziehungen von Kinderhaus St. Benno auf Historisches Gebaude in Herrgottsruhstrale Sanierungsbedurftiger Hagerturm an Stadtmauer Gebdudeensemble am Friedberger Berg,
halten Wallfahrtskirche Herrgottsruh sanierungsbedurftige Gebdude, Funktionsstérungen

durch Leerstand

40 41



Schwarzplan / Typologie

Der Schwarzplan zeigt den strengen Rah-
men der denkmalgeschiitzten und kom-
pakten Stadtanlage auf. Hierbei formu-
liert die VU von 1988 klare Regeln:

kein Schachbrettmuster, kein
einheitliches Muster

deutliche Fassung von bestimmten
Quartieren

zwei markante Platzraume:

Marienplatz mit Rathaus,
Platz um die Stadtpfarrkirche St.
Jakob

zwei wesentliche
Stral3enverbindungen innerhalb der
Stadt:

O - W: LudwigstraBBe
N - S: StraBe im Tal vom Schloss zum
Bahnhof

schmale, tiefe  Parzellen  mit
giebelstandigen  Gebduden, Ver-
dichtungen in den Hof- und
Freiraumen

Schloss: herrschaftspolitisches,
kulturelles Zentrum

Marienplatz mit Rathaus: wirtschaftliches
Zentrum
Jakobsplatz:,Insel”, geistliches Leben

AuBerhalb des Bereichs finden sich
offene Bauweisen mit sehr heterogenen

:::: Untersuchungsgebiet
:] Betrachtungsumfeld

] Gebaudetypologie

D

Stand: September 2022 / M 1:5.000 /
DIE STADTENTWICKLER
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Vergleich der historischen Struktur

44

- Altstadtensemble bis zur Stadtmauer
von der Grundstruktur sehr gut
erhalten

- Historische Griinflachen noch teilweise

ablesbar, aber mit den Tendenzen zur
Innenentwicklung gefahrdet

1860 Bebaute Flache

1860 Historische Garten
1860 Wegestruktur
t-—--2 Untersuchungsgebiet

Betrachtungsumfeld

Aktuelle Flurkarte

D

Stand: September 2022 / M 1:5.000 /
DIE STADTENTWICKLER 4 5



AuBerer Gebiudezustand
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Neubau/saniert (keine Médngel)
1 baulicher Mangel

2 bauliche Mangel

3 oder mehr bauliche Méangel
Stadtbildpragendes Gebaude
Kein Zustand ermittelt
Leerstand

Potenzial zur Nachverdichtung

Bereiche mit besonderem
Entwicklungsbedarf

Untersuchungsgebiet

Betrachtungsumfeld

Stand: Mdrz 2023 / M 1:5.000 /
DIE STADTENTWICKLER
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AuBerer Gebiudezustand

Die Bewertung des Sanierungszustands
erfolgte zwischen Marz und Juni 2023
durch das Fachplanerbiro. In der
Bestandsaufnahme wurden die Gebaude
einer visuellen  Uberpriifung ihres
duflleren Bauzustands unterzogen.

Dabei wurde der Zustand der dufBeren
Bauteile (Dach wund Dachaufbauten,
Regenrinnen & Fallrohre, Schornsteine,
AuBenwdnde und Sockel, Fenster,
Turen und &ullere Treppen) gesichtet
und den jeweiligen  Sanierungs-
bedarfsstufen zugeordnet. Bei
Gebduden mit Sanierungsbedarf wurde
das  objektbezogene  Schadensbild
aufgenommen. Die grau dargestellten
Gebdude konnten leider vom
offentlichen Grund nicht oder nur
unzureichend eingesehen werden.

Im Altstadtbereich zeigt sich, dass die
Stadtsanierung der letzten Jahre und
Jahrzehnte recht erfolgreich war. In den
Vorstadtbereichen weisen die Gebdude,
duBerlich erkennbar, einen starkeren
Sanierungsbedarf auf.

Die Kartierung des duBeren Gebdude-
zustands soll jedoch nicht dariber
hinwegtduschen,  dass  bei dem
Uberwiegend élteren Gebdudebestand
zumindest energetisch noch grof3er bis
sehr groBer Handlungsbedarf besteht.
Der Gebdudebestand  wird  Uber-
wiegend mit Gas, teils mit Ol oder
Stromdirektheizkérpern und nur zu
recht geringen Anteilen mit Pellets oder
Warmepumpen  beheizt.  Offentliche
Nahwéarmenetze sind in der Innenstadt
nicht vorhanden. Die meisten élteren
Gebdude dirften kaum geddammt sein.
Ahnlich  wie zum  energetischen
Sanierungsgrad kann die Kartierung
mit Sichtung von auBen auch keine
Aussagen  zum  Sanierungs-  oder
Modernisierungsbedarf in den Gebdauden
treffen.

43

Wie andernorts, muss auch in Friedberg
davon ausgegangen werden, dass die
dlteren Gebdude im Inneren oft noch
weniger zukunftsfahig sind, als von
auflen.

Insofern muss davon ausgegangen
werden, dass zur Herstellung
zeitgemaBer Wohn- und Geschéftsrdume
im Untersuchungsgebiet ein erheblicher
Modernisierungsbedarf besteht.

Fir den stadtischen Wohngebaude-
bestand kann insbesondere fir die
Wohngebdude an der Hermann-Lons-
Stralle und Alois-Sperrer-Strafle gesagt
werden, dass hierin der Gebdudesubstanz
und bezliglich der haustechnischen
Anlagen teils erheblicher Sanierungs-
bedarf besteht. Mit Blick auf den
erwarteten Sanierungsumfang stellt sich
auch die Frage eines abschnittsweisen
(Teil-)Rlckbaus mit der Moglichkeit einer
erheblichen Nachverdichtung.

Mit Blick auf diese Gegebenheiten
erscheinen  folgende  Ziele  und
MafBnahmenideen sinnvoll:

«  Ziel: Sanierung des sanierungs-
bedirftigen Gebaudebestandes,
insbesondere energetisch

von  modellhaften
Konzepten fir die vorwiegend
energetische Sanierung von
Innenstadtgebduden, speziell im
Denkmalensemble der Altstadt

«  Entwicklung

«  Sanierung der stadtischen Gebaude
(auch zur Vorbildwirkung)

«  Konzept zum denkmalvertraglichen
und stadtbildvertraglichen Einsatz
von PV-Anlagen

«  Kommunale Warmeleitplanung als
rahmenbildende Grundlage fiir die
genannten MaBnahmen

«  Fortfiihrung der finanziellen
Unterstlitzung privater Sanierungen
(kommunales Forderprogramm,
Anpassung /  Erhéhung  der
Forderbetrage)

- Anpassung / Uberarbeitung der
Altstadtgestaltungssatzung

« BaullckenschlieBung,  Leerstands
behebung

- Externes Leerstandsmanagement
und Sanierungsmanagement zur
personellen  Unterstiitzung  der

Stadtverwaltung

BayWa-Turm, ehem. Getreidesilo von 1917, Einzeldenkmal, umgebaut und saniert zu Wohnungen



AuBerer Gebiudezustand

50

Verwilderter Eingangsbereich vor kleinem Altstadt-
haus

Stark sanierungsbedrftiges Gebédude in Altstadt

Stadtgraben

Sanierungsbedurftiges Gebdude und schlecht ge-
nutzter Vorhof

Nachverichtung an Ecke
stral3e

Munchner Str. / Bahnhofs-

Neubau an Herrgottsruhstralle

Neuér Anbu a bstehendes Gebéaude bei Kranken-
haus

I i

Renoviertes Gebaude an Stadtmauer Behutsam saniertes Gebdude in Gassnergasse
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Nutzungsstruktur - Erdgeschossnutzungen

W a -t
~ Dgege T
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DEMOGRAPHIE / NUTZUNG
DER INNENSTADT

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Im Zeitraum 2012 bis 2022 wuchs die
Bevolkerung in Friedberg um 4,6% von
28.731 Einwohnern auf 30.056. Nach der
Prognose des Bayerischen Landesamtes
fur Statistik soll die Bevolkerung weiter
um 4,1% von 29.979 Einwohnern im Jahr
2019 - dem Basisjahr der Berechnung -
auf 31.200 im Jahr 2039 zunehmen.

ALTERSSTRUKTUR

Im Jahr 2021 waren 24,1% der Bevdlke-
rung in Friedberg 65 Jahre oder dlter.
Demgegeniiber stand die Altersgruppe
der unter 18-Jdhrigen mit einem Anteil
von 17,3%.

Hinsichtlich des Anteils der 65-Jdhrigen
oder Alteren ist der Wert in Gesamtbayern
mit 20,9% niedriger als der Friedbergs.
Hingegen sind die Anteile der Kinder und
Jugendlichen in Bayern (16,7%) und in
Friedberg (17,3%) ahnlich hoch.

Bis zum Jahr 2039 wird der Anteil der un-
ter 18-Jdhrigen in der Stadt Friedberg um
12,8% weiter zunehmen, allerdings auch
die Gruppe der Uber 65-Jahrigen um
23,8%.

Das Durchschnittsalter der Stadt Fried-
berg betrug im Jahr 2021 45,9 Jahre und
liegt Uber dem Wert Gesamtbayerns mit
44,1 Jahren. Das Bayerische Landesamt
fur Statistik prognostiziert fir das Jahr
2039 einen Anstieg des Durchschnittsal-
ters auf 46,5. Dieser Wert wurde demnach
innerhalb des Untersuchungsgebietes
bereits erreicht.

Weitere Demografie-Indikatoren sind der
Jugend- und der Altenquotient, die zur
Beschreibung der Generationen heran-
gezogen werden. Der Jugendquotient
beschreibt das Verhaltnis der noch nicht
Erwerbsfdhigen und der Altenquotient
das der nicht mehr Erwerbsfdhigen je-
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weils im Verhaltnis zu den Menschen im
erwerbsfahigen Alter.

Der Altenquotient nahm zwischen den
Jahren 2011 und 2020 von 39,0 auf 42,0
zu. Das heif3t, im Jahr 2020 kamen auf 100
Personen im erwerbsfahigen Alter 42 Per-
sonen im Rentenalter. Nach der Prognose
des Bayerischen Landesamtes flr Statistik
wird der Altenquotient bis zum Jahr 2039
weiter zunehmen - auf geschatzt 46,5.

Der Jugendquotient blieb in den Jahren
2011 und 2020 nahezu gleich. 2020 lag
der Wert bei 33,5. Das bedeutet, dass rd.
34 Personen unter 18 Jahren 100 Per-
sonen im erwerbsfahigen Alter gegen-
Uberstehen. Bedeutsam ist der Zuwachs
des Jugendquotienten, der prognosti-
ziert wird. Bis zum Jahr 2039 soll der Ju-
gendquotient auf einen Wert von 40,1
steigen.

Anteile der Altersgruppen im gesamten Stadtgebiet
Friedbergs (oben) und im Untersuchungsgebiet

(unten) (Quelle: Stadt Friedberg) 31500

29000

Bevolkerungsprognose Stadt Friedberg, 2019 - 2039
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UNTERSUCHUNGSGEBIET

Derzeit leben 2729 Einwohner im Unter-
suchungsgebiet. Das entspricht rd. 9%
der Gesamtbevolkerung Friedbergs.

Die Altersgruppenverteilung ist im Un-
tersuchungsgebiet im Gegensatz zum
Gesamtgebiet der Stadt zugunsten der
erwerbstdtigen Bevolkerung verschoben
(+ 5%). Dagegen sind die Anteile der Kin-
der und Jugendlichen (- 3%) sowie der
Senioren (-2%) im Untersuchungsgebiet
niedriger als im Stadtgebiet.

Das Durchschnittsalter im Untersu-
chungsgebiet betrdgt 46,5 Jahre und ent-
spricht damit bereits dem Prognosewert
fir das Jahr 2039 fiir das Stadtgebiet.
Demnach ist die Bevodlkerung in der In-
nenstadt durchschnittlich etwas élter als
in der Gesamtstadt.

Dies ist vermutlich darauf zuriickzufiih-
ren, dass in der Innenstadt ein Gberdurch-
schnittlich hoher Anteil an auch kleine-
ren Wohnungen vorherrscht, wahrend
das Ubrige Stadtgebiet tendenziell eher
von Siedlungen mit Einfamilienhdusern
gepragt ist, welche fir gewodhnlich von
Familien mit Kindern bevorzugt werden.
Hinzu kommt, dass es im Untersuchungs-
gebiet einige Wohnanlagen speziell fir
dltere Menschen gibt (z.B. Karl-Sommer-
Stift).

T T T T T T T T 1
2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039

(Basisjahr = 2019) (Quelle: Bayerisches Landesamt fUr Statistik)

SOZIALE UND KULTURELLE
INFRASTRUKTUR
KINDERTAGESSTATTEN

Im Untersuchungsgebiet bzw. in der In-
nenstadt gibt es mehrere Kindergarten
und —krippen sowie einen Hort:

Die Ausstattung der Innenstadt mit Kin-
derbetreuungseinrichtungen und de-
ren Erreichbarkeit zu FuBl oder mit dem
Fahrrad aus der Innenstadt ist sehr gut.
Allerdings werden die Kindergarten- und
Krippenplatze stark von Menschen aus
den umliegenden Stadtbereichen in An-
spruch genommen, so dass insgesamt
(Stand 2024) nicht genligend Platze zur
Verfligung stehen. Die Stadt ist bestrebt,
die Kapazititen der Kinderbetreuung
weiter auszubauen.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich an
der Aichacher StraBe die Theresia-Gerhar-
dinger-Grundschule und die Mittelschule
Friedberg. Die Stufen 5 und 6 der Mittel-
schule sind im historischen Schulgebau-
de Eisenberg 3 untergebracht. Sdmtliche
Gebaude haben Sanierungsbedarf, insbe-
sondere energetisch.

Aufgrund sich wandelnder Schul- und
Betreuungskonzepte besteht Handlungs-
bedarf zur Schaffung weiterer Raumlich-
keiten. Eine Erweiterung der Mensa ist
dringend erforderlich Auflerdem ware
es langfristig und schulbetrieblich sinn-
voll, die Jahrgangsstufen 5 und 6 der
Mittelschule (vom Eisenberg weg) am
Hauptstandort an der Aichacher Stral3e
unterzubringen. Bei allen drei Schulho-
fen (Grundschule, Mittelschule Aichacher
StraBBe und Eisenberg) besteht das Prob-
lem einer sommerlichen Uberhitzung. Mit
Blick auf den Klimawandel und im Sinne
einer ortsgerechten Freiraumgestaltung
sollten der Einbau von schattengeben-
den baulichen Elementen und von Bau-
men sowie Entsiegelung und Begriinung
angestrebt werden.

KINDER- UND JUGEND

Sudlich der Mittelschule befindet sich das
Jugendzentrum (Juze). Es ist an vier Wo-
chentagen zwischen 14 und 19 bzw. 20
Uhr geoffnet und wird gerne und zahl-
reich besucht. Das Jugendzentrum ist

raumlich beengt und es kommt aufgrund
fehlender geeigneter Freibereiche und
der Nahe zu Wohnbebauung vermehrt zu
Beschwerden aus der Nachbarschaft. Da-
her sucht die Stadt hier nach kostenglins-
tigen Alternativstandorten. Eine weitere
Jugendeinrichtung im Untersuchungs-
gebiet ist der ,Jugendclub” am Eisenberg
Hsnr. 1. Das Gebdude ist eines der dltesten
Baudenkmadler der Stadt, befindet sich in
stadtischem Eigentum und weist akuten
Sanierungsbedarf auf. Der Kinderheim
Friedberg e.V. betreibt im Georg-Fendt-
Haus an der Hermann-Lons-Strafl3e be-
treute und offene Wohngruppen fiir Kin-
der und Jugendliche auch mit speziellen
Forderangeboten. Der Kinderheimverein
ist zugleich in Friedberg der groB3te Trager
fur Kindertageseinrichtungen.

SENIOREN

Durch die zentrale aber dennoch be-
schauliche Lage sowie gute infrastruktu-
relle Ausstattung ist die Innenstadt von
Friedberg bei der dlteren Bevolkerung
beliebt. Es gibt zahlreiche Altengerechte
Wohnungen und eine weitgehende Aus-
stattung mit Arzten und Gesundheits-
dienstleistungen, bis hin zum Klinikum an
der Paar - Krankenhaus Friedberg. In der
Innenstadt gibt es mit der Sozialstation
Friedberge. V. eine gute Anlaufstelle fir
ambulante Pflege:

Das Karl-Sommer-Stift an der Aichacher
StraBe ist eine grof3e Wohnanlage speziell
fur Altere Menschen und bietet auch mit
Betreuungsleistungen an (rd. 120 Platze).
Weitere kleinere Einrichtungen fiir pfle-
gebedirftige Menschen befinden sich im
Gebiet. Stdlich des Untersuchungsgebiet
befindet sich die Pro Seniore Residenz
Friedberg mit rund 100 Platzen.
Angebote fir Senioren werden durch In-
stitutionen der Seniorenarbeit getragen
(Sozialstation, Blrgernetz, Caritas, Kir-
chengemeinden, etc.).

SCHWIMMBAD UND STADTHALLE
Am Stadtgarten befindet sich das stad-

tische Schwimmbad und dariiber die
Max-Kreitmayr Halle, eine Dreifach-Turn-

halle, mit Foyerbereich, die auch als Stadt-
halle genutzt wird. Der Gebaudekomplex
schlieBt baulich direkt an die Grund- und
Mittelschule an und ist baulich in einem
dhnlichen energetisch sanierungsbeddrf-
tigen Zustand, wie die Schulgebdude.

VERANSTALTUNGSORTE

Vielféltige kulturelle Angebote finden an
mehreren Orten in der Innenstadt Fried-
bergs statt. Zu den wichtigsten Veran-
staltungsorten zdhlen das Wittelsbacher
Schloss (Museum, Ausstellungen, Veran-
staltungen), die Kirchen, die Archivgalerie
(Ausstellungen), das katholische und das
evangelische Pfarrzentrum, der Sitzungs-
saal im historischen Rathaus. Musikschule
sowie Vereins- und Blrgernutzungen sind
in stadtischen Gebauden untergebracht.
Das Gebdude BurgwallstraBe 5 wurde
anlasslich der Bayerischen Landesausstel-
lung 2020 als Eingangsgebdude fiir das
Schloss umgebaut. Hier findet zwischen-
zeitig Lagernutzung statt. Eine gebiets-
vertragliche kulturelle oder gesellschaft-
liche Nutzung wadre allerdings denkbar.
Die Innenstadt von Friedberg und speziell
die Altstadt bieten einen guten Rahmen
fur groBere Veranstaltungen. Im 3-jdh-
rigen Rhythmus findet die ,Friedberger
Zeit", ein historisches Altstadtfest statt.
Weitere groBere Veranstaltungen im of-
fentlichen Raum sind das jahrlich stattfin-
dende Volksfest (auf dem Volksfestplatz)
der Friedberger Halbmarathon (Start +
Ziel auf dem Marienplatz), der Friedber-
ger Musiksommer (Schloss und St. Jakob),
die Fete de la Musique (zahlreiche Statio-
nen in der Innenstadt), der Topfermarkt
(im Stadtgarten), und der Friedberger Ad-
ventsmarkt (rund um St. Jakob)

WOCHENMARKT
Jeden Freitagsvormittag findet auf dem
Marienplatz ein Wochenmarkt statt. Zu

dieser Zeit in der Woche ist die Innenstadt
am starksten frequentiert.
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Stadtgriin und offentliche Freiflachen

oo, @@&5@
(e}
N o
SO\ N

N

NN
S \\\\\\\
-
N R‘.
) \\\\\\\ N\
N

W

N
)

N\

Y o oy}
o % %\& o . “Q@D
© o po = e
% ! n! 28 o
D N \\\\m g - O -
X g\\ a = !
ﬂ ut N \\\\\\\\\\\\\DQ@ODD
N\

‘\\§QJ§7Q‘3?
Ty ee

SHRNHRR
oply 5= 3
% n_ Eh SN
AL %@A\
\

- /QQD/'
—
00

-

)

= A

e \\%

0
(!

a
s

\ # = (e}
\ : 0°
/E?) Hafnergarte

arn
a ;u“
Frss (=
1 s
LA

Gl

ino
1 Dood 03
o Dum'ﬁ 0

e LA
Y ) g0 T
3 Z
5 7, 5

N\ o X

A\
SN

AN
AA N

Aufgrund der engen teilweise geschlossenen Bebauung liegen im
historischen Zentrum wenige Griinflichen und nur wenig begriinte
Innenhofe vor. Die Altstadt ist weitgehend stark versiegelt, vereinzelt
sind Stadtbdaume im StraBenraum vorhanden. Positive Ausnahme ist
die Allee entlang der Herrgottsruhstralle.

AuBerhalb des ehemaligen Verlaufes der Stadtmauer ist die Baudich-
te geringer und der Griinanteil héher. Wichtige offentlich zugangli-
che Freiflache ist im Norden der Schlosspark, der das Wittelsbacher
Schloss umgibt. Nordlich der Grund- und Mittelschule und des Stadt-
bades befindet sich der Stadtgarten.

Sudlich der LudwigsstraBBe liegt der Hafnergarten, eine groéf3ere Frei-
flaiche mit Spielplatz. Als historische Freifldichen blieben der Stadt-
mauerhang im Westen, ebenso wie der auch schon friiher freigehal-
tene Bereich zwischen Altstadt und Schloss erhalten. Beziiglich des
Klimawandels und der damit einhergehenden sommerlichen Hitze
sollte dringend ein Stadtumbau mit mehr Baumen im offentlichen
StraBenraum auf den privaten Grundstlicken angestrebt werden.
Dabei sollte auch das ,Schwammstadtprinzip” mit einer moglichst
ortsnahen Regenwasserriickhaltung und -versickerung umgesetzt
werden.

Biergarten sind fiir die Sommergastronomie und zur Belebung des
offentlichen Raums ideal und sollten unbedingt erhalten bleiben. In
der Innenstadt befinden sich zwei; sie befinden sich am siidostlichen
Ende der Bauernbraustralle / Einmiindung in Bahnhofstrae sowie
am Gasthof Linde an der Miinchener Stral3e.

ol NI RE

Baumflachen

Grinflachen aus stadt.
GIS

Wasserflachen
Sportflachen
Griinanlagen
Spielflachen
Brunnen

Untersuchungsgebiet

Betrachtungsumfeld
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Stadtgriin und offentliche Freiflachen

Folgende Defizite lassen sich im Un-
tersuchungsgebiet im Bereich der
Freirdume und der Griinausstattung
feststellen:

- Stark versiegelte Flachen im
offentlichen als auch in privaten Raum

- Mindergenutzte Flachen

- Ungenutzte und nicht gestaltete

Verwilderter Platz vor Stadtbad StralBenecke Minchner Str. / Burgwallstral3e Freiflichen

- Ungenutztes Potenzial von
Freiflichen flr Freizeitgestaltung und
Naherholung

- Nicht barrierefreie Wege

- Moblierung und Pflanzkibel
uneinheitlich und groBteils veraltet

Wenig attraktiver Hafnergarten Hafnergarten

Marienplatz: wenige Aufenthaltsbereiche
nicht barrierefrei, Mobilierung veraltet
Fehlende Qualitdten der Oberflachen

Kein barrierefreier Zugang zur Stadtmauer GroRe, ungenutzte Freiflache im Minchner Carre Stark versiegelter Schulhof Stark versiegelte private Hoflachen mit gestalterischen Defiziten am Areal
Mdinchener StralRe, im Bereich der Vorstadt als auch an der Stadtmauer
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MOBILITAT

Das Untersuchungsgebiet wird erschlos-
sen durch das HauptstraBennetz, insbe-
sondere lber die Miinchner / Aichacher
Stral3e (Staatsstralle 2051) sowie die ost-
west-Achse Ludwigstral3e — Marienplatz -
Friedberg Berg. Die im Stiden verlaufende
StraBBe Steirer Berg wurde in den 2000er
Jahren als Altstadtumfahrung insbeson-
dere zur Entlastung der Ludwigstral3e
gebaut. Eine Friedberger Besonderheit ist
dass die Altstadt historisch nur im Osten
und im Westen einen Stadtzugang hat-
te (am heutigen Friedberger Berg und
der LudwigstraRe). Die anderen Stra8en
waren Stichstralen und endeten an der
Stadteinfriedung. Dadurch hat heute die
Ludwigstralle in der ihre Funktion und
Bedeutung als Hauptgeschaftslage aus-
pragen kénnen. Erst in der Neuzeit wurde
mit der Bahnhofstral3e eine groBere Stra-
e auBerhalb der Stadtmauer gefiihrt.

Bahntrasse sowie die Miinchner / Aicha-
cher StraBBe Uben eine trennende Wir-
kung aus, wenngleich entlang der inne-
ren Aichacher und Miinchener StraRe
mit zahlreichen Geschaften, Handel und
Dienstleistung eine wichtige Geschéfts-
lage besteht. Von Augsburg aus fiihrt die
BundesstraBe B 300 nordlich der Innen-
stadt dhnlich einer Schneise durch das
Stadtgebiet. weiter Richtung Aichach.
Auf dem Streckenabschnitt innerhalb der
Stadtfahren taglich rd. 15.900 Fahrzeuge,
davon rd. 680 Schwerlastfahrzeuge, was
zu erheblicher Larmbelastung und einer
unzufriedenstellenden  Gebietsabtren-
nung fihrt. Im Untersuchungsgebiet be-
finden sich, bedingt durch die friihe his-
torische Stadtentstehung einige schmale
Gassen und Wege, die kaum oder gar
nicht von Fahrzeugen erreicht werden
kénnen (u.a. Wintergasse, Stadtmauer,
Schmiedgasse, Am Zwinger + Neben-
gasse der Achstral3e, Goldschmiedgasse,
Webergdsschen). In diesen Stra3en ist es
besonders schwierig und aufwandig, Ret-

tungs- und Léscharbeiten durchzufiihren,
Mull zu entsorgen, Brennstoff anzuliefern
oder BaumalBnahmen durchzufiihren. Fir
alte und mobilitdtseingeschréankte Men-
schenist es teils unmdglich in diesen Gas-
sen zu Wohnen oder anderweitig Ziele
aufzusuchen.

Offentliche Parkplitze sind im Innen-
stadtbereich in groBem Mal3e vorhanden:
Volksfestplatz, Herrgottsruh, P+R-Platz
am Bahnhof, Gerberwiese, Schloss (B300),
Burgwallstralle, Tiefgaragen Ost und
West. Zusatzlich verfugt allein die Alt-
stadt Uber ca. 240 Parkmdglichkeiten in
den offentlichen StraBenrdumen. Grof3e
Teile der Innenstadtbewohner / Innen-
stadtgebaude verfligen (ber keine oder
unzureichende  wohnungszugehdrige
KFZ-Stellpldtze. Die dichte Bebauung auf
relativ keinen Grundstlicken bietet in
vielen Fallen auch keine, oder zu wenige
Maoglichkeiten fir private Stellplatze. Dies
stellt bezliglich der zunehmend notwe-
nigen Umstellung auf Elektromobilitat
eine grof3e Herausforderung dar. Schon in
wenigen Jahren wir es erforderlich sein,
dass fast alle KFZ einen Stellplatz mit La-
demoglichkeit haben. Sollten diese Stell-
platze mit Lademdoglichkeiten nicht vor-
handen sein, wére das fir die Akzeptanz
der Altstadt als Wohnort vermutlich sehr
nachteilig. Daher ist ein flichendecken-
der Ausbau der privaten und 6ffentlichen
Ladeinfrastruktur dringend notwendig.

In der Innenstadt erfolgt eine Parkraum-
bewirtschaftung. In dem aktuell (2024)
erarbeiteten Einzelhandelskonzept fir
die Innenstadt wird das Ziel einer star-
keren Frequentierung der oberirdischen
Stellplatze durch Anpassung der Hochst-
parkdauer thematisiert. Damit sollen
die wenigen Parkpldtze in der Hauptge-
schaftslage in groBerem MaBe fir kurz
parkende Einkaufskunden zur Verfligung
stehen und langer parkende Fahrzeu-

ge in die Tiefgaragen und weniger zen-
tralen Einkaufslagen gelenkt werden.
Die OPNV-Anbindung im Untersuchungs-
gebiet hat sich gut entwickelt. Aktuell
verbinden die drei Bus-Linien 200, 201,
202 die Innenstadt mit den Ortsteilen. Im
Einsatz sind umweltfreundliche Nieder-
flurbusse. Montag bis Samstag verkehrt
der Stadtbus im Viertelstundentakt
zwischen der Innenstadt und dem P+R
Friedberg West. Neben den Stadtbussen
besteht auch eine Nachtbusverbindung
nach Augsburg Alle Buslinien fahren
auch den Friedberger Bahnhof an. Inner-
halb des Untersuchungsgebietes befin-
den sich Haltestellen am Marienplatz, in
der Ludwigstralle, am Bahnhof an der
Stadthalle. Das 0Ostliche Untersuchungs-
gebiet wird ebenso angefahren. Halte-
stellen befinden sich in der Hermann
Lons-Stralle,  Pater-Franz-Reinisch-Stra-
Be und der Wiffertshauser Stral3e. Trotz
der recht guten Gebietsabdeckung er-
fullen die Haltstellen vielfach nicht die
Anforderungen  der  Barrierefreiheit
und sind nur teilweise mit einem Fahr-
gastinformationssystem ausgestattet.
Wie das aktuell in Erarbeitung befindliche
Radverkehrskonzept zeigt, besteht auch
im Untersuchungsgebiet der Friedberger
Innenstadt noch Ausbaupotential bei der
Fahrradinfrastruktur. Die Abstellanlagen
am Bahnhof sind hochwertig,
und zahlenmaBig ausreichend. Hier
sollten absperrbare Boxen fiir wert-
vollere Rader ergdnzt werden. Beim
angedachten Ausbau der KFZ-Stell-
platze am Bahnhof sollte auch an ein
Fahrradparkhaus  gedacht  werden.
Grundsatzlich  sollten  Fahrradabstell-
flichen mit entsprechenden Haltebi-
geln bei den Neugestaltungen von Stra-
Ben und Pldtzen eingeplant werden.
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Mobilitat
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Gemal3 des Radverkehrskonzepts (Stand
2024) soll auch Strecken in der Innenstadt
erganzt werden.

Teilweise fehlen entlang der StraBBen
Gehwege, teilweise sind die Gehwege zu
schmal. Besonders der Bereich in Rich-
tung HerrgottsruhstraBe bedarf einer
Modernisierung.

Radwege

Gemeindestral3en

Kreisstraflen
BundesstraRe B300

Staatsstrafl3e St2051

E-Ladestation

offentliches Parkhaus /Tiefgarage
Durchfahrt gesperrt
Bushaltestelle (500 M Radius)
offentlicher Parkplatz

Tiefgarage gem. BP zuldssig

Bahnhof

Bl O0C6GORO [

Gebaude mit privater Tiefgarage

...... Untersuchungsgebiet

Betrachtungsumfeld
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Ortseinsicht Barrierefreiheit und Mobilitat

Folgende Defizite lassen sich im Unter-
suchungsgebiet feststellen:

«  Konflikt zwischen schneller Erreich-
barkeit und Aufenthaltsqualitdat an
besonderen Wochentagen, wie den
Wochenmarkt

« geringe Anzahl an guten Fahrrad-
parkplatzen

«  Absperrbare Fahrradboxen fiir hoch-
wertige Fahrrader nicht vorhanden

«  Barrierefreiheitist in einigen Stadtbe-
reichen noch nicht gewahrleistet

« zu geringe Anzahl an E-Ladestatio-
nen

Positive Aspekte im Bereich der
Mobilitat:

+  hohe Anzahl an Tiefgaragen fiir wit-
terungsunabhangiges Parken

Zentrale Tiefgarage mit digitaler Lichtanzeige bereits  Nur punktuelles Fahrradparken bislang in der Altstadt
nachgerdstet

Féhlede Barrierefre(iheit, sowohl Bushaltestelle, a
auch Bank nicht erreichbar

Barrierefreier Ubergang zum Marienplatz S
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Folgende Defizite lassen sich im Unter-
suchungsgebiet feststellen:

« an der LudwigsstraBe fehlt ein Leit-
system aus Rillen- und Noppenstei-
nen ganzlich

«  Nach Méglichkeit Anbringung eines
Zebrastreifens zur Querung der Ga-
belsbergerstrale vor dem Arztehaus
an der Haagstralle

«  Ampelsystem beim Kreisverkehr am
Bahnhof fehlt

Einige bereits barrierefrei
erschlossene Bereiche im
Untersuchungsgebiet:

«  Querungen an der Ludwigsstra-
Be und an der HerrgottsruhstraBe
wurden barrierefrei ausgebaut mit
Leitsystem aus Rillen- und Noppen-
steinen, sowie ein akustisches Sig-
nalampelsystem angebracht

«  Kreisverkehr am Bahnhof wurde er-
neuert

«  Gehweg entlang der Bahnhofsstrale
wurde ertlichtigt und ausgeweitet,
da Steigung 5% betragt, wurde ein
Podest zum Ausruhen angebracht

«  Gehweghinterkante wurde mittels
eines 8 cm hohen Absatzes herge-
stellt, somit dient es Menschen mit
Sehbehinderung als Leitlinie

AZsuhpunkt an Berg von Bahnhof zur Altstadt bisIa%g
ohne Ausruhbank

Querung des Knotenpunktes Ludwigstr. /
Aichacher Str.

Anbindung Herrgottsruhstr. /Mdnchner Str. in einen
gestalterischen Kontext

V\/é&ere fuB\éuﬁgé \/e;bindAung vom Béhﬁhof zur Alt-
attraktiv fur FuRganger und Radfahrer stadt

AuBere LudwigstraBe (6stlich der Altstadt) vveng

Neugestalteter Kreisverkehr an der Bahnhofstrale
mit ebenerdigen Parkplatzen im Hintergrund

Toilette am Bahnhof
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Offentlicher Raum / wichtige Plitze und StraBBen

Strategien zur Anpassung an den Klimawandel

Was bedeutet 6ffentlicher Raum:

Offentlicher Raum* umfasst Orte, die fiir
alle zuganglich und nicht in privatem
Besitz sind. Dazu zdhlen Straf3en, Pldtze,
Parks und Griinanlagen.

Dieser Raum hat vielféltige Funktionen:
Er ist ein sozialer Raum, in dem
Menschen sich begegnen, austauschen
und kommunizieren. Er bietet Raum
fur Erholung, Freizeitgestaltung und
Bewegung. Der Offentliche Raum
ist auch ein Verkehrsraum, der die
Fortbewegung und Mobilitat ermdglicht.
Dariiber hinaus spielt er eine wichtige
Rolle als Kulturraum, indem er Bildung,
Information und Unterhaltung bietet.
SchlieBlich ist der 6ffentliche Raum auch
ein politischer Raum, in dem Menschen
ihre Meinung dullern, sich versammeln
und protestieren konnen.

Der offentliche Raum steht entsprechend
vor Herausforderungen:

Die zunehmende Kommerzialisierung
fuhrt dazu, dass Ooffentliche Rdume
durch private Interessen verdrdngt
werden. Gentrifizierungsprozesse tragen
dazu bei, dass soziale Randgruppen
aus bestimmten offentlichen Rdumen
ausgeschlossenwerden. Diezunehmende
Kontrolle  durch  Videoiberwachung
und Sicherheitsvorkehrungen kann das
Gefiuihl der Freiheit und Unbeschwertheit
im offentlichen Raum beeintrachtigen.
Dariiber hinaus leiden viele offentliche
Raume unter Verfall und Verwahrlosung,
da esan Investitionen und Instandhaltung
mangelt.

Die  Gestaltung des  offentlichen
Raums spielt eine zentrale Rolle fiir
die Entwicklung der Stddte und die
Lebensqualitit der Menschen. In
Zukunft wird es wichtiger denn je sein,
den offentlichen Raum als inklusiven
und demokratischen Ort zu gestalten,
der allen Menschen zuganglich ist und
vielfdltigen Bedurfnissen gerecht wird,
wobei die Dominanz des KFZ-Verkehrs
zugunsten anderer Nutzungen neu
verhandelt werden muss.
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Der Klimawandel stellt Stadte und
Gemeinden vor groBe Heraus-
forderungen. Steigende Temperaturen,
extremeWetterereignissewieHitzewellen,
Starkregen und Stlrme sowie langere
Trockenperioden  und Hochwasser
beeinflussen den offentlichen Raum in
vielfdltiger Weise.

In dicht bebauten urbanen Raumen
kommt es zu Hitzeinseln mit stark
erhdhten Temperaturen, die negative
Auswirkungen auf die Gesundheit
und das Wohlbefinden der Menschen

haben.  Starkregenereignisse  flihren
zu  Uberflutungen und Uber-
schwemmungen, die Schaden
an Infrastruktur  und  Gebauden

verursachen und die Sicherheit der
Menschen gefdhrden. Langanhaltende
Trockenperioden kénnen zZu
Wasserknappheit und Schaden an
Baumen und Griinflichen flhren. Hitze,
Larm und Luftverschmutzung kénnen die
Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum
stark beeintrachtigen.

Die Gestaltung von Wegen und Platzen
spielt eine wichtige Rolle bei der
Anpassung an den Klimawandel.

Baume spenden Schatten und kihlen
die Umgebung. Grinflachen filtern
Schadstoffe aus der Luft und verbessern
das Mikroklima. Versickerungsflachen
ermdglichen  das  AbflieBen  von
Regenwasser und reduzieren die
Gefahr  von  Uberschwemmungen.
Wasserspeicher kdénnen Regenwasser
sammeln und fiir die Bewdsserung
von Grinflichen verwendet werden.
Helle und reflektierende Materialien
konnen die Erwdarmung von Gebduden
und StraBen reduzieren. Versiegelte
Flachen reduzieren die Versickerung von
Regenwasser und tragen zur Bildung von
Hitzeinseln bei.

Weniger Autos im o6ffentlichen Raum
reduzieren  Luftverschmutzung und
Larm. Hitzewarnplane informieren die
Bevolkerung liber die Gefahren von
Hitze und geben Tipps zum Schutz vor
Hitzebelastung. Trinkwasserbrunnen
ermdglichen es den Menschen, sich bei
Hitze zu erfrischen.

Die Klimaanpassung ist eine zentrale
Aufgabefiir Stadte und Gemeinden.Durch
die gezielte Gestaltung des 6ffentlichen
Raums kann die Aufenthaltsqualitat
und die Lebensqualitdit der Menschen
in Zeiten des Klimawandels verbessert
werden.

Zusatzliche MaBnahmen:

Férderung alternativer  Mobilitats-
konzepte wie Fullganger-und Radverkehr
Entwicklung  von  Konzepten  zur
Schwammstadt

Nutzung von innovativen Technologien
wie Smart City-Anwendungen
Berlicksichtigung der Bedrfnisse
vulnerabler Gruppen wie z.B. Altere und
Menschen mit Behinderungen

Fazit:

Die Gestaltung des offentlichen Raums
muss im Kontext des Klimawandels
neu gedacht werden. Stadte und
Gemeinden missen aktiv werden, um die
Herausforderungen des Klimawandels zu
bewiltigen und den o6ffentlichen Raum
als attraktiven und lebenswerten Ort flr
alle Menschen zu erhalten.

*Quelle:

Bundeszentrale fiir politische Bildung:
Offentlicher Raum

Wikipedia: Offentlicher Raum

Gliederung und  Bewertung des
Offentlichen Raums ist in der folgenden
Kartierung auf Seite 69 dargestellt.
Pragend ist hierbei die Hauptstrale mit
der Ludwigstrale mit Aufweitung im
Osten, senkrecht abzweigende weitere
StraBenrdume von Bauernbrdustralle
(verkehrsberuhigt und als SackstraBe),
JungbrdustraBe (verkehrsberuhigt und
als SackstraBe) sowie die Achse mit der
Bahnhofstral3e.

Wichtige Funktionen des offentlichen
Raums bilden die Hauptgeschaftslage
Marienplatz - Ludwigstral3e - (nochinden
Stadtraumqualitdten entwicklungsfahig
die Miinchner Stral3e, Herrgottsruhstralle,
innere Bahnhofstral3e),

Die Platze und deren Nutzung:

Marienplatz: Au3engastronomie,
Wochenmarkt, Markttage, Start+Ziel
Halbmarathon, St.-Jakobs-Platz:
Kirchenvorfeld, Au3engastronomie,
Adventsmarkt

AuBere LudwigstraBe / Kreuzungs-
bereich mit Miinchner Stra3e:
Nutzung: Handel, AuBengastronomie,
unterirdisch mit der Tiefgarage Ost —
stadtraumlich verbesserungsfahig

Bahnhofsvorplatz / ZOB: OPNV-
Nutzung Herrgottsruhstral3e

Bereich zwischen Sparkasse/
Gesundheitszentrum und

Krankenhaus (Sparkassenvorplatz):
AufBlengastronomie, fiir MIV gesperrte
griine Stral3e, Platzbereich als Ruheoase

Eisenberg: Schulvorfeld
(Teilentsiegelung Begriinung/Schatten +
Gestaltung notwendig) Schulhofbereiche
Grund- und Mittelschule: Nutzung
Schulhof, auBBerschulische Nutzung sollte
moglich bleiben, da wichtiger Treffpunkt
fur Kinder und Jugendliche in der
Innenstadt, Teilentsiegelung, Begriinung/
Schatten + Gestaltung notwendig.

Platz vor Herrgottsruh:
Kirchenvorfeld, Parkplatz (Entsiegelung,
Begriinung/Schatten + Gestaltung
verbesserungsfahig)

Der Platz rund um das Kriegsopfer-
Mahnmal und die innere Bahnhofstral3e
wurden 2021/2022 qualitdtsvoll neu
gestaltet.

In Zeiten von knapper werdendem
Wohnraum und verdichteten Stddten
gewinnt der Offentliche Raum an
Bedeutung. Er kann als Erweiterung der
eigenen Wohnung dienen und einen
Ort der Begegnung und des Austauschs
fur die Nachbarschaft bieten. Dabei sind
folgende Funktionen zu unterscheiden:

Der offentliche Raum kann als
zusatzliches Zimmer oder Wohnzimmer
genutzt werden, um frische Luft zu
tanken, sich zu entspannen oder mit
anderen Menschen in Kontakt zu treten.
Er bietet die Moglichkeit, Nachbarn
kennenzulernen, sich auszutauschen und
Gemeinschaftsgefiihl zu erleben. Der
offentliche Raum kann Begegnungen und
Gesprache férdern und so zur sozialen
Integration beitragen. Ein attraktiver und
gut gestalteter offentlicher Raum kann
die Lebensqualitdit in einem Quartier
deutlich verbessern.

Der ¢ffentliche Raum hat das Potenzial, als
Erweiterung der Wohnung und Treffpunkt
der Nachbarschaft zu dienen. Durch eine
gezielte Gestaltung und Nutzung kann
er die Lebensqualitdt in Stadten und
Gemeinden deutlich verbessern.

Dabei sind die Herausforderungen an den
offentlichen Raum auch gleichzeitig als
Konfliktpotenziale zu verstehen und zu
beriicksichtigen.

Verkehr:  Anwohner und Fullgénger
wiinschen sich ruhige und saubere
StraBen, wadhrend der motorisierte
Individualverkehr —auf flissige und
komfortable Verbindungen angewiesen
ist. Diese gegensatzlichen Interessen
fuhren zu Konflikten um Verkehrsflachen,
Parkplatze und die Gestaltung des
offentlichen Raums.

Gewerbe: Einzelhandel und
Gastronomie beleben die Innenstadt
und tragen zur Wirtschaftskraft bei.
Anwohner hingegen leiden oft unter
Larm, Gerlichen und Sperrungen.
Offnungszeiten und die Miillentsorgung
kdnnen zusatzliche Konfliktherde sein.

Kultur und Freizeit: Festivals und
Veranstaltungen bereichern die
Innenstadt und locken Besucher an.
Anwohner hingegen miissen mit Larm,
Sperrungen und Einschrédnkungen der
Privatsphdre rechnen.

Wohnen: Die Nachfrage nach Wohnraum
in der Innenstadt ist grof3. Dies fihrt zu
steigenden Mieten und Verdrangung
von einkommensschwachen Bewohnern.
Gentrifizierung und sozialer Ungleichheit
sind die Folge.

Profit vs. Gemeinwohl: Kommerzielle
Interessen und Profitmaximierung stehen
oft im Widerspruch zum Gemeinwohl
und  der  offentlichen Nutzung
des Raums. Privateigentimer und
Investoren verfolgen andere Ziele als die
Allgemeinheit.

Diskriminierung  und  Ausgrenzung:
Obdachlose, Drogenabhdngige und
Jugendliche werden hdufig aus dem
offentlichen  Raum  verdréngt. Sie
finden keine Orte der Begegnung und
Unterstutzung.

Umweltbelastungen:

Larm, Luftverschmutzung und
Vermillung durch Verkehr, Gewerbe und
Freizeitaktivitditen beeintrachtigen die
Lebensqualitdt in der Innenstadt.
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Offentlicher Raum / wichtige Plitze und StraB3en
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Orte” eingestuft werden kénnen.

Stand: Juli 2023 / M 1:5.000 /
DIE STADTENTWICKLER

Schone Platze
Offentliche Geb&ude
Kirche

Griinanlagen

Fehlendes
Grin/Baume

Aufwertungsbediirftiger Platz
Sanierungsbediirftige Stral3e

Bereiche mit besonderem
Entwicklungsbedarf

Nachverdichtungspotenzial
Untersuchungsgebiet

Betrachtungsumfeld
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BEWERTUNG
SWOT

Wozu dient eine
SWOT-Analyse?

SWOT-Analysen sind ein bewdhrtes
Instrument zur Bewertung von Stdrken
(Strengths), Schwadchen (Weaknesses),
Chancen (Opportunities) und Risiken
(Threats) im Rahmen von strategischen
Planungsprozessen. Sie bieten einen
umfassenden  Uberblick  (iber die
internen und externen Faktoren, die
die Entwicklung einer Stadt oder eines
Stadtgebietes  beeinflussen  kdnnen.
SWOT-Analysen  werden haufig in
vorbereitenden Untersuchungen und
integriertenStadtentwicklungskonzepten
eingesetzt, um eine  fundierte
Entscheidungsgrundlage zu schaffen.

Die SWOT-Analyse fasst die Ergebnisse
der Grundlagenanalyse stichpunktartig
nochmals zusammen. Die identifizierten
Starken, Schwachen, Chancen und
Bedrohungen werden analysiert und
bewertet. Dabei wird untersucht,
wie diese Faktoren sich gegenseitig
beeinflussen und welche Auswirkungen
auf die weitere Stadtentwicklung haben
konnten.

Aus den Analyseergebnissen werden
strategische Handlungsoptionen ent-
wickelt.

Es werden mdgliche Mallnahmen
identifiziert, um die Stdrken weiter
auszubauen, die  Schwichen  zu
minimieren, Chancen zu nutzen und
Bedrohungen zu bewadltigen. Dadurch
entsteht eine Grundlage fiir die weitere
Planung und Umsetzung.

e
erg

NEU.
PLANEN.
WEITER.
DENKEN.
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HANDLUNGSFELD

STARKEN

SCHWACHEN

CHANCEN

RISIKEN

Weitere Attraktivierung der Altstadt durch SanierungsmafBBnahmen

Verlust der denkmalgeschiitzten Ensembleeigenschaft bei weiterem Verlust
von historischer Bausubstanz

Riickbau von Uberformungen

Verlust eines stimmigen Stadtbildes

STADTGESTALTUNG Komplett erhaltene historische Altstadt auf Stetiger Verlust historischer Bausubstanz durch
mittelalterlichem Grundris Abbruch und Rickbau
Attraktive historische Hauserfassaden Uberformungen und Gestaltungsméngel an
denkmalgeschiitzten Bauten
Gestaltungs- und Ensembleschutz zum Schutz Gestaltungs- und Ensembleschutz zum Schutz
der Altstadtgestaltung der Altstadtgestaltung
DENKMALSCHUTZ Zuschiisse und erhohte steuerliche Sanierungsbedarf bei einigen privaten und

Abschreibungsmdoglichkeiten durch
Denkmalschutz und Sanierungsgebiet

stadtischen Gebauden, Stra3en, Platzen und
Freianlagen

Uberarbeitung der Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung,,
Ubersichtskarte mit geeigneten Dachflichen fiir PV und den jeweiligen
Gestaltungsanforderungen fiir PV-Anlagen

GEBAUDESANIERUNG

Komplett erhaltene historische Altstadt auf
mittelalterlichem Grundris

Einige Leerstande, insbesondere in den
Nebenlagen

Gute Belebung und guter Handels- und
Gastronomiebesatz entlang der Hauptlagen
(Marienplatz, Ludwigstralle)

Mangelnde stadtebauliche Qualitdt aufgrund
von Baulticken in der Miinchener Stral3e
(fehlende rdumliche Fassung und fehlende
Nutzungen)

Einsatz von Sanierungsmanagement und finanzielle Unterstiitzung von
privaten Sanierungsprojekten

mangelnde Sanierungstitigkeit aufgrund von Uberforderung der
Gebaudeeigentiimer (Auflagen, Unklarkeiten)

Vorbildliche Sanierungstatigkeit der Stadt (Gebaude, Stra8en, Platze,
Freianlagen)

Funktions- und Attraktivitatsverlust (u.a. LadenschlieBungen, Leerstande),
Trading-Down-Effekt

Zuschiisse und erhohte steuerliche
Abschreibungsmdoglichkeiten durch
Denkmalschutz und Sanierungsgebiet

Entwicklung von beispielgebenden Planungen fiir private
Geb&udesanierungen

OFFENTLICHER RAUM

(Historische) Griinstrukturen wie Schlosspark
und Baumalleen

Dominanz des fahrenden und stehenden
Verkehrs

SchlieBen von Baullicken (Verbesserung Stadtbild und Erhéhung der
Nutzung)

GroB3er historischer Freiraum Marienplatz als
Treffpunkt

Mangelnde Aufenthaltsqualitdt am Marienplatz
(u.a. Dominanz Parkplatze, kaum Schatten)

Unterstiitzung von privaten Gebdudesanierungen (u.a. durch
modellhafte Planungen, Leestandsmanagement, Sanierungsmangement,
kommunales Férderprogramm, Geschaftsraumprogramm, steuerliche
Bescheinigung erhoht absatzfahiger Investitionen, etc.)

hoher Versiegelungsgrad, Fehlende kleinflachige
Aufenthaltsorte (begriinte (Ruhe-)Oasen)

Neugestaltung wichtiger stadtischer Platz- und StraBenrdume (u.a.
Marienplatz, HerrgottsruhstraBe AuBere Ludwigstrale)

teils uneinheitliche Stadtmdblierung und teils
unpassender Pflanzenschmuck

UMWELT / ENERGIEWENDE

Uberwiegend kompakte flichensparende
Bausubstanz, Stadt der kurzen Wege

Energetisch  schlechte Bausubstanz, viele
Baudenkmaler

Verbesserung der Stadtmoblierung und Pflanzenschmuck

Umsetzung von MaBnahmen der Warmeplanung

Denkmalschutz kann Umsetzung energetischer MaBnahmen behindern

Bestehende Warmeversorgung Uiberwiegend
Uber fossile Energietrager

Einsatz moderner Klimasysteme fiir Heizperiode wie auch Kihlphase
gleichermafen

Photovoltaikanlagen im Denkmalensemble nur
bedingt zuldssig

KLIMAANPASSUNG / FREIFLACHENENTWICKLUNG

Zusammenhangende Griinflachenbestande in
den Bereichen Schlosspark, Stadtmauerwall,
Stadtgarten mit angrenzenden privaten
Griinflachen

Hoher Grad an versiegelten Flachen

Ausristung bestehender Stellplatze und Schaffung neuer Stellplatze mit
E-Ladestationen (private und 6ffentliche)

Festgelegte MaBnahmen durch Energienutzungsplan zur Umsetzung der
Energiewende

Private Grinflachen und Garten

wenig private Freiflichen, dadurch wenig
Maoglichkeiten fiir private Griinflachen

Sanierungsmanagement und modellhafte Planungen, um energetische
Sanierungen denkmalvertraglich zu gestalten
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Begriinung (u. a. Schattenbdume) auf Platzen und in Stra-
Benrdumen (priorisiert die Schulhéfe)
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HANDLUNGSFELD

STARKEN

SCHWACHEN

MOBILITAT / VERKEHR

Eigener Haltebahnhof

Unzureichendes Parkplatzangebot am Bahnhof

CHANCEN

RISIKEN

Busverbindung vom Bahnhof in die Altstadt

StraBenschaden (u. a. Herrgottsruhstralle, Wif-
fertshaulBerstraBe, Jahnstral3e, Gabelsbergerstra-
Be, Jesuitengasse, Schulhof, Uhrmachergasse,
Eisenberg)

FuBgangerbereich Marienplatz

Attraktivitatsverlust durch Auswirkungen des motorisierten Individualverkehrs
(Larm, Flachenverlust)

Radwege um und zur Altstadt verbessern

Weniger Intermodalitdt und umweltfreundlicher Mobilitat durch fehlende Rad-
verkehrsinfrastruktur und unzureichendem Parkplatzangebot am Bahnhof

Unterschiedliche StraBenbeldge zur Abgrenzung
von Nutzungsflachen

Fehlende Fahrradwege (Minchner Stralle, Lud-
wigstrale, nur einseitiger Schutzstreifen Luit-
poldstralle) und fehlende E-Lade-Infrastruktur

Weniger Intermodalitat und umweltfreundlichE Mobilitat

Gesundheitsbelastung und verminderte Lebensqualitat durch Larmbelastung

Ausbau des Bahnhofs zur Mobilitatsstation, Forderung der Intermodalitat

SOZIALE INFRASTRUKTUR / INKLUSION

Umfassendes und qualitativ hochwertiges Bil-
dungsangebot

Kindergarten raumlich ungleich verteilt

Ausbau der E-Lade-Infrastruktur

Sozialorientierung der Stadt(-gesellschaft)

Wenig generationsiibergreifendes Angebot fiir
Jung und Alt

Entwicklung weiterer generationstibergreifender, offener Angebote wie z.
B. Generationencafé, Spielenachmittag fiir Jung und Alt

unzureichendes Angebot an Schulplatzen

Erweiterung des Freizeitangebotes fiir Jugendliche

Mangel an Einrichtungen, was zu einer Verschlechterung der Lebensqualitat
und des Wohlbefindens beitragen kann.

Biirgerschaftliches Engagement (z. B. Blirgernetz
Friedberg etc.

Betreuungszeiten in Kinderbetreuungseinrich-
tungen teilweise noch nicht in den Spatnachmit-
tagsstunden bzw. zu kurz

Starkung des Bildungsangebotes im Zentrum (auch Erwachsenenbildung)

Zunehmende Ungleichheit und soziale Ungerechtigkeit bei Abbau oder unzu-
reichender sozialer Infrastruktur

Vorhandene Treffméglichkeit fir Jugendliche
durch Jugendzentrum, Schlossweiher und Ska-
teanlage

Starkung des Angebotes im Bereich Gesundheitsvorsorge

Verlust an sozialem Zusammenbhalt bei fehlender Férderung

Verkntipfung sozialer Infrastruktur mit Nachhaltigkeit

Abwanderung von Bevélkerungsgruppen aufgrund unzureichenden Angebots

Gute medizinische Versorgung in der Innenstadt

Ausbau der sozialen Infrastruktur, um sozialen Zusammenhalt zu férdern

Jugendclub Eisenberg 1 mit Veranstaltungen

Stadtebauliches Konzept fiir Barrierefreiheit

Zugange zu Geschéften und Gastronomie teil-
weise nicht barrierefrei

Durch inklusive Angebote Férderung von Vielfalt, Entwicklung hin zu einer
lebendigen und dynamischen Gesellschaft

Verlust von Zusammenhalt in der Gemeinschaft

Gerechtere Gesellschaft

Soziale Spannungen durch Ausschluss bestimmter Bevélkerungsgruppen

Zukiinftig Inklusionsbeauftragten fiir die Stadt

Potenzial Inklusion nicht ausgeschopft (z. B. Be-
gegnungsstatten)

Fordern von Zusammenarbeit

Forderung von Vorurteilen, Stereotypen und Mangel an Verstandnis und Empa-
thie, wenn Inklusion nicht gelebt wird

Abbau von physischen und sozialen Barrieren und damit uneingeschrank-
ter Zugang zu 6ffentlichen Einrichtungen, Verkehrsmitteln, Arbeitsplatzen
und Freizeitangeboten.

Diskriminierung und Benachteiligung bestimmter Gruppen

NUTZUNG / KULTUR / LEERSTAND
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Veranstaltungen auf 6ffentlichen Platzen

Auslagerung von Einzelhandel auf die ,griine
Wiese”

Entwicklung neuer innovativer Projekte und soziale Initiativen

Verpasste Potenziale, wenn nicht alle Bewohner in die Gesellschaft miteinbezo-
gen werden, da Wissen, Fahigkeiten und Talente verloren gehen.

Markte wie den Weihnachtsmarkt

Verringerte Aufenthaltsqualitat aufgrund Ver-
kehrsbelastung

Ansiedelung von kleinflichigen Supermérkten oder Laden im Genossen-
schaftsmodell

Verlust der Attraktivitat der Altstadt als Einkaufsort

Gestaltung von Flanierzonen und Verweilplatzen

Verdrangung durch grof3e Handelsketten / steigende Mieten

FuBlaufige Erreichbarkeit von Geschaften und
Gastronomie in der Innenstadt

Wenig Ubernachtungsméglichkeiten in der In-
nenstadt

Fokussierung auf neue Ausrichtung, z.B. gastronomisches Angebot

Verstérkte Ansiedelung auBBerhalb der Altstadt

Jugendclub Eisenberg

Neue interessante Nutzungskonzepte im Einzelhandel (z. B. Pop-up-Sto-
res)

Herausforderung Online-Handel

Starkung des touristischen Angebotes

Kein Ausschopfen des Tourismuspotenials
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SWoT

Starken des Untersuchungsgebietes
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STARKEN

viele historische Gebaude

hohe Sanierungsdichte in der Altstadt
- Zusammenhdngende Griinflichen

- viele Bushaltestellen, gute Abdeckung
mit 6ffentlichem Nahverkehr

- Radwege bis und durch die Innenstadt

]

I
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|
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Betrachtungsumfeld
Untersuchungsgebiet
Neubau/saniert (keine Médngel)
Pragender Griinanteil

Guten Anbindung mit OPNV/
Haltestellen (200 m-Radien)
Stadtbildpréagendes Gebdude/
Quartier

Baudenkmal

Saniertes Baudenkmal
Altstadtensemble

Neu gestaltete Bereiche
Skate- und Bolzplatz

Stadtbildpragende Kirchen

Stand: Méarz 2023 / M 1:5.000 / 7 7
DIE STADTENTWICKLER
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Schwachen des Untersuchungsgebietes
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SCHWACHEN

- Leerstande in der Innenstadt
- Sanierungsbediirftige Gebdude
- Sanierung von Stral3enoberflachen:

Jesuitengasse, Schulhéfe, Uhrmacher-
gasse, Eisenberg, Herrgottsruhstral3e

Fehlende Aufenthaltsqualitat Platze:
Marienplatz, Stadteingang West, Platz
Herrgottsruhe

- Fehlende kleinere Quartiersplatze

- Verbesserung Kreuzungsbereich
Ludwigstrasse und Miinchner Strale,
Aichacher Stra3e

- Fehlendes Griin in der Kernzone

- zu wenig E-Ladestationen

|:| Betrachtungsumfeld

<> \Verbesserung NMIV

nrnn Weg, nicht Barrierefrei
Larmimmissionen St 2051

N AuBerliche bauliche Méngel

B starke suBerliche bauliche
Mangel

| Mangel Griinraumqualitat

+ Fehlendes Griin

MW  Leerstand
W, Fehlende Aufenthaltsqualitat,

starke Versiegelung

[ Sanierungsbediirftige Stral3en

D

Stand: Mé&rz 2023 / M 1:5.000 / 7 9
DIE STADTENTWICKLER



HANDLUNGS-
FELDER &
LEITLINIEN

Wie soll sich die Innenstadt

weiterentwickeln?

Ein Leitbild oder Leitlinien in der Stadt-
planung sind von entscheidender Bedeu-
tung, da es eine klare Richtung und Vision
fur die Entwicklung einer Stadt vorgibt.
Vorbereitende Untersuchungen dienen
dazu, den aktuellen Zustand einer Stadt
zu analysieren, Herausforderungen und
Handlungsfelder zu identifizieren und
Losungsansatze zu entwickeln.
Raumliche Leitlinien dienen dabei als
Leitfaden und Orientierungspunkt fir
diese Untersuchungen. Sie ermdglichen
ein richtungsweisendes Ziel, indem sie
das langfristige Ziel einer Stadt definie-
ren. Es legt fest, welche Art von Stadt man
anstrebt, welche Werte und Qualitdten
wichtig sind und welches Bild man in
Zukunft verwirklichen mochte. Dadurch
werden die Untersuchungen auf ein ge-
meinsames Ziel ausgerichtet, was die
Zusammenarbeit und Koordination ver-
schiedener Stakeholder erleichtert.

Dariiber hinaus setzt ein Leitbild klare
Fokus- und Prioritdtensetzung. Es hilft
bei der Identifizierung von zentralen He-
rausforderungen und Chancen, die in den
vorbereitenden Untersuchungen beriick-
sichtigt werden missen. Durch die Fest-
legung eines gemeinsamen Fokus kon-
nen Ressourcen effektiver eingesetzt und
strategische Entscheidungen getroffen
werden. Ein Leitbild ermoéglicht es, eine
klare strategische Ausrichtung zu defi-
nieren und sicherzustellen, dass die Un-
tersuchungen gezielt auf die wichtigsten
Aspekte der Stadtentwicklung abzielen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt von Leit-
linienist die Forderung langfristiger Nach-
haltigkeit. Indem diese umweltfreund-
liche, sozial gerechte und wirtschaftlich
tragfahige Losungen definieren, ermdg-
licht dies eine nachhaltige Stadtentwick-
lung. Durch die Festlegung langfristiger
Ziele kann eine langfristige Perspektive
eingenommen werden, bei der die Aus-
wirkungen der Entscheidungen auf die
Umwelt, die Lebensqualitdt und die wirt-
schaftliche Entwicklung beriicksichtigt
werden.

e
erg

NEU.
PLANEN.
WEITER.
DENKEN.
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Handlungsfeld

STADTGESTALTUNG
OFFENTLICHER RAUM
GEBAUDESANIERUNG
DENKMALSCHUTZ

LEITLINIE: FRIEDBERG PFLEGT SEIN
HISTORISCHES ERBE UND SCHAFFT
GLEICHZEITIG RAUM FUR ZUKUNFTIGE
ENTWICKLUNGEN

Friedberg sichert sein Denkmalensem-
ble, seine weiteren Baudenkmaler und
seine ortstypischen Bauten in der Innen-
stadt. Notwendige Sanierungen werden
durchgefiihrt, Leerstand abgebaut und
Gebiudeerhalt geférdert. Uberformun-
gen an Gebdudehiillen werden zuriickge-
nommen. Soweit moglich werden Freif-
ldchen, die bereits im Urkataster kartiert
wurden, nicht Uberbaut und als Griins-
trukturen weiterentwickelt. Im Rahmen
der fortlaufenden Energiewende werden
die Potenziale einer nachhaltigen Ener-
gieversorgung im Bereich des Denkmal-
schutzes ausgelotet. Dabei werden in
enger Absprache mit der Denkmalschutz-
behorde neue Wege erkundet.

// Sicherung der Denkmalwerte und ort-
stypischer Bauten

// Sicherstellung einer nachhaltigen Ener-
gieversorgung der Innenstadt trotz
Denkmalschutz

// Wiedernutzbarmachung von Leerstan-
den

// Attraktivierung der Innenstadt

// Beteiligung der Biirger an der Weiter-
entwicklung und Attraktivierung der
Innenstadt

// Schaffung zusatzlicher Gewerbe- und
Wohnbauten durch Nachverdichtung

32

Handlungsfeld

DEMOGRAPHIE
WOHNEN

LEITLINIE: DIE INNENSTADT IST EIN
ATTRAKTIVER WOHNORT, DER MEN-
SCHEN ALLER GENERATIONEN AN-
SPRICHT

Die Innenstadt bietet bezahlbaren Wohn-
raum. Unter Beriicksichtigung des Denk-
malschutzes wird die Modernisierung von
Altbauten gefordert. Auch altersgerech-
ter Umbau wird zum wichtigen Thema in
der Altstadt. Bei der Entwicklung neuen
Wohnraums wird zuerst auf Leerstdnde
und innerstadtische Brachflachen zuriick-
gegriffen. Oberstes Ziel der Innenent-
wicklung ist es, die vorhandene Flache
moglichst effektiv zu nutzen. Wesentliche
Komponente dabei ist die Bereitstellung
kleinflachiger, flexibler Wohneinheiten,
die moglichst die Bediirfnisse aller Bevol-
kerungsgruppen berticksichtigen.

// Sicherstellung von bezahlbarem Wohn-
raums

// Bereitstellung kleinflachiger, flexibler
und nachhaltiger Wohneinheiten

Handlungsfeld

UMWELT
ENERGIEWENDE
KLIMAANPASSUNG

FREIFLACHENENTWICKLUNG

LEITLINIE: FRIEDBERGS INNENSTADT
BRINGT NATUR UND NACHHALTIGKEIT
ZUSAMMEN

Friedberg schafft eine harmonische Ver-
bindung von Natur und Stadt in seiner In-
nenstadt. Griinstrukturen werden natur-
naher und insektenfreundlicher gestaltet,
erweitert und schaffen als Griinziige eine
Verbindung zum Umland. Friedberg ge-
staltet das Zentrum energiesicher und
fordert die Energiewende durch den Ein-
satz umweltfreundlicher Energiequellen.
Es werden MalBnahmen ergriffen, die das
Klima schitzen und die Innenstadt kli-
maresilient machen. Zu den Klimaanpas-
sungsmafBnahmen gehortim Besonderen
MaRBnahmen, die zukinftig das Mikrokli-
ma verbessern, Hitzebelastungen redu-
zieren und zur Verbesserung der Starkre-
genvorsorge beitragen. Freiflachen in der
Innenstadt werden aufgrund ihrer wichti-
gen Funktionen als Erholungsflache, Ha-
bitatraum firr Flora und Fauna und ihrer
Kuhlwirkung von Bebauung freigehalten.

// Anpassung der Innenstadt an den Kili-
mawandel

// Férderung nachhaltiger und resilienter
Energieversorgung bzw. Erhhung des
Anteils an erneuerbaren Energiequel-
len

// Erhéhung urbaner Biodiversitat durch
Entwicklung naturnaher Stadtbegri-
nung und Bertlicksichtigung von Ani-
mal Aided Design (,tierunterstitzende
Gestaltung”)

// Sicherung und Weiterentwicklung von
Freiflachen

// Sicherung von Griinstrukturen

// Férderung von Umweltbildung und
Sharing-Angeboten

// Sicherung und Weiterentwicklung von
Freiraumen

Handlungsfeld

MOBILITAT
VERKEHR
BARRIEREFREIHEIT

LEITLINIE: FRIEDBERGS INNENSTADT
SETZT AUF UMWELTFREUNDLICHE
MOBILITAT UND ERMOGLICHT
BARRIEREFREIE FORTBEWEGUNG

Friedbergs Innenstadt kann weiterhin mit
dem Auto erreicht werden. Die Parkplatze
werden starker gebindelt, um mehr at-
traktive Aufenthaltsflichen zu gewinnen.
Umweltvertragliche Mobilitat wird starker
durch unterstiitzende MaBnahmen gefor-
dert. Der Bahnhof wird zur Mobilitadtssta-
tion weiterentwickelt. Die Bemiihungen
um Barrierefreiheit werden fortgesetzt
und noch vorhandene Schwachstellen
beseitigt.

//Verbesserungen an der derzeitigen
Parksituation

// Férderung von umweltfreundlicher

Mobilitat:
// Verbesserung der Stral3eninfrastruktur
// Erhdhung der Barrierefreiheit

// Verkehrsberuhigung

Handlungsfeld

SOZIALE INFRASTRUKTUR
INKLUSION

LEITLINIE: IN DER FRIEDBERGER IN-
NENSTADT VEREINEN SICH BILDUNGS-
UND FREIZEITANGEBOTE FUR EIN
GEMEINSCHAFTLICHES MITEINANDER

In der Friedberger Innenstadt werden
Schwerpunkte fiir Bildung und Freizeit ge-
setzt. Die Bildungseinrichtungen machen
Friedberg zu einem attraktiven Standort
und sind zu erhalten bzw. weiterzuentwi-
ckeln. Auch Angebote der Erwachsenen-
bildung runden das Bildungsangebot ab.
Der Marienplatz und der Stadtpark sind
wichtige offen zugdngliche Treffpunkte in
der Stadt und sind durch entsprechendes
Mobiliar und Angebote gestaltet. Ange-
bote fiir die Jugend werden raumlich zu-
sammengefihrt.

// Erweiterung des Schulareals

// Schaffung eines attraktiven Treffpunk-
tes fur Jugendliche

// Entwicklung weiterer Bildungsangebo-
te fur alle Generationen im Zentrum

// Ausbau Inklusion

Handlungsfeld

NUTZUNG
KULTUR
LEERSTANDSBEHEBUNG

LEITLINIE: DIE INNENSTADT IST EIN
ATTRAKTIVER, BELEBTER TREFFPUNKT
FUR BURGER UND GASTE

Die Stadt Friedberg erweitert ihr An-
gebot fur Einwohner und Besucher um
spannende Neuerungen. Ein engagierter
Innenstadtmanager konzipiert und koor-
diniert abwechslungsreiche Veranstaltun-
gen und Treffpunkte mitten in der Stadt.
Besonders Kunst- und Kulturinitiativen
erhalten Unterstiitzung. Durch die In-
tegration neuer Sitzgelegenheiten und
ansprechender Bepflanzung wird das
Stadtbild in der Innenstadt attraktiver ge-
staltet. Leerstehende Flachen werden ge-
zielt revitalisiert und durch sinnvolle und
bereichernde Konzepte wieder belebt.
Die Innenstadt wird um Begegnungsor-
te fir alle Altersgruppen erweitert und
bestehende Treffpunkte erhalten eine
Weiterentwicklung. Dariiber hinaus ste-
hen Besuchern ansprechende Ubernach-
tungsmaglichkeiten zur Verfligung.

// Ausbau kultureller Anziehungspunkte

// Ausbau von gastronomischen Treff-
moglichkeiten

// Ausbau von Ubernachtungsmdglich-
keiten im Zentrum

// Koordination

// Attraktive Gestaltung der Hauptge-
schéaftslage

// Etablierung von relevanten Nutzungen
in Leerstdnden
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RAUMLICHE LEITLINIEN

Konzeptioneller Stadtebau -
Leitmotive fiur die Friedberger Innenstadt

Stadtebau ist ein gesellschaftlicher Aus-
handlungsprozess, gefiihrt von Einzelper-
sonen, Gruppen und gesellschaftlichen
Schichten sowie deren sozialen Umfeld
zur jeweiligen Zeit.

Stadtebau ist — wie die agierenden Men-
schen und der jeweiligen, Zeitgeist” - per-
manent im Wandel.

Entscheidungen im Stddtebau missen
gefallt werden, auch wenn bei weitem
noch nicht alle zu beachtenden Faktoren
bekannt sind bzw. in angemessener Zeit
eruiert werden konnen! Eine Stadt wird
permanent umgebaut, erganzt und trans-
formiert, kann aber auch weitgehend zer-
stort werden.

Eine Stadt ldsst sich weder vollstandig
planen noch vollstandig steuern. Ande-
rerseits - ohne Vision und Planung - kdn-
nen Stadte auch in ein Chaos versinken.

Das bauliche Erbe

(Leitmotiv 1)

Das Erscheinungsbild einer Stadt basiert
auf den naturrdumlichen Gegebenheiten
und der historischen Entwicklungsge-
schichte. Diese — gegeniiber der Altstadt
- vergleichsweise heterogene Struktur der
Vorstadt zwischen stadtischen Kubaturen
und dorflichen Strukturen braucht eine
neue starkere Identitatsbildung, die im
Zuge der Klimaanpassung auch Gber Gri-
ne Strukturen und Netze erfolgen kann.

Gewerbe-
gebiet West ,
/
Pl

S

L

Die landschaftlichen
Besonderheiten

(Leitmotiv 2)

Die Innenstadt Friedbergs weist eine
pragende historische landschaftliche und
topographisch geprdgte Griinstruktur
auf. Diese Flachen werden von der
Bevolkerung gerne genutzt und haben
in gewisser Weise ein identitatsstiftendes
Potenzial (,Schlossgarten, Stadtgarten,
Stadtgraben”).

Die Anordnung dieser Grunflachen
und deren Gestaltung sind jedoch
nicht optimal, nicht mehr zeitgemaR.
Eine Profilierung und Schérfung dieser
Grinflaichen bietet der Innenstadt
einen neuen unverwechselbaren und
Eindruck, fur die Bewohner und Besucher

entsprechend einen bleibenden
Mehrwert.
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Die raumlichen Netze

(Leitmotiv 3)

Der  oOffentliche Raum ist das
stadtebauliche Schlisselelement
fur eine gelungene Stadtstruktur. Er
vernetzt autarke inselartige Areale zu
einem Quartier. Die Ausbildung der
Uberginge und die Weite der Netze muss
an menschliche Mal3stdbe angepasst
werden. Die Stralenrdume sollten auch
als Aufenthaltsraume fiir die Bewohner
dienen koénnen.

Hierbei sind Oberflichenbeschaffen-
heit, Beleuchtung und Bepflanzung
als Gestaltungsmittel zu nutzen. In die
bestehenden Netze sind Hierarchien
verstarkt einzubauen und visuell zu
akzentuieren.

Hierbeiist sowohlauf die Geschwindigkeit
der Verkehrsteilnehmer zu achten als
auch Ruhepunkte, Rundgdnge und neue
Sichtbeziehungen ebenerdig und von der
zweiten Ebene anzubieten.

Herrgottsruh-

platz
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HANDLUNGS-
NOLNVASARVIN{D
MASSNAHMEN

Wie konnen Leitlinien
und die Sanierungsziele
konkret im
Untersuchungsgebiet

umgesetzt werden?

Die vorliegende MaBnahmentabelle
dient als Ubersichtliches Instrument zur
effektiven Umsetzung des Leitbildes im
Sanierungsgebiet.

Die MaBnahmen sind den Zielsetzungen
der Ubergeordneten Leitlinien zugeord-
net.

Die Tabelle enthdlt Angaben zu voraus-
sichtlichem Aufwand und Kosten, der
Prioritdit und dem Umsetzungszeitraum
jeder einzelnen MafBnahme. Die ange-
strebte zeitliche Umsetzungsperspektive
wurde in Relation zur Priorisierung und
den personellen und finanziellen Md&g-
lichkeiten der Stadt gewahlt. Ergdnzt wird
die Tabelle um die einzubindenden Ak-
teure, Fachbereiche oder fiir die Umset-
zung notwendige Personengruppen.

Der Uberwiegende Teil der Malnahmen
kann voraussichtlich im Rahmen der
Stadtebauférderung bezuschusst wer-
den. Mainahmen der Verkehrsinfrastruk-
tur kénnen vielfach auch nach Gemein-
deverkehrsfinanzierungsgesetz  (GVFG)
bezuschusst werden Weiterhin bestehen
immer wieder unterschiedliche Forde-
rungsmoglichkeiten der Kreditanstalt fir
Wiederaufbau (KfW), zumeist fir Mal-
nahmen des 6kologischen und energie-
sparenden Umbaus.

Die MaBnahmentabelle fungiert als wich-
tiges Werkzeug zur effizienten Organisa-
tion und Steuerung der Umsetzung der
erarbeiteten Zielsetzungen im Sanie-
rungsgebiet. Dies tragt dazu bei, das Sa-
nierungsgebiet nachhaltig zu entwickeln
und die definierten Ziele zu erreichen.

led
erg
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MaBnahmenherleitung Klimaschutz,
Klimaanpassung
Klimaschutz & CO*Reduzierung /
Energiewende

Wie allerorten auch ist der Klimaschutz
mit der Notwendigkeit zur CO*
Reduzierung und zur Umstellung auf
erneuerbare Energietrager auch in der
Friedberger Innenstadt sehr wichtig.
Wie die Innenstadt kiinftig idealerweise
mit Warme versorgt werden kann, ist
Gegenstand der aktuellen kommunalen
Warmeplanung. Das Konzept wird
aktuell (Stand 2024) erarbeitet und soll
als Grundlage fiir weitere technische
Planungen, wie z.B. der Planung von
Wéarmenetzen dienen. Neben der
Umstellung der Energietrager sind aber
auch Verbesserungen der Gebaudehiille
und insbesondere Verbesserungen bei
der Dammung von Wanden, Boden,
Fenstern, Tiren und Dachern notwendig.
Aufgrund der Lage im Denkmalensemble
und bei den Einzeldenkmalern sowieso
ist es hier besonders schwierig,
die  gewiinschten  Verbesserungen
herbeizufiihren. Ebenso schwierig ist
es bei Gebduden, die aufgrund ihres
gelungenen duBeren Erscheinungsbildes
moglichst so erhalten bleiben sollten,
hierbei ist insbesondere an die hist-
orischen Villen in der sudlichen
Vorstadt gedacht. Um hier den
Gebdudeeigentiimern zu helfen,
sie zu beraten und zu unterstitzen,
sollte die Stadt ein  externes
Sanierungsmanagement beauftragen.

Der Sanierungsmanagerin kdnnte dann
auch mit interessierten Gebaude-
eigentimern modellhafte Planungen
fur die energetische Sanierung einzelner

Gebdude  begleiten und anhand
dieser hoffentlich guten Beispiele
eine entsprechende Information

und Offentlichkeitsarbeit fiir andere
Gebdudeeigentiimer anbieten. Neben
dem Agieren im privaten Gebdaudebereich
sollte aber auch die Stadt selbst mit Ihren
Bauten einen vorbildlichen Beitrag zur
CO?*-Reduzierung leisten.

38

Klimaanpassung bei Gebauden

Die  Friedberger Innenstadt steht
beziglich des voranschreitenden
Klimawandels und der erforderlichen
Energie- und Warmewende vor grof3en
Herausforderungen.

Wie fir Innenstadte Ublich sind grof3e
Flachenanteile bebaut und versiegelt.
Dadurch kommt es in den Sommern
schon heute zu starker Hitzeentwicklung,
die sich kiinftig deutlich ausweiten wird.
Es braucht daher einer Strategie bzw.
ein  sinnvolles  MaBnahmenbiindel,
um der sommerlichen Uberhitzung
entgegenzuwirken.

Weiterhin setzt sich der bauliche Bestand
aus Gebduden verschiedenster Epochen
zusammen und ist Gberwiegend in einem
energetischen Zustand, der beziiglich der
notwendigen Energie und Warmewende
dringend zukunftsfahig gemacht
werden muss. Nahezu flachendeckend
mussen die  fossil betriebenen
Warmeerzeugungsanlagen durch
klimagerechte Systeme ersetzt werden.
Zugleich muss der Gebdudebestand v.a.
besser gedammt werden, um deutlich
weniger Energie zu bendtigen.

Durch Verbesserungen der Gebaude-
dammung kann auch der sommerlichen
Uberhitzung in  den  Geb&duden
entgegengewirkt werden. Hinzu kommt
bei der Umstellung auf Warmepumpen,
die Moglichkeit, diese im Sommer auch
zur Gebaudekiihlung zu nutzen.

Klimaanpassung bei Freianlagen

Neben der Kiihlung der Gebdude miissen
auch die Freifldichen starker als bislang
dazu genutzt werden, Wasser
aufzunehmen, zu speichern und durch
Verdunstung wieder abzugeben.
Damit soll nicht nur das Mikroklima

verbessert,  sondern auch den
Folgen  von  Starkregenereignissen
(Uberschwemmungen, Uberlastung

Kanalnetze) entgegengewirkt werden.
Fir den privaten Bereich sollte die Stadt
daher ein Forderprogramm auflegen, das
die Entsiegelung und Begriinung von
Flachen unterstitzt.

Die Betreuung dieses Programms kann
wiederum vom Sanierungsmanagement
unterstitzt werden.

Der momentan noch relativ stark
begriinte und mit Baumen bestandene
Bereich der siidlichen Vorstadt sollte
auch im Zusammenhang mit einem
anzustrebenden Erhalt der historischen
Villenstruktur geschiitzt werden
(Aufstellung Bebauungsplan).

Rund um die Altstadt sollten die
bestehenden  Baumbestinde und
Griinflachen insbesondere der
Stadtmauerwall mit der Nussallee
im  Westen, der Schlosspark, der
Stadtgarten mit den westlich und siidlich
angrenzenden Gérten, der Hafnergarten
mit den Flachen des ehemaligen
Stadtgrabens  erhalten,  geschitzt,
ggf. erweitert und hinsichtlich der
Klimaverdanderung angepasst werden.
Auch der Baumbestand entlang der
Bahnlinie, der siidlichen Bahnhofstra3e
und der HerrgottsruhstraBe sollte
entsprechend behandelt werden.

Wie der Erhalt dieser Freiflichen und
der klimaangepasste Umbau des
Baumbestandes  konkret umgesetzt
werden koénnen, sollte mit spezifischen
Griinflachenkonzepten untersucht
werden.

Fir die momentan relativ  stark
versiegelten und auch gestalterisch
verbesserungsfahigen Flachen westlich
der Wallfahrtskirche Herrgottsruh sollte
ein Konzept zur Entsiegelung, Begriinung
und Neugestaltung entwickelt und
umgesetzt werden. Die bestehenden
Parkplatzflaichen im Norden der
Hermann-Lons-StraBe sollten dabei mit
eingebunden werden.

Generell sollte bei der Neugestaltung
von StraBen und Platzen darauf
geachtet werden, dass sich ein relevanter
Baumbestand entwickeln kann und
das in den Flachen zur Aufnahme und
Speicherung von Niederschlagwasser
geeignet sind. Aufgrund der akuten
Hitzebelastung im Sommer sollte die
Stadt mit vorrangiger Prioritdit die
Neugestaltung, Begriinung und Ver-

schattung der Pausenhofe der Grund-
und Mittelschule (Aichacher Strafle und
Eisenberg) angehen. Aufgrund der funk-
tionalen und freiraumgestalterischen
Bezlige zum Stadtgarten, sollten diese
Bereiche im Zusammenhang betrachtet
werden. Bei einer anzustrebenden Kon-
zeptentwicklung fiir den Stadtgarten
und die Pausenhdéfe sollte auch der in die
Jahre gekommene Spielplatz erneuert
und zu einem inklusiven Spielplatz um-
gebaut werden. Der ebenfalls in die Jahre
gekommene Hafnergarten sollte eben-
falls wieder besser und vielféltiger nutz-
bar gestaltet werden.

Attraktive Freiflichen sollten Bewohnern
und Gasten der Innenstadt gut erreich-
bar zur Verfligung stehen und mit den
Ubrigen offentlich Raum gut vernetzt
sein. Diesbeziliglich kénnten und sollten
neue Wege und Zugangsmdoglichkeiten
von der Nussallee in die siidwestliche
Altstadt (durch den ehemaligen Wasser-
turm) sowie vom Friedberger Berg in den
Schlosspark die sogenannte Barenbrau-
treppe gebaut werden. Auch die Apothe-
kergasse und der FuBweg westlich der
LudwigstralBe 27 (NKD) sollten als griine
Wege entwickelt und von der Ludwig-
strale Uber die moglichst begriinten und
offentlichen Schulhofbereiche zum Stadt-
garten geleiten.

MaBnahmenherleitung

Handlungsfeld Stadtgestaltung, Denk-
malschutz, Gebiudesanierung, Offent-
licher Raum

Stadtgestaltung / Denkmalschutz / Ge-
béaudesanierung

Die Friedberger Altstadt ist auch Dank der
jahrzehntelangen Umsetzung von Sanie-
rungsmafBnahmen, hdufig im Rahmen
der Stadtebauforderung, Gesicht und
Aushéngeschild der Stadt. Wie aus der
Analyse deutlich hervorgeht, pragt die
dichte und historisch kleinteilige Grund-
stlicksstruktur mit den zahlreichen his-
torischen Handwerkerhdusern das Stadt-
bild der Altstadt. Die stdliche Vorstadt

zwischen Altstadt und Bahnhof ist von
einer historischen Villenbebauung mit
einer guten Durchgriinung gepragt. Im
Osten fuhrt die Hauptgeschéftslage von
der Ludwigstralle weiter Gber die eben-
falls gut frequentierte Aichacher und
Muinchner Strale in die Herrgottsruhstra-
Be, an der wichtige Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge liegen. Im weiteren Verlauf
entlang der mit Bdumen bestandenen
HerrgottsruhstraBe liegt im &duBersten
Osten der Innenstadt die Wallfahrtskirche
Herrgottsruh.

Diese von vielen Menschen aufgesuch-
ten und geschitzten Bereiche gilt es
hinsichtlich der Stadtgestaltung zu be-
wahren und mdglichst attraktiv weiter-
zuentwickeln. Dafiir sollten folgende
Strategien und MaBnahmen angegan-
gen und umgesetzt werden:

Das stimmige und seit der Stadtentste-
hung Uberlieferte historische Stadtbild
konnte bis heute erhalten werden, da die
Altstadt in ihrer baulichen Gesamtheit als
Ensemble unter Denkmalschutz steht.
Zudem besteht eine mit den Zielen der
Denkmalpflege abgestimmte Altstadt-
gestaltungssatzung, die v.a. darauf ab-
zielt, dass die stadtebaulichen Prinzipien
des Altstadtensembles eingehalten und
von auflen sichtbare Sanierungs- und
Erneuerungsmalinahmen in das histori-
sche Stadtbild passen. Die meisten Rege-
lungen der Altstadtgestaltungssatzung
mussten auch schon allein aufgrund von
Auflagen der Denkmalpflege beachtet
werden, die Satzung bietet Bauherren
und Planern daher auch eine planerische
Orientierung. Nichtsdestotrotz besteht
bei der Satzung, die 2007 aufgestellt wur-
de, Uberarbeitungsbedarf v.a. zur Klar-
stellung der Regelungen und zur Anpas-
sung an die Herausforderungen unserer
heutigen Zeit. Anforderungen der Denk-
malpflege und Altstadtgestaltung, sowie
die beengten Verhaltnisse v.a. in der Alt-
stadt fihren haufig dazu, dass Gebdude-
eigentiimer planerisch und beziiglich der
Umsetzung einen groBeren Aufwand ha-
ben.
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Um dies zu kompensieren, sollten
Gebdudeeigentiimer fiir die Sanierung
unddenUmbaulhrerHauserkonzeptionell
von einem stadtisch  getragenen
Sanierungsmanagement beraten und
bezliglich  des  stadtgestalterischen

Mehraufwandes auch weiterhin
im Rahmen eines kommunalen
Forderprogramms unterstitzt

werden. Das bestehende kommunale
Forderprogramm sollte dhnlich wie die
Altstadtgestaltungssatzung aktualisiert
und beziglich der zu erlangenden
Geldmittel deutlich aufgestockt werden.

Trotz der bislang erreichten Ziele der
Stadtsanierung bestehen in der Altstadt
und der Ubrigen Innenstadt noch etliche
Gebaude, die aufgrund des Bauzustandes
leerstehenoderstarksanierungsbedirftig
sind oder auch anderweitig das Ortsbild
beeintrachtigen. Bei Objekten dieser Art
ist hdufig eine langjahrige Untatigkeit
der Eigentlimer zu beobachten, der man
dringend mit einem initiativen Zugehen
und einer aktiven Unterstlitzung durch
die Stadt begegnen sollte. Dies sollte
nach Mdoglichkeit im Einvernehmen
mit den Eigentimern und anhand
individueller Sanierungsberatung
und objektspezifisch aufzustellender
Sanierungsfahrplane durch das externe
Sanierungsmanagement erfolgen.
Beziiglich der stadtebaulichen Mangel an
Baudenkmalernim Besitz der Stadtsollte
diese mit gutem Beispiel vorangehen und
die Sanierung der stadtischen Gebaude
anstreben. Beziiglich des historischen
Stadtbildes besteht im stadtischen Besitz
v.a. Handlungsbedarf bei den Gebduden
nordlich des Marienplatzes. Hier sollte
fir die Gebadude Marienplatz 5 und 7
sowie Jesuitengasse 4 und 8 zunachst
eine Machbarkeitsstudie zur baulichen
Entwicklung der Stadtverwaltung erstellt
und sodann mit der baulichen Umsetzung
begonnen werden.
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Weiterhin  sollten die stadteigenen
Stadtmauertiirme (Stadtmauer 25 -
ehem. Wasserturm und 41 - Salzkarner
Turm) einer neuen Nutzung zugefiihrtund
ebenso, wie der als Wohnung genutzte
Turm, Stadtmauer 45, saniert werden. Auf
die weiterhin erforderliche Sanierung der
stadtischen Gebdude Ludwigstralle 27
(NKD), Tal 14 und Eisenberg 1 wird beim
Handlungsfeld ,Soziale Infrastruktur”
eingegangen.

Offentlicher Raum - (klimagerechte)
Gestaltung von Straf8en und Platze

Der klimagerechte Umbau und die
Neugestaltung  der  StraBen  und
Platze ist eine wesentliche und
kostenintensive Aufgabe der Stadt.
Die Neugestaltung wird zumeist dort
erfolgen, wo auch aus bautechnischen
Grinden  Handlungsbedarf  besteht.
So wird der marode Bauzustand
der westlichen HerrgottsruhstraBe
zum Anlass genommen, diese fir
viele Menschen wichtige und stark
frequentierte Hauptgeschaftsstralle
auch mit zusdtzlichem Baumbestand
und nach Médglichkeit nach dem
wasserspeichernden  ,Schwammstadt-
prinzip” neu zu gestalten.

Die Neugestaltung des Marienplatzes
ist wichtig, um den Hauptplatz der Stadt
fur die AufBlengastronomie einladend,
klimaangepasst mit Baumbestand und
denkmalgerecht neu zu gestalten.
Dabei sollen auch die angrenzenden
Stral3enbereiche, die bislang noch keine
altstadtgerechten StralBengestaltungen
erfahren haben, mitgeplant werden
(StraBenabschnitt Marienplatz, Jesuiten-
gasse, Uhrmachergasse, Spitalgasse).
Wieschonineinemgrof3enTeilderAltstadt
umgesetzt, sollenauch weiterhin wichtige
innerstadtische StraBen neugestaltet
und hinsichtlich lhrer Funktionalitat, dem
Klima und den Altstadtanforderungen
angepasst neugestaltet werden: Hier
sind insbesondere die Haagstralle,
die StraBe am sidlichen Stadtgraben,
der Kirchenvorplatz St. Jakob und der
Eisenberg mit dem Schulvorfeld zu
nennen.
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Auch eine Neugestaltung der 6stlichen
LudwigstraBemitdemKreuzungsbereich
Aichacher und Miinchner Strale
sollte  angestrebt  werden. Dieser
offentliche Raum hat viel Flache und
ein  grofBes  Verbesserungspotential
hinsichtlich  der  verkehrsberuhigten
Nutzung und Gliederung des Straf3en-
raums als Platzfliche, mehr Flachen

fur die Aullengastronomie, besserer
Stadtgestaltung, Bepflanzung sowie
zur  Schaffung einer einladenden
und grof3ziigigen Querung in
die HerrgottsruhstraBe. Dabei
sollten  dann auch  Mallnahmen
der Verkehrsberuhigung und

StraBengestaltung entlang der inneren
Aichacher und Miinchner Strale
angedacht und umgesetzt werden.

Da ein Generalumbau aus Kostengriinden
erst langerfristig zu erwarten st
sollen  schon  kurzfristig  kleinere
Verbesserungsmoglichkeiten untersucht
und umgesetzt werden.

Zu einer guten Stadtgestaltung gehort
neben den Geb&duden, Stralle und Pldtzen
auch ein stimmiges Gesamtbild der
Stadtmoblierung und des tempordren
Pflanzenschmucks. Hierfiir sollte ein
Konzept erstellt und umgesetzt werden.

Etablierung von innenstadtrelevanten
Nutzungen in Leerstande,
Geschiftsraumaufwertung,
Citymanagement

Die Nutzung wund Belebung von
leerstehenden Gebauden ist ein wichtiges
Element jeglicher Stadtsanierung. In
der Innenstadt bestehen zahlreiche
Gebdude, die zumindest in den
Erdgeschossen als Geschdfte genutzt
wurden und heute leer stehen. Wie auch
deutlich aus dem Einzelhandels- und
Innenstadtstrategie-Konzept hervorgeht,
soll angestrebt werden, v. A. entlang der
Hauptgeschéftslagen einen moglichst
durchgdngigen Besatz an Geschéften in
den Erdgeschossen beizubehalten.

Um hier Initiativen und Anreize fir eine
weitere geschéftliche Nutzung zu geben,
sollte ein Geschéaftsraumprogramm
aufgelegt werden, dass &ahnlich der
stadtischen Modernisierungsforderung

Eigentlimer und ggf. Mieter
dabei unterstlitzt, den von aufen
wahrnehmbaren Eingangsbereich der
Geschifte zu gestalten und barrierefrei
erreichbar zu machen.

Weiterhin sollte die Stadt mit einem
externen  Sanierungsmanager  und
ggf. in  Zusammenarbeit mit dem
Citymanagement des Aktiv-Rings initiativ
auf die Eigentimer leerstehender
Geschdfte zugehen wund kooperativ
Handlungsoptionen entwickeln. Das
Engagement der Stadt sollte je nach
GroBe, Lage und stadtebaulicher
Bedeutung differenziert gewahlt werden.
Handlungsansdtze koénnen auch dem
Einzelhandels- und Innenstadtstrategie-
Konzept entnommen werden.

Auch fur die leerstehenden
historischen  Stadtmauertiirme im
kommunalen Eigentum Nr. 25 und
42 sollten zur weiteren Belebung der
Innenstadt sinnvolle aber auch kreative
Nutzungsideen entwickelt werden.

MaBnahmenherleitung Handlungsfeld
Kultur, Bildung, Soziale Infrastruktur

Gemeinschaftseinrichtungen fiir Biirger
In Friedberg gibt es groflen kulturelles
und soziales Engagement der Blrger.
Dies belebt die Stadt und macht sie
Lebenswert. Einzelheiten kdénnen dem
Einzelhandels- und Innenstadtstrategie-
Konzept entnommen werden. Damit
dieses Angebot und Engagement
weitergefiihrt werden kann, miussen
einige der bestehenden oder auch
potentiell biirgerschaftlich und kulturell
genutzten Gebdude dringend saniert
und umgebaut werden. Dies sind
insbesondere: BurgwallstraBe 5, Tal
14, Eisenberg 1, LudwigstraBe 28. Fir
das Jugendzentrum besteht ebenfalls
Handlungsbedarf, hier ware ggf. auch
innerhalb der Kernstadt eine Verlagerung
des Standorts sinnvoll.
Ausbau des Schul- und
Bildungsstandorts

Um den Schul- und Bildungsbereich
zukunftsfdhig zu gestalten und das
Angebot moderner Schulen zeitgemaler
abzubilden, ist fir die Grund- und

Mittelschule eine Erweiterung der Mensa
und der Mittagsbetreuung erforderlich.

MaBnahmenherleitung Handlungsfeld
Wohnen

Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
Auch bedingt durch die erfolgreiche Alt-
stadtsanierung der letzten 40 Jahre, hat
sich die Innenstadt zu einem beliebten
aber auch teuren Wohnort entwickelt.
Daher ist es umso wichtiger, bezahlba-
ren Mietwohnraum insbesondere fir
Menschen bereitzustellen, die sich die
Kosten am freien Wohnungsmarkt nicht
leisten konnen. Die Stadt, der Landkreis
und die gemeinwohlorientierten Woh-
nungsunternehmen miissen weiterhin
kostenglinstigen und ggf. geférderten
Wohnraum bereitstellen. Hier kommt
der Sanierung, Nachverdichtung und
baulichen Weiterentwicklung des kom-
munalen Geschosswohnungsbaus an
der Herman-Lons-StraB8e und der Alois-
Sperrer-Straf3e eine gro3e Bedeutung zu.
Die Entwicklung neuer Wohnprojekte ist
Uberdies in der gesamten Innenstadt n6-
tig und wichtig. Zudem kommt den Tra-
gern spezieller Wohnformen fir éltere
und eingeschrankte Menschen (z.B. Se-
niorenstift), aber auch fur Kinder und Ju-
gendliche (z.B. Kinderheim) zum Ausbau
ihres Engagements besonderer Unter-
stitzungsbedarf zu.

Wenig genutzte Flachen, wie z.B. das
aufgelassene Firmengeldnde an der Ga-
belsberger StraBe oder der ehemalige
Post-Parkplatz sollten auch mit kreativen
Ansdtzen zur Entwicklung von Wohn-
raum genutzt werden.

MaBnahmenherleitung
Handlungsfeld Mobilitat, Verkehr, Bar-
rierefreiheit

Erreichbarkeit, Parkraum, Elektromobi-
litat

Im Handlungsfeld Mobilitat, Verkehr und
Barrierefreiheit geht es zundchst um die
gute Erreichbarkeit des Einzelhandels
und der Geschéfte in der Innenstadt v.a.
fur Personen, die einen kleinen Einkauf
oder ein anderes schnell zu erledigendes

Anliegen rasch erledigen wollen. Mo-
mentan ist es erlaubt, auf den wenigen
offentlichen oberirdischen Stellplatzen
bis zu 2 %2 Stunden zu parken. Um in den
Hauptgeschéftslagen eine gute Frequenz
zu erreichen, ware es zielflihrend, Fahr-
zeuge von Personen, die ldnger parken,
in die Tiefgaragen oder die innenstadt-
nahen Grof3parkpldtze zu verlagern und
stattdessen entlang der Hauptgeschafts-
lagen nur noch Kurzzeitparken von etwa
30 Minuten bis zu maximal einer Stunde
zuzulassen. Hierfir sollte ein neues Park-
raumkonzept entwickelt werden.

Um das Parken in der Tiefgarage Ost at-
traktiver und insbesondere auch fiir dltere
und mobilitdtseingeschrankte Personen
nutzbar zu machen, sollte die Garage
einen Aufzug auf die LudwigstraBle er-
halten. Vor allem die historische Altstadt
ist gepragt von sehr dichter Bebauung
mit nur sehr wenigen privaten Stellplat-
zen. GroBe Teile der Wohnbevélkerung
werden mit der anstehenden Umstellung
von Verbrennungs- auf Elektrofahrzeuge
auf die Bereitstellung von Stellplatzen
mit kostengiinstigen Lademoglichkei-
ten angewiesen sein. Hierflir missen v.a.
bestehende Stellpldtze, mit einfacher La-
detechnik fuir lange Ladezyklen ausgeris-
tet werden. Zudem ist auch ein Ausbau
der Stellplatzkapazitaten am Bahnhof er-
forderlich. Hierzu sollen die Flachen des
bestehenden Park & Ride Platzes von der
Deutschen Bahn gekauft und ein Park-
deck errichtet werden, in dem auch An-
wohnerparken mit o.g. Lademdglichkei-
ten eingerichtet wird.

Die Initiativen zum Ausbau der Schnell-
ladelnfrastruktur muss mit Blick auf die
Energiewende forciert fortgesetzt wer-
den.

Stadt der kurzen Wege - FuBwege und
Radverkehr

Die gute Erreichbarkeit der Innenstadt
zu FuB und mit dem Rad soll weiter
verbessert werden, in dem die
Radverkehrs-Infrastruktur kiinftig (auch
speziell mit absperrbaren Parkboxen fiir
E-Bikes) weiterentwickelt wird.
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Der geplante Umbau des Friedberger
Bahnhalts durch Deutsche Bahn ist ein
wichtiger Beitrag zur Barrierefreiheit. Auf
der Stidseite des Bahnhalts soll ein neuer
Bahnsteig entstehen, der via Aufzug,
Treppen und Unterflihrung angebunden
ist. Eine FuBgdngerrampe soll dann an
die LuitpoldstraBe anbinden und Uber
die StralBe Am Stefananger eine bessere
AnbindungandiestdlichenStadtbereiche
schaffen. Im Ubergangsbereich sollen an
der LuitpoldstraBe ein Ubergang und ein
Abstellplatz fiir Fahrrader geschaffen
werden.

OPNV / Busverkehr
Um die Taktung des offentlichen
Busverkehrs schneller und v.a.

zuverldssiger einhalten zu kénnen, ist fir
den von Staus betroffenen Bereich an der
BahnhofstraBe, Miinchner und Aichacher
StraBe die Einrichtung einer, den OPNV
priorisierenden Ampelschaltung
angedacht.
Ausbau der Barrierefreiheit im
offentlichen Raum

Das  bestehende  Konzept zum
barrierefreien Umbau des offentlichen
Raums in der Innenstadt soll weiter
fortgeschrieben und v.a. im Rahmen
der anstehenden Neugestaltungen der
Strallen, Wege und Platze umgesetzt
werden.

Verbesserung der Verkehrsanlagen
/ Verkehrsberuhigung /
Verkehrssicherheit

Der stautrachtige Einmiindungsbereich
der Wiffertshauser StraBe in die

Miinchner  StraBe  muss  zudem
ausgebaut und voraussichtlich  mit
einer intelligenten  Ampelschaltung

leistungsfahiger geregelt werden. Dabei
muss auch eine sichere Fihrung fir
FuBgdnger und Radfahrer umgesetzt
werden.
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CM = Citymanager SBM = Stadtbaumeister Eigentimer =ET

LfD = Landesamt fiir Denkmalpflege UDB = Untere Denkmalschutzbehorde  Investor = IV

EHK = Einzelhandelskonzept fiir die Innenstadt  SMA = Sanierungsmanager

Ifd. Nr. MaBnahmen Relev. | Zustandig Aufwand Prio | Beginn
im EHK Kosten Umsetzung
Handlungsfeld: CO2-Einsparung / Energieversorgung / Klimaanpassung / Freiflaichenentwicklung
CO?- Einsparung, zukunftsfahige Energieversorgung
1 Konzept zum denkmalvertraglichen Einsatz von PV-Anlagen im SBM /31 UDB gering 1 2025
Altstadtensemble (,Solarkataster” als kommunales Denkmalkonzept)
2 Konzept zur Warmeversorgung der Innenstadt Stabsstelle mittel 1 2026-2027
abgeleitet aus der kommunalen Warmeleitplanung Klimaschutz (Konzept)
evtl. mit Prifung des Aufbaus eines Fernwarme- / Nahwarmenetzes
externer Sanierungsmanager
externer Planer zur Unterstiitzung und Initiierung privater Sanierungen,
8 Energieberatung, Leerstandsmanagement, Offentlichkeitsarbeit, usw., EHK SMA (eingesetzt  gering 2 ab 2027
zweckmaRig dabei auch: Ausweitung/ Bewerbung des Angebots von von SBM)
Modernisierungsvereinbarungen zur erhdhten steuerlichen Absetzbarkeit der
Investitionen
Modellhafte Planungen zur abschnittsweisen energetischen Sanierung private ET, SMA
4 von Denkmalern und Gebauden im Denkmalensemble als kommunales in Abstimmung gering 2 ab 2027
Denkmalkonzept mit SBM, 31
UDB, LfD
® Energetische Sanierung des privaten baulichen Bestandes Private ET / hoch 1 ab 2028
begleitet durch Sanierungsmanagement SMA
energetische Sanierung offentlicher / stadtischer Gebaude
6 mittel- bis langfristig: Eisenberg, Grund- und Mittelschule, Stadthalle, 23/ 34 /Werke jeweils 2 laufend
Schwimmbad, Stadtverwaltung Marienplatz, Jugendzentrum, Archivgallerie mittel-hoch
(PfarrstralRe 6) PV-Anlagen auf 6ffentlichen Einrichtungen
Anpassung an den Klimawandel - Sicherung und Weiterentwicklung von Freiflachen und Griinstrukturen
7 Begriinung der Pausenhofe der Grund- und Mittelschule gegen 23 mit 63 gering 1 2025
Hitzebelastung (Schulstandorte Aichacher Stral3e und Eisenberg) Abstimmung 12
Umsetzung eines neuen Gestaltungs- und Nutzungskonzeptes fiir den
Stadtgarten unter Einbeziehung und inklusivem Umbau des Spielplatzes
8 und ggf. der stadtischen Freiflache Flstk. 331/2 sowie eines griinen Zugangs EHK 63 mittel - hoch 1 2025 - 2030
von der LudwigstalRe (Apothekergasse und Weg am NKD)
Bau einer Zugangstreppe von der Schutzenstrafie in den Schlosspark
9 Treppe Barenbrau 63 /62 gering 1 2025
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Aufwand / Kosten geschatzt:
gering: bis ca. 150 T€, mittel: bis ca. 1,5 Mio. €,
hoch: bis ca. 5 Mio. €, sehr hoch: Giber 5 Mio. €

Ifd.Nr. MaBnahmen Relev. | Zustdndig Aufwand | Prio | Beginn
im EHK Kosten Umsetzung
Forderung der Entsiegelung privater Flachen mit Schwammstadtprinzip SMAin
10 Forderung von begriinten Fassaden und Dachflachen zur Verbesserung Abstimmung mit gering 2 ab 2028
des Mikroklimas SBM, 31 UDB
Konzeptentwicklung zur Freihaltung und Férderung der historischen Griin-
1 und Freiflachen, insbesondere des noch vorhandenen Stadtgrabens, des SBM mit 31 gering 2 2028
ehemaligen Stadtgrabens, des Stadtmauerwalls, der Freiflache zwischen UDB & LfD
Altstadt und Schloss, der Freiflachen westlich und siidlich des Stadtgartens
63 (in
Aufwertung des Hafnergartens am Stadtgraben Abstimmung
12 Gartenkultur, Baumbepflanzung, Bliihwiese, Spielgerate, Angleichung an EHK mit 22 + 21 mittel 2 2030
historische Griinanlage Stiftungs-
verwaltung)
Pflege- und Nutzungskonzept fiir den Hangbereich der Stadtmauer
13 stadtische & private Flachen bei Nussallee, stadtische Flachen Richtung 63 gering 2 2030
Schloss, Ziel: u.a. einheitliche Hanggestaltung und klimaresillienter Bewuchs
Begriinung / Entsiegelung der Parkplatze an HerrgottsruhstraBBe /
14 Hermann-Lo6ns-StraBe mit Sicherung und Aufwertung des historischen 63 mit 23 mittel 3 ab 2030
Umfeldes der Wallfahrtskirche
Handlungsfeld: Stadtgestaltung / Denkmalschutz / Gebidudesanierung / Offentlicher Raum
Stadtgestaltung / Denkmalschutz
Fortflihrung, Anpassung und Erhéhung der kommunalen Forderung
15 privater SanierungsmaBnahmen und Betreuung der FérdermalRnahmen SMA, SBM, 31 gering 1 laufend
MaRnahmenbiindel zur Behebung von Sanierungsstau privater Gebaude
16 Aufstellen individueller Sanierungsfahrpléne je Objekt SMA, SBM, 31, gering 2 laufend
individuelle Unterstutzung bei der Férdermittelakquise LfD
17 Uberarbeitung der Altstadtgestaltungssatzung SBM/30/31 gering 2 ab 2025
/ LfD
Machbarkeitsstudie / Planungskonzept zur Sanierung und zum Ausbau der
Stadtverwaltung am Standort Marienplatz 5 + 7
18 u.a. mit Sitzungssaal und Einbeziehung der Denkmalgebaude Jesuitengasse 34 mittel 1-2 ab 2028

4+ 8+ ggf. 2
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Ifd.Nr. MaBnahmen Relev. | Zustdndig Aufwand | Prio | Beginn
im EHK Kosten Umsetzung
Sanierung stadtischer Gebaude (Denkmaler) mit Freiflichen und Umbau
Marienplatz 7 (Verwaltungsgebaude, Denkmal) - Prio 1 - geman
19 Marienplatz 5 (Verwaltungsgebaude, Denkmal) - Prio 2 - 23 /34 hoch 1-3 Priorisierung
Stadtmauer 45 (Wohngebaude, Denkmal) - Prio 3 -
Bebauungsplanaufstellung fiir den markanten Villenbereich in der abhéangig von
20 Siidlichen Vorstadt mit dem Ziel, die Nachverdichtung zu steuern sowie 32 gering 2 Prio BPL
Baum- und Grinflachenanteile zu sichern
Bauliche Nachverdichtung / Bauliicken-SchlieBung entlang der inneren
Miinchner StralRe abhéangig von
21 gemal Rahmenplan, Gewerbe im EG + Wohnraum in OGs, Ansprache ggf. EHK IVen/ SMA  hoch/ gering 3 ETn
durch Sanierungsmanager
Innenstadtgerechte Gestaltung von StraBen und Platzen (mit Entsiegelung und Baumpflanzungen)
Neugestaltung Herrgottsruhstrale Studie 24
22 (mit Erneuerung Wasserleitungen) EHK 63 + Werke hoch 1 Planung 25
Bau 26
Neugestaltung Marienplatz in 3 Abschnitten (mit Baumpflanzungen und
Gastroflachen)
1. StralRe Planung ab
23 2. Platzbereich Ost EHK 63 (Konzept mit hoch 1 2025/26
3. Platzbereich West SBM) Bau ab 2030
dabei mitzuplanen und zu bauen: Jesuitengasse, Uhrmachergasse,
Spitalgasse
einheitliche neue Stadtméblierung und zusatzlicher Pflanzenschmuck 1. 62 (Konzept mit
24 Konzeption, 2. Umsetzung EHK CM, SBM, 31 mittel 2 ab 2030
UDB)
Neugestaltung duBere LudwigstraBe mit Kreuzung Miinchner StraBe
zur Verkehrsberuhigung des Zentrums und Starkung der ful3laufigen Studie
Hauptgeschaftsachse 63, (Werke) 2027/28
25 Ludwigstrae - Herrgottsruhstralle EHK Konzept mit hoch 2 Planung 29/30
evtl. auch mit Umbau der StraRenbereichs Aichacher StraRe / Minchner CM, SBM Bau ab 2032
StralRe von der Burgwallstral3e bis zur Wiffertshauser Stralle
ggf. Rohrleitungsbau mitauszufiihren
26 Neugestaltung Kirchenvorplatz St. Jakob 63 mittel 3 ab 2032
Neugestaltung innerstadtischer Stralen
- HaagstraBe, v.a. Platz bei Hsnr. 14
27 - sudlicher Stadtgraben 63 jeweils mittel 3 Planung 2032
maoglichst mit gestalterischer Einbeziehung privater Freiflachen (Werke) Bau ab 2035
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dabei auch Ausbau der Baumstandorte, Entsiegelung und Bepflanzung
ggf. Rohrleitungsbau mitauszufiihren

Ifd.Nr. MaBnahmen Relev. | Zustdndig Aufwand Prio | Beginn
im EHK Kosten Umsetzung
Etablierung von innenstadtrelevanten Nutzungen in Leerstinden, Geschaftsraumaufwertung, Citymanagement
28 Unterstiitzung des Aktiv-Rings bei Citymanagement-Aufgaben EHK Aktiv-Ring / mittel 1 laufend ab
WiF& 2025
Geschéftsraumprogramm ET, Mieter, SMA, laufend ab
29 Abbau von Barrieren und Erneuerung der Eingangs- und Fassadenbereiche EHK CM, SBM mittel 1 2026
von Geschaften
Etablierung von Geschéften in privaten Leerstianden
in Abstimmung mit den ETn
laufend zu aktualisieren -, aktuell:
-LudwigstralRe 28 (vorgeschlagene Nutzung: Handel, Wohnen) laufend ab
30 -Stadtmauer 37 (vorgeschlagene Nutzung: Café, Wohnen) EHK ET/AR / SMA gering 1 2026
-BauernbraustralRe 3 (ehem. Weinnest - vorgeschlagene Nutzung: Restaurant
/ Pension)
-BauernbraustralRe 6 (ehem. Genusswerkstatt - Nutzung: Gewerbe, Wohnen)
-LudwigstralRe 16 (ehm. sOliver - vorgeschlagene Nutzung: Handel)
Entwicklungsperspektiven HaagstraBe 21 mit ET entwickeln ET, SMA, CM,
31 Ziel: innenstadtrelevante Nutzungen EHK SBM gering 2 ab 2025
Sanierung / Nutzbarmachung der stadtischen Stadtmauertiirme
Stadtmauer 25 ehem. Wasserturm, Stadtmauer 41 Salzkarrner Turm
32 bei Stadtmauer 25 (Wasserturm) mit FuRwegeverbindung Stadtmauer 21/23/34 mittel bis  2-3 ab 2029
Nussallee zur Grunflachenvernetzung 63 hoch
1. Schritt: Entwicklung von Nutzungsideen (z.B. Sommeratelier, Ausstellung,
etc.)
Handlungsfeld: Soziale Infrastruktur
Gemeinschaftseinrichtungen fiir Biirger
Sanierung / Umbau des stadtischen Gebaudes Tal 14 - (Vereins/Wohnhaus,
33 Denkmal) EHK 34 mit 61, 21 hoch 1 2025
1. Schritt: Machbarkeitsstudie
Erweiterung Mensa Grund- und Mittelschule Studie
34 abhangig von Priorisierung und Strategie Offener Ganztag EHK 23 /34 mit 12 hoch 1 2025-27
BurgwallstraBe 5 - Eingangsgebaude Schloss
35 Etablierung 6ffentliche / kulturelle Nutzung EHK 23/ 34 mit 61 gering 2 2028
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Ifd.Nr. MaBnahmen Relev. | Zustandig Aufwand Prio | Beginn
im EHK Kosten Umsetzung
Sanierung / Umbau des stadtischen Gebaudes Eisenberg 1 - (Vereinshaus, 23/ 34 mit 22,
36 Denkmal) EHK 61 hoch 2 2030
1. Schritt: Machbarkeitsstudie
Verlagerung Jugendzentrum 21,22
37 mdglichst in guter Nahe zur Innenstadt, zu den Schulen und zum OPNV EHK anschlieBend 61 hoch 2 2030
Geeigneter Standort muss noch gefunden werden, Klarung Investorenmodell mit 34
38 Sanierung / Umbau des stadtischen Gebaudes LudwigstraBe 27 (NKD) EHK 34 (Klarung sehr hoch 3 in Bearbeitung
1. Schritt: Machbarkeitsstudie Nutzung 12, 61)
Handlungsfeld: Wohnen
Schaffung und Erhalt von bezahlbarem Wohnraum
Sanierung / Nachverdichtung / Neubau stadtischer Wohnungsbau schrittweise
39 Hermann-Lons-StralRe, Alois-Sperrer-StraBe und Umfeldgestaltung 23 /34 mit21  sehr hoch 1 ab 2024
mit Wohnungsbauférderung, abschnittsweise Umsetzung Konzept
1. Schritt Konzept/Masterplan
40 Entwicklung von Wohnprojekten durch planerische / konzeptionelle IV / SMA hoch / gering 2 laufend
Unterstltzung von Investoren
abhangig von
41 Aufstellung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Gabelsberger Strale 13 / 32mitET/ IV gering 3 Priorisierung
Arbeiten+Wohnen Alte Schlosserei in Abstimmung mit ET / IV Bauleit-
planung
Uberbauung des stidtischen Parkplatzes hinter der Post
42 evtl. mit Einbeziehung des alten, frei werdenden Postgrundstticks 34 [ evil. IV hoch 3 ab 2035
z.B. als aufgestanderter Wohnungsbau tber Quartiersgarage
Handlungsfeld Mobilitat, Verkehr, Barrierefreiheit
Verbesserungen der Parkplatzsituation und Elektromobilitét
Parkraumbewirtschaftung umstellen
43 Oberirdische Kurzzeitparkplatze entlang der Hauptgeschéaftslage von bislang EHK 11 gering 1 2025
150 Minuten auf z.B. 30 Minuten reduzieren, dadurch mehr freie Parkplatze
fur den Handel erreichen
Vorrangschaltung fiir Busse
44 zur Beschleunigung des OPNV in BahnhofsstraRe, Miinchner Strale, 63 mittel 1 2024/2025
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Aichacher Strafl3e u.a. Umbau Signalanlagen + Einbau Steuerungstechnik in
Bussen

Ifd.Nr. MaBnahmen Relev. | Zusténdig Aufwand Prio | Beginn
im EHK Kosten Umsetzung
stadtische Parkplatze sowie Parkgaragen vermehrt mit E-Ladestationen
ausrusten und als Anwohnerparkplatze ausweisen Konzept: NN
45 Volksfestplatz, Burgwallstrale, Herrgottsruh, Postparkplatz, Bahnhof, dann 63/ mittel 1 ab 2025
Gerberwiese, B300/Schloss, Parkgaragen Ost und West Werke laufend
1. Schritt: Konzepterstellung insbes. Kapazitaten, schrittweiser Umsetzung,
Kostentragung
Ausbau der Schnell-Ladestationen (fiir sporadische Nutzer / Gaste / Konzept 22
46 Besucher) EHK dann 63/ Werke  gering 1 ab 2025
1. Schritt: Konzepterstellung insbesondere zu notwendigen Kapazitaten, laufend
schrittweiser Umsetzung, Kostentragung
Neubau Parkhaus am Bahnhof auf P+R-Platz + Station fir Fahrrader
dabei zahlreiche Anwohnerparkplatze mit E-Ladestationen zur Erméglichung Erwerb: 22 Erwerb 2025
47 der Elektromobiliat EHK Planung/Bau:  sehr hoch Bau ab 2028
fur die Altstadtbewohner NN
1. Schritt: Ankauf der Flache von der Deutschen Bahn
Ausstattung der Parkgarage Ost mit einem Aufzug auf die Ludwigstralle
48 EHK Werke mittel 2 2027
Forderung Radverkehr / Stadt der kurzen Wege
Rampe als Bahnsteigzugang + Querung Luitpoldstrale + bereits
49 Fahrradparkplatze an LuitpoldstraBRe (Flst. 699) DB (63) mittel 1 begonnen
Ausbau von Radwegeverbindungen - diverse Malinahmen - 63 Konzept
50 noch zu konkretisieren gemaf aktuell in Entwicklung befindlichem EHK Konzept 32 mittel 1-2 begonnen,
Radverkehrskonzept Grunderw. 22 Bau erfolgt
Schilder 11 laufend
51 absperrbare Radunterstellplatze bzw. Fahrradparkhaus EHK 63/23/34 gering 2 2030
am Bahnhof und an anderen Standorten - mittel
Weiterer Ausbau der Barrierefreiheit
52 Barrierefreier Umbau des Bahnhalts durch DB DB hoch 1 2026/2027
Fortschreibung und Umsetzung des Konzepts zur Herstellung der Bau: 63
53 Barrierefreiheit in der Innenstadt EHK Konzept: 32 mittel 1 laufend
Umsetzung bei StraBenumbau integriert
Verkehrsberuhigung / Verbesserung Verkehrsanlagen / Verkehrssicherheit
Umbau der Einmindung Wiffertshauser StraBe in Miinchner Stralle Studie 2028
54 Verbesserung Verkehrsfluss, Stauvermeidung, Sicherung Radfahrer, 63 mittel 2 Bau 2030

FulRganger
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RAHMEN-
PLAN&
SANIERUNG

Ein Rahmenplan ist ein essenzielles Inst-
rument in der stadtebaulichen Entwick-
lung und stellt einen umfassenden Leit-
faden dar, der bei der Gestaltung und
Umstrukturierung  eines  bestimmten
Gebiets dient. Im Rahmen einer vorberei-
tenden Voruntersuchung wird ein solcher
Rahmenplan erstellt, um die Grundlage
fur eine zielgerichtete und nachhaltige
Entwicklung zu schaffen. Der Rahmen-
plan bildet somit das strategische Riick-
grat, um die Potenziale und Herausforde-
rungen eines Gebietes zu analysieren und
verschiedene Losungsansdtze zu erarbei-
ten. Dabei werden stadtebauliche, soziale,
Okologische und wirtschaftliche Aspekte
beriicksichtigt, um eine attraktive und
lebenswerte Umgebung zu gestalten,
die den Bediirfnissen der Bewohner und
Nutzer gerecht wird. Um die gesteckten
Ziele zu erreichen, sollte die Umsetzung
des Rahmenplans regelmaBig evaluiert
werden.

Zielsetzung:

Das Hauptanliegen dieses Rahmenplans
ist es, die Innenstadt Friedbergs zu einem
attraktiven, belebten und resilienten Zen-
trum zu entwickeln. Dazu gehort es, Orte
zu sichern und zu entwickeln, an denen
Menschen sich gerne aufhalten und sich
begegnen konnen. Friedberg hat auf-
grund seiner Altstadt auch das Potenzial,
sich weiter fur Besucher zu 6ffnen und
touristische Angebote zu schaffen. Auch
in Anbetracht der zunehmenden Klima-
verdanderung sind zukiinftig entsprechen-
de Mafl3nahmen der Klimaanpassung vor-
zunehmen.

Ausgangssituation:

Die Innenstadt weist eine Vielfalt an unter-
schiedlichen Nutzungen auf. Allerdings
gibt es derzeit Bedarf an Verbesserungen,
insbesondere in Bezug auf gastronomi-
sche Angebote und zusatzliche Treffpunk-
te. Die Platze in der Innenstadt werden
hauptsachlich als Parkflichen genutzt
und sind stark versiegelt. Zudem gibt es
noch ungenutzte Leerstéande, die bisher
nicht anderweitig genutzt werden konn-
ten. Einige innerstadtische Grinflachen
bergen das Potenzial, weiterentwickelt zu
werden und als Naherholungs- und Be-
gegnungsorte zu dienen.
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CO2-Einsparung, Energieversorgung,
Klimaanpassung, Freiflichenentwick-
lung

flachenkonkret

// Begriinung Pausenhofe

// Gestaltung Stadtgarten

// Treppe Schlosspark

// Entwicklung historische Griin- und
Freiflachen

// Pflegekonzept Hangbereich
Stadtmauer
// Aufwertung Hafnergarten

// Begriinung Vorfeld + Parkplatze
Herrgottsruh

allgemein/abstrakt

// Konzept PV-Anlagen
// Warmeleitplanung
// Sanierungsmanager

// Modellhafte Planungen energetische
Denkmalsanierung

// Energetische Sanierung privater + 6f-
fentlicher Bestand

// Férderung Entsiegelung + Begriinung
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Wohnen
flaichenkonkret

// Bauten Herrmann-Lons/ Alois-Sper-
rer-Stra3e

// VEP Alte Schlosserei
// Uberbauung Postparkplatz

allgemein/abstrakt

// Entwicklung Wohnprojekte

Soziale Infrastruktur
flachenkonkret

// Nutzung Burgwallstraf3e 5
// Sanierung Tal 14

// Sanierung Eisenberg 1

// Erweiterung Mensa

// LudwigstraBe 27 (NKD)

allgemein/abstrakt

//Verlagerung Jugendzentrum

Stadtgestalt, Denkmalschutz, Gebau-
desanierung, 6ffentlicher Raum

flichenkonkret

// Sanierung stadtische Gebaude M7, M5,
Stm. 45

// B-Plan Villenbebauung + Stadtgriin
// Entwicklungsstudie Stadtverwaltung
// Nachverdichtung Miinchner Stral3e
// Neugestaltung Herrgottsruhstrale

// Neugestaltung Marienplatz mit Jesui-
ten-, Uhrmacher-, Spitalgasse

// Neugestaltung Ludwigstra3e
// Kirchenvorplatz St. Jakob

// Neugestaltung Haagstral3e, Stadtgra-
ben

allgemein/abstrakt

// Férderung privater MaBnahmen

// MaBnahmenbiindel Behebung Sa-
nierstau

// Altstadtgestaltungssatzung
// Stadtmoblierung/Pflanzenschmuck

// Unterstltzung Aktiv-Ring/Citymanage-
ment

// Geschéftsprogramm
// Leerstandsaktivierung
// Entwicklung Haagstral3e 21

// Stadtmauertiirme

Verkehr
flaichenkonkret

// Ausstattung Parkpldtze und -garagen
mit E-Ladestationen

// Schnellladestationen

// Parkhaus am Bahnhof

// Aufzug Parkgarage Ost

// Rampe Bahnhof - Platz Luitpoldstral3e
// Umbau Bahnhalt

// Einmindung Wiffertshauser Stral3e

allgemein/abstrakt

// Parkraumbewirtschaftung umstellen
//Vorrangschaltung Busse

// Radwegeausbau

// Radunterstellplatze

// Ausbau Barrierefreiheit
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SANIERUNGS-
VERFAHREN

Die Vorbereitende Untersuchung bildet
den Ausgangspunkt eines Sanierungsver-
fahrens und dient dazu, den Zustand und
die Entwicklungsmoglichkeiten eines
potenziellen Sanierungsgebiets zu analy-
sieren. Nach Abschluss der Untersuchung
erstellt die Stadt Friedberg auf Basis der
gewonnenen Erkenntnisse Mafnahmen-
empfehlungen, die als Grundlage fiir das
eigentliche Sanierungsverfahren dienen.

Die MaBBnahmenempfehlungen aus der
Vorbereitenden Untersuchung kdnnen
eine Vielzahl von stadtebaulichen Mal3-
nahmen umfassen, die darauf abzielen,
die identifizierten stadtebaulichen Miss-
stande im Sanierungsgebiet zu beheben
und die angestrebten Sanierungsziele zu
erreichen:

GEBAUDESANIERUNGEN UND

MODERNISIERUNGEN:
Die Untersuchungen haben ergeben,
dass im Gebiet viele Geb&dude in einem
schlechten energetischen Zustand
sind oder aufgrund von strukturellen
Veranderungen leer stehen. Daher
werden  MalBnahmenempfehlungen
getroffen, die Anreize zur Sanierung
und Modernisierung der Gebdude
setzen, zum Beispiel durch
spezielle  Forderprogramme  wie
Geschéaftsraumprogramm oder
steuerliche Vergiinstigungen.

NEUBEBAUUNG UND
BAULUCKENSCHLIESSUNG:
Brachland aus Verdnderung der
gewerblichen Strukturen ist im Gebiet
vorhanden.
Es wird empfohlen diese Flachen durch
Neubauten zu nutzen oder Baullicken
zu schlieBen, um das Stadtbild zu
vervollstindigen und besonderen
Wohnraum zu schaffen.
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VERKEHRLICHE MASSNAHMEN:

Die Verbesserung der Verkehrsanbin-
dung und -infrastruktur im Bereich
barrierefreier FuB- und Radwegever-
bindungen als auch der entsprechen-
den Infrastruktur bietet der Innenstadt
mehr Qualitaten. Dies umfasst mogli-
cherweise auch den Ausbau von Stra-
Ben, Radwegen oder den offentlichen
Nahverkehr im Bereich des Bahnhofs.

GRUNFLACHEN UND
FREIRAUMGESTALTUNG:
Die Schaffung oder Aufwertung
von Grinflaichen und offentlichen
Freiraumen kann die Lebensqualitat
im Sanierungsgebiet erhéhen.

SOZIALE UND KULTURELLE PROJEKTE:
Die Forderung von sozialen und
kulturellen Projekten kann dazu
beitragen, das Gemeinschaftsgefihl
im Sanierungsgebiet zu starken und
die Identifikation der Bewohner
mit ihrem Viertel zu fordern. Hier
kdnnen im speziellen auf bestehende
historische und kulturelle Angebote
im Bereich der Gemeinwohlékonomie
ein Ansatz sein.

KLIMAANPASSUNG:

Die Gestaltung des 6ffentlichen Raums
muss im Kontext des Klimawandels
neu gedacht werden. Stadte und
Gemeinden missen aktiv werden,
um die Herausforderungen des
Klimawandels zu bewéltigen und den
offentlichen Raum als attraktiven und
lebenswerten Ort fiir alle Menschen
zu erhalten.

Es ist wichtig, dass die MaBnahmen-
empfehlungen aus der Vorbereitenden
Untersuchung mit den Eigentimern,
Bewohnern und anderen Akteuren im
Sanierungsgebiet abgestimmt werden.
Die Beteiligung der Betroffenen ist ein
zentraler Bestandteil eines erfolgreichen
Sanierungsverfahrens, um die Akzeptanz

und Umsetzbarkeit der Maf3nahmen zu
gewahrleisten. Die Umsetzung der MaB3-
nahmen erfolgt dann im eigentlichen
Sanierungsverfahren, welches auf Basis
der MaBnahmenempfehlungen durchge-
fuhrt wird.

Aus heutiger Sicht ist davon auszugehen,
dass die Sanierungsverfahren des neuen
Gebietes einen Zeitraum von ca. 15 Jah-
ren umfasst. In diesem Zeitraum werden
die MaBnahmenvorschldge nach den
Prioritatsstufen gering, mittel und hoch
bewertet. Damit ergibt sich in der Kosten-
und Finanzierungsiibersicht (KuF) ein
Blick hinsichtlich einer kurz-, mittel- oder
langfristigen Umsetzbarkeit.

GRUNDLAGEN

Das Ergebnis von vorbereitenden Unter-
suchungen hat unter anderem Bedeu-
tung als Abwagungsmaterial fiir die Wahl
des Sanierungsverfahrens. Bei der Festle-
gung eines Sanierungsgebiets liber eine
Sanierungssatzung hat eine Gemeinde/
Stadt gemaR § 142 Abs. 4 BauGB zu ent-
scheiden, welches Verfahrensrecht bei
der Sanierung anzuwenden ist. Es muss
nachvollziehbar sein, warum sich der
Stadt- bzw. Gemeinderat fiir die eine oder
andere Verfahrensart entscheidet. Das
Baugesetzbuch unterscheidet dabei zwei
unterschiedliche Vorgehensweisen:

- das ,klassische Verfahren” unter
Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen  Vorschriften
(88 152 bis 156 a BauGB), auch
Jklassisches” oder ,umfassendes”
Sanierungsverfahren genannt und

- das ,vereinfachte Verfahren” unter
Ausschluss der Anwendungen der §§
152 bis 156 a BauGB.

VEREINFACHTES VERFAHREN

Ist fur die zligige Durchfiihrung der ge-
planten Sanierung die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156a BauGB
nicht erforderlich und wird die Durch-
fuhrung hierdurch voraussichtlich nicht
erschwert, ist die Sanierung gemaR § 142
Abs. 4 BauGB im ,vereinfachten Verfah-
ren” durchzufiihren.

Hierbei gilt folgendes:

- keine Abschopfung sanierungsbe-
dingter Bodenwerterhhungen,
nur Anwendung des allgemeinen
ErschlieBungsbeitragsrechts nach §
127 ff. BauGB,

- keine Limitierung von Ausgleichs- und
Entschadigungsleistungen,

- keine Preiskontrolle

- meist in historischen Gebieten und
MaBnahmen im o6ffentlichen Raum

KLASSISCHES VERFAHREN
SanierungsmalBnahmen unter Anwen-
dung der besonderen sanierungsrecht-
lichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a
BauGB sind dadurch gekennzeichnet,
dass neben der Anwendung der vorge-
nannten sanierungsrechtlichen Vorschrif-
ten ein Erfordernis fur die Anwendung
der ,besonderen” sanierungsrechtlichen
Vorschriften besteht (§ 142 Abs. 4 BauGB).
Diese Vorschriften sollen bewirken, dass
Bodenwertsteigerungen im Sanierungs-
gebiet, die durch die Aussicht auf die
Sanierung, ihre Vorbereitung oder Durch-
fuhrung entstehen, zur Finanzierung der
Sanierungskosten herangezogen wer-
den. Bei klassischen Verfahren sind insbe-
sondere zu beriicksichtigen:

- die Nichtberticksichtigung
sanierungsbedingter Grund-
stlickswerterhohungen bei der
Bemessung von Ausgleichs- und
Entschadigungsleistungen (§ 153 Abs.
1 BauGB),

- die Preispriifung, d.h. keine
Genehmigung eines Kaufvertrags
(§ 144 BauGB), wenn der Kaufpreis
Uber den Anfangswert der Sanierung
hinausgeht (§ 153 Abs. 2 BauGB),

- die Vorschrift, dass die Kommune
beim Erwerb eines Grundstiicks nur
zum ,sanierungsunbeeinflussten”
Anfangswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3
BauGB),

- die Vorschrift, dass die Kommune
beim Verkauf eines Grundstticks nur
zum Neuordnungswert verdufBern
darf (§ 153 Abs. 4 BauGB),

- die Bemessung der Einwurfs-
und Zuteilungswerte in der
Sanierungsumlegung (8§ 153 Abs. 5
BauGB)

- die Erhebung von Ausgleichsbetragen
beim Abschluss der Sanierung (§
154 ff. BauGB) - dafiir entféllt die
Beitragspflicht nach & 127 BauGB
(ErschlieBungsbeitrag),

- die sogenannte ,Bagatell-
Klausel” fur die Festsetzung von
Ausgleichsbetrdgen (§ 155 Abs. 3
BauGB).

AUSWIRKUNGEN AUF PRIVATE

Durch die Anwendung des vereinfachten
Verfahrens entféllt die Abschopfung sa-
nierungsbedingter Bodenwerterh6hun-
gen (Ausgleichsbeitrdge). Ebenso gibt es
weder eine Limitierung von Ausgleichs-
und Entschddigungsleistungen, noch
eine Preiskontrolle. Die Privaten profitie-
ren selbst von einer Verbesserung lhres
Wohnumfeldes.
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BEGRUNDUNG
SANIERUNGSGEBIET

Aufgrund der stadtebaulichen Bestands-
aufnahme im Rahmen der Vorbereiten-
den Untersuchung (VU) im Untersu-
chungsraum wird deutlich, dass gerade
im Bereich des Bahnhofareals und der
Ludwigstral3e, Mlinchner Stra3e und Her-
mann-L6hns-Stralle von Friedberg stad-
tebauliche funktionelle und strukturelle
Méngel im StraBenraum, sowie an Hau-
sern und Fassade zu verzeichnen sind.

In den Vorstadtzonen rund um die Alt-
stadt ldsst sich am Rahmenplan und auch
am MaBnahmenplan ein deutlicher Hand-
lungsbedarf erkennen. Im offentlichen
Raum gibt es vor allem Sanierungsbedarf
am Schulareal, mit dem Stadtgarten und
dem Hafnergarten. Die Vorstadtbereiche
sind geprdgt durch eine stadtische Be-
bauung aus den 1950er - 1980er Jahren,
die einen erhéhten, energetischen Sanie-
rungsbedarf aufweisen und Nachverdich-
tungspotential bieten. Der Bahnhof soll in
den néchsten Jahren als Mobilitatsstation
grof3flichig aus- und umgebaut werden.

Ziel der Festsetzung der Sanierungsge-
biete ist es, durch gezielte Malinahmen
eine positive Verdnderung in dem betrof-
fenen Gebiet zu erreichen (§ 136 Abs. 2
BauGB).
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Die Ergebnisse der Analyse sowie der
Rahmenplan machen deutlich, dass es
sinnvoll ist, innerhalb des Untersu-
chungsgebietes unterschiedliche Sa-
nierungsgebiete auszuweisen. Dies
fordert die Umsetzbarkeit und Finanzie-
rungsmaoglichkeiten der Einzelmafnah-
men.

Ausgehend von den Untersuchungen
wird neben dem bislang bestehenden
Sanierungsgebiet ,Unterm Berg”, die
neue Aufstellung des Sanierungsgebiets
LInnenstadt” und des Sanierungsgebiets
,Ostliche Vorstadt” empfohlen.

Das Sanierungsgebiet ,Innenstadt” um-
fasst im Wesentlichen die Bereiche des
bisherigen Sanierungsgebiets ,Altstadt”
(mit dem Bereich Schloss) sowie, neu hin-
zukommend, die Bereiche der siidlichen
Vorstadt bis einschlie3lich zur Bahntras-
se und Luitpoldstralle, im Osten bis zu
Minchner und Aichacher Stra3e und im
Nordosten bis einschliellich zum Stadt-
garten.

Das Gebiet ,Innenstadt” ist gepragt von:
- Sanierungs- und aufwertungsbe-
dirftigen Strallenrdumen und Platzen.
Die historischen Freirdume sind auf-
grund der Klimaanpassung als auch
aufgrund der Nutzbarkeit zu sichern.
- Die historische Gebdudesubstanz ist
nur teilweise in schlechtem Zustand.
Aber in Bezug auf energetische
Sanierungen besteht ein hoher
Sanierungs- bzw Anpassungsbedarf.

Die Sanierung soll im vereinfachten
Sanierungsverfahren durchgefiihrt
werden, da nicht davon auszugehen ist,
dass sich die Grundsttlickswerte aufgrund
der  Sanierung merklich  erhéhen
werden und somit eine Abschopfung
sanierungsbedingter Wertsteigerungen
nicht zum Tragen kommt. Somit kommen
die 8§ 153 bis 156 BauGB nicht zur
Anwendung.

Sanierungsgebiet ,Ostliche Vorstadt”
umfasst den Bereich 6stlich der Aichacher
und Minchner StraBe und erstreckt sich
im Slidosten bis einschlieBlich zur Wif-
fertshauser, Ekher- und Herrgottsruhstra-
e, schliet im Osten mit dem Vorbereich
der Wallfahrtskirche ab und erstreckt sich
im Norden bis einschlie8lich zu den Ge-
schosswohnungsbauten nordlich an der
Hermann-Léns-Stral3e.

Im Gegensatz zum Sanierungsgebiet
Jnnenstadt” ist der Bereich Ostliche Vor-
stadt geprdgt von bauzeitlich neueren
Gebduden und einem Schwerpunkt von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie
des kommunalen Geschosswohnungs-
baus.

Die Stadtsanierung wird im vereinfachten
Sanierungsverfahren durchgefiihrt. Auch
hier wird nicht mit sanierungsbedingten
Wertsteigerungen gerechnet, die eine
Wertabschépfung ermdglichen wiirden.
Die §§ 153 bis 156 BauGB werden nicht
angewendet.

Im Sanierungsgebiet ,Ostliche Vorstadt”
kann zudem die Genehmigungspflicht
nach § 144 Abs. 2 ausgeschlossen wer-
den, da hier durch die Stadt keine grund-
stlicksbezogenen Sicherungen vorge-
nommen werden missen. Insofern kann
fur diesen Bereich auf die Eintragung von
Sanierungsvermerken im Grundbuch ver-
zichtet werden (vgl. § 143 Abs. 2 Satz 3).
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Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiete
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