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EINFUHRUNG

Die bauliche Entwicklung im Norden der Innenstadt
Cham folgte in den vergangenen 200 Jahren
den durch die Topographie vorgezeichneten
Raumkanten: nordwestlich der Altstadt wurde der
Bahnhof gebaut und durch die beinahe grof3stad-
tische Ludwigstrale angebunden, Ostlich der
Altstadt entwickelte sich entlang der Further Stralle
und der Eisenbahnlinie aus zunachst bauerlichen
und handwerklichen Anwesen und Betrieben ein
Gewerbegebiet. Dazwischen auf dem Schulberg
hoch Uber der Altstadt und den Regenauen
siedelten sich im Laufe der Zeit und durch die
Motorisierung immer besser erreichbarer Lage
neue Offentliche Nutzungen an: das Altenheim, die
Grundschule, die Realschule, die Berufsschule,
das Gymnasium, das Krankenhaus, das Hallenbad
und wichtige Amtergebaude des Freistaat Bayern.

Wahrend im Westen, die eher kleinteiligen
Strukturen langsam dberformt und verdichtet
wurden, blieb dort die Nutzungstruktur aus Wohnen
und Dienstleistung erhalten. Im Osten dagegen
sind die Parzellen gréRer und die StrafRen breiter.
Dorthin dréangten und drangen neue und groRere
Nutzungen, die in der Altstadt keinen Platz mehr
finden: die neuen Bildungseinrichtungen um den
Campus Cham, die Stadthalle, medizinische
Einrichtungen, das Landratsamt etc. Schritt-
weise und der streifenformigen Gliederung dieses
Stadtteils folgend findet dort der Strukturwandel
unserer Gesellschaft seinen baulichen Ausdruck:
die landwirtschaftlichen, handwerklichen, gewerb-
lichen und industriellen Strukturen werden immer
mehr verdrangt und durch Dienstleistungs- und
Freizeitangebote ersetzt. Burobauten und Gewer-
behallen werden beispielsweise durch Arztpraxen,
Tagespflege oder Sportstudios nachgenutzt.

Die raumliche, funktionale und gestalterische

Ordnung dieser stadtebaulichen Entwicklung ist
ein wesentliches Ziel der vorliegenden langfristigen

plan&werk

Rahmenplanung. Funktionsverlusten und stadte-
baulichen Missstdnden soll begegnet werden,
indem das Untersuchungsgebiet besser mit der
Altstadt und dem Bahnhof verbunden wird.

Dem Bereich um Stadthalle und Stadion an der
historischen Abzweigung der Further Strafle kommt
als Verbindungsstiick zur Altstadt eine besondere
Rolle zu, da sich dort die Wege und Stral3en aus
allen Richtungen treffen und neu verteilen. Die
Stadthalle, der oberhalb gelegene Park und die
Angebote im stadtischen Stadion spielen dabei eine
zentrale Rolle. Demzufolge ist die Qualifizierung
der vorhandenen Wegeverbindungen eine wichtige
MaRnahme: Durch Lickenschlisse und den Abbau
von Barrieren werden die zahlreichen im Gebiet
vorhandenen offentlichen Einrichtungen unterein-
ander besser erreichbar und nutzbar. Insbesondere
die Wegeverbindungen Uber den Schulberg und
die StralRe ,Auf der Schanze" zum Bahnhof stellen
wichtige Teilabschnitte fir die Anbindung an den
OPNV und die Schiilerinnen und Schiiler sowie
kiinftig auch Studierenden dar. Wird dieses ,Band
der guten Angebote” auch Uber die Bahnlinie
zum Campus Cham im Osten geschlagen, ergibt
sich eine verkehrliche Entlastung der Badstral’e
und eine noch bessere Anbindung der dstlichen
Bereiche an die Altstadt. Insgesamt kann dadurch
eine Aufwertung und Attraktivitatssteigerung des
gesamten Untersuchungsgebiets erreicht werden.

Die Gliederung des Untersuchungsgebietes
durch die drei parallel zur Bahnlinie verlaufenden
Entwicklungsstreifen bietet eine gute raumliche
Voraussetzung, den begonnenen Transformations-
prozess stufenweise umzusetzen.

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS
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LAGEUNDROLLEINDERREGION

1.1.1 Lage in der Region

Die Kreisstadt Cham mit der Funktion eines
Oberzentrums liegt zentral im gleichnamigen
Landkreis des Regierungsbezirks Oberpfalz
in Bayern unweit der tschechischen Grenze.
Mit mehr als 17.000 Einwohnern in insgesamt 53
Stadtteilen auf einer Gesamtflache von ca. 80 km?
entspricht Cham einer grofieren Kleinstadt, tber-
nimmt aufgrund seiner peripheren Lage jedoch
Funktionen héherer Zentralitat.

Nahegelegene Stadte sind Waldminchen im Nor-
den (ca. 18 Kilometer), Roding im Westen (ca. 12
Kilometer), Bad Kotzting im Siidosten (ca. 15 Ki-
lometer), sowie Furth im Wald unmittelbar an der
Grenze zu Tschechien. Die nachst groRere Agglo-
meration befindet sich mit der kreisfreien Stadt Re-
gensburg rund 50 Kilometern im Westen von Cham.

1.1.2 Geographische Lage

Geographisch ist die Stadt Cham in der sogenann-
ten Cham-Further Senke, einer die GroR3landschaf-
ten des Oberpfalzer und des Bayrischen Waldes
voneinander trennenden Niederung zu verorten.
Wahrend das Tal des Regen Uberwiegend durch
pleistozane Sedimente bedeckt sind, stehen im Be-
reich der Erhebungen im Norden und Siden meta-
morphe Gneise, sowie Granite an. Neben Staunas-
sebdden in den Niederungen pragen Braunerden
die Region um Cham.

Das pleistozane Relief der Region wird landschaft-
lich von sanften Hugeln und den weitestgehend
ebenen Regenauen gepragt. Rund 44% der Land-
kreisflache sind bewaldet, etwa 43% werden land-
wirtschaftlich genutzt. Der weitlaufige Naturraum
des stark maandrierenden Regen wird maf3geblich
durch die Hochwasserdynamik des Flusses ge-
préagt, dessen Talgrund auch aufgrund des hohen

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

Lageplan aktuell; Historische Karte nach 1861 - Die Eisenbahn-
strecke (schwarz) ist bereits vorhanden
Darstellung Bayerische Vermessungsverwaltung

nattrlichen Grundwasserpegels und der regelmafi-
gen Uberschwemmung liberwiegend unbebaut ist.
Weite Teile der Auenlandschaft stehen unter Land-
schaftsschutz, bzw. sind Teil von Natur- und Vogel-
schutzgebieten. Mit 1.438 Metern ist die Spitze des
GroRRen Arber die héchste Erhebung im Landkreis.

Klimatisch ist die Region weitgehend kontinental
gepragt. Die jahrlichen Niederschlage fallen mit 716
Millimetern relativ gering aus.

plan&werk
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Das historische Stadtzentrum Chams griindet bau-
lich leicht erhdht in einer Schleife des Flusses Re-
gen. Im 19. und 20. Jahrhundert ist die Kernstadt,
insbesondere im Kontext der Migrationsbewegun-
gen nach Ende des 2. Weltkriegs weit Uber die
mittelalterlichen Stadtgrenzen hinaus gewachsen.
Heute erstrecken sich die Wohngebiete des
Hauptortes der Kreisstadt Uberwiegend nordlich
des Flusses in sudexponierter Lage hangaufwarts.
Gewerbeflachen liegen o6stlich der Innenstadt, im
ehemaligen Uberschwemmungsgebiet des Regen
sowie sldlich der hochwassergefahrdeten Talaue

in den Stadtteilen Stadellohe und Janahof.

Die Betrachtung von Teilen der Wohngebiete an
den Hangen norddstlich der historischen Altstadt
sowie den Gewerbeflachen im 8stlichen Anschluss
sind Inhalt der vorliegenden Vorbereitenden Unter-
suchungen.

1.1.3 Verkehrsanbindung

Das verkehrsinfrastrukturelle Netz der Kreisstadt
Cham setzt sich aus den teils als Umgehungsstra-

Das Untersuchungsgebiet im Plan von 1832 der Bayerischen Uraufnahme.
Das Gebiet ist noch unbebaut, die Furter Stral3e als einzige Verbindung nach Osten im heutigen Verlauf bereits vorhanden.
Darstellung Bayerische Vermessungsverwaltung

plan&werk
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Be fungierenden BundesstraflRen 20 (Furth im Wald
- Straubing), 22 (Cham - Weiden) und 85 (Amberg —
Passau), sowie mehrerer in Richtung Stadtzentrum
verlaufender Hauptverkehrsstralen zusammen.
Die nachsten Anbindungen an das Uberregionale
Autobahnnetz befinden sich bei Straubing (A3) in
etwa 30 Kilometern Entfernung, sowie bei Schwan-
dorf (A93), rund 50 Kilometer entfernt.

Im und um die Innenstadt von Cham stehen zahl-
reiche Parkpléatze und Parkh&user, von denen jeder
Punkt im Stadtzentrum in wenigen Minuten ful3lau-
fig erreichbar ist, zur Verfligung. Auf vier kostenfrei-
en Parkplatzen gibt es rund 1.000 Parkplatze, in
vier gebihrenpflichtigen Parkhausern rund 1.200
Parkplatze. Zudem sind in der gesamten Innenstadt
Kurzzeitparkplatze in den offentlichen Platz- und
Strallenrdaumen vorhanden, die fUr ein geringes
Entgelt genutzt werden kénnen.

Im Untersuchungsgebiet der VU liegen die offentli-
chen GroRparkplatze am Festplatz und am Schul-
berg, in unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich
die ,Parkgarage Stadthalle® und das ,Parkdeck

Der Bahnhof ist wichtigster Knotenpunkt im regionalen OPNV

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

Schulberg”.

Zudem gibt es zahlreiche Mitarbeiter- und Kunden-
parkplatze der ansassigen offentlichen Einrichtun-
gen, Handler und Dienstleister.

Vom zentralen Busbahnhof am FloRhafen am &st-
lichen Altstadtrand ausgehend bestehen zahlrei-
che Busverbindungen zu angrenzenden Ortsteilen
und Dérfern, einschlieBlich einer Verbindung nach
Tschechien. Weniger stark frequentierte Teile des
offentlichen Nahverkehrs werden zudem Uber so-
genannte Ruf-Bus-Linien sichergestellt.

Im Untersuchungsgebiet oder direkten Umfeld gibt
es insgesamt rund 10 Bushaltestellen im OPNV.

Der nordwestlich der Altstadt gelegene Bahnhof in
Cham ist ein wichtiger Knotenpunkt des OPNV in
der Region.

In der Bahnhofs-Klassifizierung der Deutschen
Bahn ein Bahnhof der Preisklasse 4, die anhand
verschiedener Faktoren anzeigt, welcher Service
dort geboten wir.

Es handelt sich um einen Knotenpunkt im Regional-
verkehr und es gibt direkte Fernverbindungen, z.B.
nach Miinchen oder Prag. Insgesamt gibt es taglich
durchschnittlich 86 Zughalte, die durchschnittliche
Zahl der taglichen Ein- und Aussteiger im Bahnhof
betragt rund 2.000.

Neben Ziigen der Deutschen Bahn AG halten dort
Verbindungen des privaten Eisenbahnverkehrsun-
ternehmens ,Die Landerbahn“ mit den Produkten
LALEX® und der ,Oberpfalzbahn®. Die schnellsten
Verbindungen nach Minchen betragen ca. 2:40h,
nach Regensburg ca. 1:10h und nach Nirnberg ca.
1:35h.

Die nachstgelegenen internationalen Flughafen lie-
gen mit NiUrnberg und Minchen circa 90 Fahrmi-
nuten entfernt. Uber eine Vielzahl {ibergeordneter
Rad- und Wanderwege in West-Ost-Richtung, so-
wie in den Oberpfalzisch-Bayerischen Wald ist die
Region um Cham touristisch gut erschlossen.

plan&werk
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Ein Netz von Fullwegeverbindungen ist im gesam-
ten Stadtgebiet miteinander verknipft und auch die
Quartiere im Untersuchungsgebiet sind darin gut
eingebunden.

Insgesamt weilt die Kreisstadt eine Uberdurch-
schnittlich hohe Verkehrszentralitét, insbesondere
in Bezug auf den Schienenverkehrsanschluss und
die Kreuzung von drei Bundesstrafien mit Uberge-
ordneter ErschlieBungsfunktion fur Ostbayern auf.

1.1.4 Rolle in der Region

Die Stadt Cham und ihr Umland stellt mit insge-
samt 600 ansadssigen Betrieben den wichtigsten
Wirtschaftsstandort der Region dar. Stark vertreten
sind darunter handelsorientierte Firmen, was die

Kreisstadt nicht zuletzt als Einzelhandelsstandort
attraktiv macht.

Auch das verarbeitende Gewerbe, mit zahlreichen
mittelstandischen Unternehmen in den Bereichen
Maschinenbau, Automobilzulieferung und Elek-
trotechnik zahlt zu den fihrenden Branchen der
Stadt. Auch die Goldsteig-Kaserei ist eines der
grolien Molkereiunternehmen in Deutschland.

Als fihrendes 6konomisches Zentrum der Region
Oberer Bayerischer Wald mit einem Einpendler-
Uberschuss von uber 6.000 Personen uUbernimmt
Cham Funktionen mittlerer und oberer Zentralitat.
Sowohl die Entwicklung der Wirtschaftskraft, als
auch die Zahl der Arbeitskrafte und die Exportquo-
te der Region haben sich in den letzten Jahren au-
Rerst positiv entwickelt. Gegenwartig herrscht im
Jahresmittel mit einer Arbeitslosenquote von 2,5%
nahezu Vollbeschéftigung.

Die Kreisstadt Cham ist ein wichtiger Bildungsstandort der Region. Der Neubau der Staatlichen Berufsschule ist Teil des
Bildungsstandortes um den "Campus Cham" am sidlichen Rand des Untersuchungsgebietes in der BadstraRe

plan&werk
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Als grof3te Stadt des Landkreises ist Cham Standort
eines Krankenhauses, zahlreicher lokaler Behdrden
und Amter, darunter ein Amtsgericht, sowie Land-
rats-, Finanz- und Gesundheitsamt. Einige davon
befinden sich innerhalb der Untersuchungsgebiets
der VU bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft.

Mit einem breiten Angebot an Grund- und weiterfih-
renden Schulen, sowie erganzenden Foérdereinrich-
tungen hat sich die Stadt Cham auf3erdem als zen-
traler Bildungsstandort innerhalb des Landkreises
etabliert. So verflgt die Kreisstadt im Rahmen ei-
nes beruflichen Schulzentrums Uber eine Fach- und
eine Berufliche Oberschule und ist dariber hinaus
spezialisierter Forschungsstandort der Technischen
Hochschule Deggendorf, sowie Teil der dezentralen
Ostbayerischen Technischen Hochschule Regens-
burg. Ein Schwerpunkt der schulischen Einrichtun-
gen liegt am unteren Hang des Kalvarienberges,
der in Cham auch als ,Schulberg” bezeichnet wird
und bis in den westlichen Rand des Untersuchungs-
gebietes der VU reicht.

AuBBerdem ist in den letzten Jahren der Bildungs-
standort um den ,Campus Cham" in der Badstra-
Re eingerichtet und erweitert worden. Der Bereich
befindet sich direkt im stidlichen Anschluss an das
Untersuchungsgebiet am Regen.

1.1.5 Regionalplan

Der aus dem bayerischen Landesentwicklungspro-
gramm abgeleitete Regionalplan stuft Cham als
Oberzentrum ein. Es liegt in der Planungsregion 11
(Regensburg) im allgemeinen landlichen Raum mit
besonderem Handlungsbedarf. Die nachstgelege-
nen Mittelzentren sind Waldmuinchen, Furth i.Wald,
Bad Kotzting und Roding. Das nachstgelegene Re-
gionalzentrum ist Regensburg.

Aussagen zu Zielen und Grundsatzen des Regio-
nalplans Regensburg (11) fir die Stadt Cham und

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

die umgebende Region hinsichtlich der raumstruk-
turellen Entwicklung - auszugsweise zitierend wie-
dergegeben:

,Ubergeordnetes Leitbild der Gleichwertigkeit und
Nachhaltigkeit

Die Region Regensburg soll in ihrer Gesamtheit
und in ihren Teilrdumen so erhalten und entwickelt
werden, dass fur ihre Bewohner die freie Entfaltung
der Personlichkeit in der Gemeinschaft, soziale Ge-
rechtigkeit und Chancengleichheit gesichert und
nachhaltig geférdert werden.

Bei der Entwicklung der Region und ihrer Teilraume
sollen das reiche kulturelle Erbe, die Unverwech-
selbarkeit und Eigenart der Landschaft und Sied-
lungen sowie die natirlichen Lebensgrundlagen in
Form der Schutzguter Wasser, Boden, Luft, Klima
sowie der darauf aufbauenden natlrlichen und na-
turnahen Lebensgemeinschaften langfristig gesi-
chert werden.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen
und ©kologischer Belastbarkeit ist den o©kologi-
schen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn eine
wesentliche und langfristige Beeintrachtigung der
natdrlichen Lebensgrundlagen droht.

Es soll darauf hingewirkt werden, dass fir die Be-
volkerung der Region und in ihren TeilrAumen
gleichwertige und qualifizierte Erwerbsmaoglichkei-
ten in Wohnortnahe, zeitgemafRe Informations- und
Kommunikationsstrukturen sowie angemessen er-
reichbare Versorgungsinfrastrukturen erhalten oder
geschaffen werden.*

Ausdricklich bzw. im besonderen bezogen auf die
Stadt und Region um Cham gelten folgende Ziele
und Grundsatze flur die raumstrukturelle Entwick-
lung:

,Okologische Belastbarkeit und Erfordernisse:
Es soll angestrebt werden, die naturnahen Gebiete

plan&werk
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Regionalplan

Region Regensburg (11)
Karte 1

Strukturkarte mit Grundzentren

Stand: 15, Mare W10
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der Region, insbesondere die Steilhdnge und Auen
an Donau, Altmuahl, Naab und Regen mit ihren Sei-
tentalern und die Kammlagen des Oberpfalzer und
Bayerischen Waldes, als 6kologische Ausgleichs-
flachen und als Kernrdume fir natirliche und na-
turnahe Lebensgemeinschaften zu bewahren. Auf
eine Grinlandnutzung landwirtschaftlicher Flachen
in hochwassergefahrdeten Talrdumen soll hinge-
wirkt werden.

Grenzuberschreitende Kooperation und Vernetzung
Die Chancen und Funktionen der Region durch
die europaische Integration sollen verstarkt wahr-
genommen und inshesondere durch einen grenz-
Ubergreifenden Verflechtungsraum in Wert gesetzt
werden. Dabei sollen die Mdoglichkeiten fir eine
intensive Zusammenarbeit mit der Tschechischen
Republik vor allem auf den Gebieten des Verkehrs,
der Wirtschaft, des Natur- und Umweltschutzes,
der Erholung und des kulturellen Lebens genutzt
sowie generell aus den Kooperationsmdglichkeiten
der Europaregion Donau Moldau und der Donau-
raumstrategie zukunftsorientiert Nutzen gezogen
werden.

Interkommunale Zusammenarbeit und Vernetzung
Die Unterstlitzung einer verstarkten kommu-
nalen Zusammenarbeit in gemeinsam be-
rihrten Belangen ist flr die Entwicklung
der Region von besonderer Bedeutung.
Insbesondere soll eine intensivierte interkommuna-
le Zusammenarbeit angestrebt werden zwischen
dem Regionalzentrum Regensburg und den Ober-
zentren Neumarkt i.d.OPf. und Cham vor allem in
den Bereichen Wirtschaft und Arbeit, offentlicher
Personennahverkehr und Freizeiteinrichtungen;

Raum mit besonderem Handlungsbedarf:
Im Landkreis Cham soll mit Nachdruck angestrebt
werden, die aus seiner bisherigen Randlage be-

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

dingten Nachteile durch einen bevorzugten Ausbau
der Uberregionalen Verkehrsverbindungen sowohl
nach Westen als auch zur Tschechischen Republik
und eine bessere Verkehrsanbindung an das Regi-
onalzentrum Regensburg auszugleichen.

Ferner soll in den R&umen mit besonderem Hand-
lungsbedarf fur die raumstrukturelle Entwicklung
angestrebt werden

- die Erwerbsmdglichkeiten durch Ausbau beste-
hender und Ansiedlung neuer Betriebe auszuwei-
ten. Dabei ist es von besonderer Bedeutung die
Lage an Uberregionalen Verkehrsverbindungen zur
Entwicklung von Standorten zu nutzen und moder-
ne Kommunikationsmittel einzusetzen, um auch die
Standortbedingungen weniger verkehrsgiinstig ge-
legener Orte aufzuwerten,

- den Tourismus als wichtigen Wirtschaftsfaktor zu
sichern sowie natur- und umweltvertraglich auszu-
bauen,

- das Dienstleistungsgewerbe wie auch Bildungs-
einrichtungen im Oberzentrum Cham weiterzuent-
wickeln.

1.1.6 FNP Flachennutzungsplan

In den Darstellungen des Flachennutzungsplans
zeigt sich das Untersuchungsgebiet sehr heterogen:

Im westlichen und nérdlichen Bereich ist das Gebiet
Uberwiegend durch Wohnbauflachen gepragt. Ein-
gestreut sind westlich der Kleemannstralle Flachen
fur Gemeinbedarf der Fach- und Berufsoberschu-
le (Signatur ,Schule“) und des Schilerparkplatzes
(Signatur ,Ruhender Verkehr) sowie westlich der
JahnstraBe des Robert-Schumann-Gymnasiums
(Signatur ,Schule®) und der sldlich angrenzenden
Altenpflegeeinrichtung.

Im aulersten Westen befindet sich gegenulber des
Friedhofs eine kleine Flache mit der Signatur ,Ge-
werbliche Bauflache®, auf der sich aktuell ein Stein-
metzbetrieb befindet.
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Im Norden ist eine ,Gemischte Bauflache® mit
Parkplatz (Signatur ,Ruhender Verkehr®) darge-
stellt — hier befindet sich ein Verbrauchermarkt.
Im &uRersten Nordwesten ist eine kleine ge-
werbliche Bauflache dargestellt, in deren Be-
reich aktuell ein privat genutzter Garten liegt.

Im Zentrum des Untersuchungsgebiets liegt das
stadtische Stadion mit der Signatur ,Grinflache,
Zweckbestimmung Sportanlage”. Im dstlichen An-
schluss ist die groRe zusammenhangenden Fla-

chen fir den Gemeinbedarf mit den Signaturen ih-
rer tatsachlichen Nutzung ,Offentliche Verwaltung*
(Landratsamt), ,kulturellen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen® (Festplatz) und ,Kinder-
garten“ (GroRtagespflegestelle ,Landkreismause
Cham*) dargestellt.

Im Westen des des Gebiets wandelt sich die Art der
baulichen Nutzung zu Uberwiegend gewerblichen
Nutzungen auf den Flachen nérdlich der Further
Stralle (Signatur ,Gemischte Bauflache) und noérd-

Ausschnitt Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Cham, Themenkarte "Baufldchen" in der Genehmigungsfassung vom
23.07.2015 mit Einblendung des Gebietsumgriffs des Untersuchungsgebiets (schwarze Balkenlinie)
Darstellung Stadt Cham

plan&werk
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lich und sudlich der Altenstadter Stral3e (Signatur
.Gewerbliche Bauflache®). Aktuell befindet sich auf
diesen Flachen eine Mischung aus Gewerbe, Ein-
zelhandel, 6ffentlichen Einrichtungen und Wohnge-
bauden.

Im auRersten Siudwesten des Untersuchungsge-
biets ist eine ,Sonderbauflache® (Aktuelle Nutzung
Parkplatz der Staatlichen Berufsschule Cham) so-
wie eine ,Grunflache (Aktuelle Nutzung: Gelande
Kanuclub und Wohnmobilstellplatz) dargestellt.

Als ,Uberortliche und értliche Hauptverkehrsstra-
Be" verlauft die Rachelstrale durch das Untersu-
chungsgebiet, auBerdem die ,Bahnanlagen“ der
Bahnlinie Schwandorf — Furth im Wald.

Zudem sind im sudoéstlichen Bereich des Untersu-
chungsgebiets im Flachennutzungsplan ,Oberirdi-
sche Freileitungen“ sowie die Abgrenzungen eines
,Festgesetzten Uberschwemmungsgebiets“ und
,Vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiets®
eingezeichnet.

Im aulersten Stidwesten im Bereich Unterfiihrung
Altenstadter Stral3e / Bundesstral3e 22 zeigen die
Darstellungen des Flachennutzungsplans ein ,Bo-
dendenkmal®, das jedoch in der Online-Kartierung
des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege
(Quelle: Bayerischer Denkmal-Atlas, Online-Versi-
on) nicht eingezeichnet ist.

1.1.7 Bauleitplanung
Folgende Bebauungsplane Uberschneiden sich mit

dem Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Un-
tersuchungen:

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

Bebauungsplan ,,Bei den Gymnasien*

Der Bebauungsplan ,Bei den Gymnasien® wurde ab
1974 entwickelt und 1980 wirksam. Ein Teil der Be-
bauung innerhalb des Geltungsbereichs war bereits
vor der Erstellung des BP vorhanden und stammt
aus den 1960er und 1970er Jahren.

Der Bebauungsplan umfasst eine typische Stadter-
weiterung der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts.
Der groflte Teil umfasst ein allgemeines Wohnge-
biet, ein kleiner Abschnitt am westlichen Rand im
Bereich des heute dort vorhandenen Steinmetzbe-
triebs und Teilen des Schilerparkplatzes ist als Ge-
werbegebiet festgesetzt.

Es sind nahezu alle Bautypen von Wohn-
gebauden vorhanden, die seit der zweiten
Halfte des 20. Jahrhunderts verbreitet sind:
Von mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern, teil-
weise in Zeilenbauweise Uber Reihenhduser bis zu
freistehenden Ein- und Zweifamilienhauser gibt es
unterschiedliche Typologien und Dichten.

Im Bereich des heute vorhandenen Busbahnhofs
und der Altenpflegeeinrichtung war damals noch
eine Flache fur den Neubau des Finanzamtes vor-

Bebauunugsplan "Holzlande", Darstellung der 1.Anderung und
Erweiterung von 2013
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gesehen.

Eine 1., 2. und 3. Anderung erfolgte 1995. Eine Tei-
laufhebung erfolgte 2003 und 2022 schliellich die
Aufhebung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Bei den Gymnasien“ mit dessen 2. und 3. Ande-
rung. Da in weiten Teilen des Plangebiets keine
Bebauungsplanerfordernis mehr bestand wird das
Gebiet nun als ein "im Zusammenhang bebauter
Ortsteil" beurteilt, dessen Art der Nutzung einem all-
gemeinen Wohngebiet und im Bereich der Schulen
Flachen fur Gemeinbedarf entspricht.

Der Bebauungsplan ,bei den Gymnasien® (ber-
schnitt sich in weiten Teilen mit dem Quartier 1 im
Untersuchungsgebiet der VU.

Bebauungsplan Holzlande

Der Bebauungsplan ,Holzlande“ von 1988 umfasst
das Gewerbegebiet zwischen Badstralle und der
Bahnlinie Schwandorf-Furth im Wald dstlich der Ab-
zweigung Brunnendorf und liegt aulRerhalb des Un-
tersuchungsgebiets der VU im siidlichen Anschluss.
Die 1. Anderung und 1. Erweiterung von 2013 um-
fasst als Sondergebiet die Bildungseinrichtungen
um den Campus Cham und der Berufsschule im
dstlichen Anschluss und tberschneidet sich teilwei-
se mit dem aulRersten siidwestlichen Abschnitt des
Untersuchungsgebiets der VU.

Eine 2. Anderung des Bebauungsplans "Holzlande"
erfolgte 2023.

Bebauunugsplan "Bei den Gymnasien", Darstellung der Fas-
sung von 1988
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1.1.8 Bevolkerung
Entwicklung der Regierungsbezirke

Bei der Gegenuberstellung der bayerischen Regie-
rungsbezirke zeigt sich, dass die Oberpfalz mit 3,9
% eine zunehmende Entwicklung in den kommen-
den 20 Jahren nehmen soll.

Bevolkerungsentwicklung

Von 1840 bis 1939 steigt die Bevolkerungszahl in
Cham relativ konstant von 6.310 auf ca. 11.088
Einwohner. Ab 1940 und in der Nachkriegszeit
lasst sich eine Steigerung auf 15.585 Einwohner
verzeichnen, was durch die Aufnahme von vielen
Fluchtlingen aus den ehemals ostdeutschen Gebie-
ten begriindet ist.

Ab 1950 sind die Bevdlkerungszahlen auf einem
relativ konstanten Niveau, wobei sie Anfang der
1970er Jahre vorlbergehend auf 17.115 anstei-
gen. Ab 1987 bis 2011 liegt die Zahl um ca. 16.500
Einwohner. Im den vergangenen Jahrzehnt ist er-
neut ein Bevdlkerungsanstieg zu verzeichnen von
16.488 Einwohnern 2011 auf 17.421 Einwohner
2022.

Eevolkerungsentwickiung Regierungsbezirks Bayem
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Fir ein detailliertes Bild der Bevolkerungsentwick-
lung spielen sowohl die naturliche Bevolkerungs-
entwicklung als auch die Wanderungsbewegungen
eine wichtige Rolle. Hierzu werden die Salden der
Geburten- und Sterbefélle sowie die der Zu- und
Fortzlige berechnet.

Im Zeitraum von 2019 bis 2022 sind im gesamten
Stadtgebiet von Cham 646 Geburten sowie 758
Sterbefélle statistisch erfasst worden. Die sich da-
raus ergebende Differenz von 112 Verstorbenen
begriindet die negative nattrliche Bevolkerungsent-
wicklung der Gemeinde.

Bevilkerungsentwicklung
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Natiirliche Bevélkerungsbewegung
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Unter Einbezug der letzten vier Jahre weist Cham
einen positiven Wanderungssaldo auf. In den Jah-
ren 2019 bis 2022 sind 4.715 Personen nach Cham
gezogen, wobei 4.047 Personen weggezogen sind.
Hier hat sich in den vergangen Jahren der Trend zu
mehr Zuzlgen entwickelt.

Unter Berucksichtigung der Salden aus naturlicher
Bevolkerungsentwicklung und Wanderung ergibt
sich fur die Stadt ein positiver Gesamtsaldo von 556
Bewohnern seit 2019. Dies bedeutet eine deutliche
Bevolkerungszunahme wahrend der vergangenen
vier Jahre.

Altersstruktur

Die in der Abbildung dargestellte Altersstruktur gibt
Auskunft tber den prozentualen Anteil der verschie-
denen Altersgruppen an der Gesamtbevélkerung
der Stadt Cham (mit Stadtteilen).

plan&werk

Wanderungen

200 +

$EEEEBEE8EEEE

— F origerogens

0
885

— FLIRTOOENE

1872 -
1975
1978 -
128

Mit Blick auf die altersstrukturelle Entwicklung der
letzten rund 35 Jahre zeigt sich ein flr den eher
landlich gepragten Raum ein typisches Bild, wenn
auch die Entwicklung in Cham weniger dramatisch
als in vergleichbaren Stadten ist.

In den Randbereichen hat der Anteil der unter
18-Jahrigen von 22,1% auf 15,8% abgenommen,
der Anteil der Uber 65-Jahrigen ist von 14,2% auf
22,9% angestiegen. Bei den 40- bis unter 65-Jahri-
gen ist eine deutlicher anteiliger Anstieg von 29,2%
auf 34,7% zu verzeichnen. Dies wird in den kom-
menden Jahrzehnten rechnerisch zu einem star-
ken Anstieg der Uber 65-Jahrigen fuhren. Vor allem
wird in den Jahren 2025 bis 2034 die Generation
der ,Babyboomer” ihre durchschnittliche Lebens-
erwartung erreicht haben. Um dann, insbesondere
Leerstande in den freiwerdenden Einfamilienhau-
sern der Siedlungsgebiete zu vermeiden, muss die
Attraktivitdt von Cham insgesamt so hoch bleiben,
dass die Stadt neue Bewohnerinnen und Bewohner
anzieht.

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS
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Altersstruktur der Bevilkerung
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Insbesondere aufgrund der guten wirtschaftlichen Durchschnittsalter der Bevdlkerung
Entwicklung sind die Daten der Bevolkerungsent- 470 -
wicklung in der Stadt Cham verglichen mit ande- PPy I P~
ren Stadten dieser GroéRenordnung Uberwiegend 45.0 4 —
positiv. GemaR Bevolkerungsprognose des Baye- a4.0
rischen Landesamtes flr Statistik bleibt sie Bevol- 430 4
kerung in Cham Uber die nachsten zwei Jahrzehnte 420
konstant. Von 16.990 Einwohnern 2019 entwickelt 4.0
sich die Zahl Gber 16.800 Einwohner im Jahr 2029 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 20 2022
zur 16.600 vorausberechneten Einwohnern im Jahr mannlich ]
2029.

Zusammenfassend lassen sich folgende positive
Fakten hinsichtlich Bevdlkerungsentwicklung zu-
sammenfassend festhalten:

o stabile Bevolkerungsentwicklung

o Kkonstante Bevolkerungsprognose

o stabile, leicht steigende Geburtenzahlen
e positiver Wanderungssaldo

o relativ junge Erwerbsbevolkerung
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Bevolkerungsstrukur im Untersuchungsgebiet
Im Untersuchungsgebiet der VU im Bereich 6stlich
und westlich des Stadions leben 2024 insgesamt
836 Einwohner. Davon sind 177 unter 21 Jahren alt
(ca. 21% - Gesamtstadt ca. 19%), 358 von 21 bis
50 Jahren alt (ca. 43% - Gesamtstadt ca. 35,5%)
und 301 Uber 50 Jahre alt (ca. 36% - Gesamtstadt
ca. 45,5%).

Damit ist die Bevodlkerung im Untersuchungsge-
biet zwar etwas ,junger® als der Durchschnitt der
Gesamtstadt, es gibt jedoch ein Leerstandsrisiko,
insbesondere in den alteren Wohngebauden der
1970er und 1980er Jahre.

An 30 Adressen ist nur eine Person als Bewohner
gemeldet, die aktuell Uber 50 Jahre alt ist. An 18
Adressen sind 2 Personen gemeldet, die aktuell
Uber 50 Jahre alt sind und sonst keine jingeren Be-
wohner.

Quelle: Bevolkerungszahlen Untersuchungsgebiet: Stadt
Cham, Stand 26. November 2024;

Ubrige Zahlen aus: Stadt Cham, Statistik Kommunal 2023
des des Bayerischen Landesamtes flr Statistik)
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Entwicklung des Untersuchungsgebiets
Oben: 1957
Mitte: 1965
Unten: 1985
Darstellung Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.1.9 Lage und Quartiersstruktur

Das Untersuchungsgebiet umfasst auf einer Flache
von insgesamt 37,43 ha die Bereiche nordostlich
der Innenstadt und 6stlich des Schulbergs bis kurz
vor der Bundesstral3e 22 / Ostmarkstral3e, die das
innere Stadtgebiet im Osten begrenzt. Die grofl3en
Solitére eines Mdbelhauses direkt westlich der Bun-
desstral3e liegen nicht mehr im Untersuchungsge-
biet.

Die sldliche Begrenzung bildet weitgehend die
Bahnlinie Schwandorf — Furth im Wald, im Norden
verlauft die Abgrenzung des Untersuchungsgebie-
tes innerhalb der dort befindlichen Wohngebiete
der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts, entlang
der Parkstral3e, Possener Strafl3e und Osserstralie.
Durch das Gebiet verlaufen Hauptverbindungsstra-
Ren von der Innenstadt nach Osten mit der Further
Stralle und der Rachelstralle. Die Further Stralle
war historisch die einzige Verbindung nach Osten,
ihr heutiger Trassenverlauf entspricht nach wie vor
dem, der in der Kartierung der Bayerischen Urauf-
nahme von ca. 1840 dargestellt ist.

Der Gebietscharakter ist sehr heterogen, es finden
sich dort alle Bauweisen und Bautypen, die fir Vor-
stddte und Stadtrandgebiete ab der zweiten Half-
te des 20. Jahrhunderts typisch sind. Dies spiegelt
sich auch in den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes, der in dem Gebiet Wohnbauflachen,
gemischte Bauflachen, groRe Grinflachen, ge-
werbliche Bauflachen und Sonderbauflachen zeigt.
Hinsichtlich der Lage, Dichte und nutzungsbeding-
ten Struktur werden daher vier Teilareale unter-
schieden, damit deren Quartierscharakter in der
stadtebauliche Analyse sowie bei der Definition von
Zielen und MalRnahmen praziser beschrieben wer-
den kann.
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Gliederung des Untersuchungsgebietes in Quartiere mit unterschiedlicher Charakteristik 27
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Quartier 1

,Heterogenes Wohnquartier mit Nachverdich-
tungspotential“

Das Gebiet erstreckt sich Uber den &stli-
chen Hang des Schulbergs und weist die
typischen Merkmale eines allgemeinen
Wohngebietes auf, das ab den 1960er Jahren ent-
standen ist und bis in die Gegenwart erganzt wurde.
Neben freistehenden Einfamilienhdusern gibt es
Reihenhduser, Doppelhduser und Mehrfamilien-
hauser im Geschosswohnungsbau. Hinzu kommen
schulische Einrichtungen, die am 6stlichen Rand
des Schulbergs liegen sowie vereinzelte Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebote und eine Alten-
pflegeeinrichtung. Am &stlichen Rand grenzt das
Wohnquartier an die Hauptverkehrsachse der Ra-
chelstralle, hier befindet sich ein Verbrauchermarkt
Eingestreut liegen einige Brachflachen, groRere
Gartengrundstiicke ohne Bebauung sowie grof-
flachige Schilerparkplatze zwischen der Dr.-Mug-
genthaller-Stralle und der Kleemannstral3e, die das
Potential einer stadtebaulichen Entwicklung bzw.
Nachverdichtung haben.

Die rdumliche Grenze zur sldlich anschlieRenden
Altstadt bildet die Trasse der Bahnlinie Schwandorf
— Furth im Wald, die hier im ehemaligen Stadtgra-
ben der historischen Stadtbefestigung verlauft.

Quartier 2

»Wohnquartier ohne Pufferzonen

In Quartier 2 setzt sich der Charakter eines allge-
meinen Wohngebiets, das ab den 1960er Jahren
entstanden ist, am noérdlichen Rand des Unter-
suchungsgebietes fort. Eine Unterbrechung zu
den Wohngebieten in Quartier 1 besteht durch
die groRflachige Anlage des Landratsamtes, die
Quartier 3 zugeordnet wird. In Quartier 2 Uber-
wiegen frei stehende Einfamilienhduser neben
einigen zweigeschossigen Mehrfamilienhausern.
Das gartengepragte, durchgriinte Quartier 2 wird

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

Quartier 1, Luftbild aktuell
Darstellung Bayerische Vermessungsverwaltung
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Quartier 2, Luftbild aktuell
Darstellung Bayerische Vermessungsverwaltung

Quartier 3, Luftbild aktuell
Darstellung Bayerische Vermessungsverwaltung
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an seinen Randern durch die umgebenden Struktu-
ren sehr ,hart” begrenzt, es gibt keine Pufferzonen
zu den gewerblich gepragten Anschlussbereichen.
Im Osten und Suden grenzen die groRen Baukor-
per eines Mdbelhauses und Hallen verschiedener
Gewerbebetriebe unvermittelt an, im Norden vier-
geschossige Mehrfamilienhduser in freistehender
Zeilenbauweise.

Im Flachennutzungsplan sind die Flachen, entge-
gen der einheitlich wirkenden Wohnbebauung, nur
teilweise als Wohnbauflachen, ansonsten als ge-
mischte Bauflachen, gewerbliche Bauflachen und
Sonderbauflachen dargestellt.

Quartier 3

,»GrolRe regionale Freizeit- und Gemeinbedarfs-
einrichtungen*

Im Zentrum des Untersuchungsgebiets befindet
sich auch eine Konzentration bedeutsamer offent-
licher Einrichtungen, die Uber das Stadtgebiet hi-
naus fur die gesamte Region Bedeutung haben.
Einrichtungen mit Schwerpunkt Freizeit, Kultur
und Sport sind das Stadion, der Festplatz sowie
die unmittelbar jenseits der Gebietsabgrenzung
des Untersuchungsgebiets liegende Stadthalle.
AuRerdem sind das Landratsamt und das Robert-
Schuhmann-Gymnasium wichtige regionale Ein-
richtungen. Diese nehmen alle groe Areale in
Anspruch und liegen Uberwiegend direkt an der Ra-
chelstral®e, einer Hauptverbindung der Innenstadt
nach Osten und zur Ubergeordneten Bundesstralie.
Die Gebaudekorper sind entsprechend ihrer Funkti-
on groR3e, freistehende Solitare.

plan&werk ~ —————— VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

29



30

ANALYSE

Quartier 4

»Gewerbegebiet in Transformation zum Dienst-
leistungsstandort*

Der suddstliche Bereich des Untersuchungsgebiets
umfasst ein Gewerbegebiet, das ab den 1970er
Jahren erschlossen wurde. Zwischen Altenstadter
Stralle und der Trasse der Bahnlinie Schwandorf
— Furth im Wald ist der rein gewerbliche Charak-
ter noch weitgehend erhalten. Hier befindet sich
als zentrale Anlaufstelle der regionalen Landwirte
das weitlaufige Gelande der ,Baywa“ mit Getrei-
despeicher, Landmaschinenhandel, Tankstelle und
dem Handel mit Produkten des landwirtschaftlichen
Bedarfs. Daneben liegt ein grofierer Gebaudekom-
plex eines fleischverarbeitetenden Betriebs. Im &st-
lichen Abschnitt sind einige weitgehend unbebaute
Flachen in den Besitz der Stadt tibergangen und
liegen brach oder werden als Baustofflagerflachen
zwischengenutzt. In diesem Bereich verspringt die
Gebietsabgrenzung nach Suden Uber die Bahn-
trasse auf den Bereich der Freiflachen des neuen
Ausbildungszentrums um den ,Campus Cham* und
die staatliche Berufsschule sowie die anliegenden
Freiflachen um Kanu-Verein Graf Luckner. Diese
Erweiterung soll die Mdoglichkeit der Einrichtung
einer bisher nicht vorhandenen Wegeverbindung
in Stid-Nord-Richtung zur Uberwindung der Gleise
fordern, um die Erganzung o&ffentlicher Nutzungen
auch nordlich der Bahnlinie zu starken.
Insbesondere sidlich und ndérdlich entlang der
Further StralRe haben zahlreiche Gewerbebauten
in der jungeren Vergangenheit eine Transformation
hin zu Dienstleistungsstandorten erfahren. Oftmals
in Zweitnutzung ehemaliger Gewebebauten befin-
den sich hier heute 6ffentliche Nutzungen, wie das
Gesundheitsamt oder Jugendzentrum sowie zahl-
reiche medizinische und soziale Dienstleistungs-
angebote mit Arztpraxen, Physiotherapie, Thera-
piezentrum, ambulantem Pflegedienst Tagespflege
sowie die Geschaftsstelle des Bayerischen Roten
Kreuzes.
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Die Bebauung in dem Bereich ist Uberwiegend
durch funktionale gewerbliche Zweckbauten und
Lagerhallen gepragt. Die &stlich des Untersu-
chungsgebiet direkt angrenzenden Baukdrper ei-
nes Mobelhauses sowie der Getreidespeicher am
sudlichen Rand haben aufgrund ihrer Geb&audeho-
he eine landschaftspragende Fernwirkung.

Fazit Quartiersstruktur

Den Quartieren kommen im gesamtstadtischen
Kontext eine Vielzahl unterschiedlicher Funktionen
zu. Herauszustellen ist insbesondere die Konzen-
tration wichtiger offentlicher Einrichtungen fiir Ver-
anstaltungen im Freizeit-, Sport- und Kulturbereich
von regionaler Bedeutung. Daneben wird den Be-
reichen Wohnen, Bildung (Robert-Schumann-Gym-
nasium, Campus-Cham und Berufsschule), Ver-
waltung, Dienstleistung und Gewebe, jeweils lokal
konzentriert besondere Relevanz beigemessen. Im
Bereichen mit gewerblichen Schwerpunkt haben
Transformationsprozesse hin zu immer extensive-
rer gewerblicher Nutzungen bis hin zu Brachen und
Uberformung mit héheren Dienstleistungsnutzun-
gen und hoherer Dichte eingesetzt. Diese gilt es
weiter zu steuern und zu starken.

Das Untersuchungsgebiet stellt somit verschie-
denste, raumlich variierende Anforderungen an
eine mdgliche bauliche Entwicklung.
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Quartier 4, Luftbild aktuell
Darstellung Bayerische Vermessungsverwaltung
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QUALITATEN UND POTENTIALE

1.2.1 Ortsstruktur, Gebaude und Wohnen

Das Quartier 1 im westlichen Teil des Untersu-
chungsgebietes umfasst eine typische Stadter-
weiterung der zweiten Halfte des 20. Jahrhun-
derts. Dabei sind nahezu alle Typologien von
Wohngebauden vorhanden, die seit der zwei-
ten Halfte des 20. Jahrhunderts verbreitet sind:
Von bis zu viergeschossigen Mehrfamilienh&u-
sern, teilweise in Zeilenbauweise Uber Reihen-
hauser und freistehende Ein- und Zweifamili-
enhauser mit Gartengrundstiick bis zu kleinen
Stadtvillen. Dementsprechend ist auch ein brei-
tes Spektrum von Bewohnerinnen und Bewoh-
nern aus unterschiedlichen sozialen Schich-
ten in dem innenstadtnahen Quartier vertreten.
Die Architektur ist entsprechend ihrer Entstehungs-
zeit Uberwiegend einfach und zweckmaRig. Die
stadtebaulichen Strukturen sind ebenfalls weitge-
hend durch die charakteristischen Leitbilder der
1960er und 70er Jahre bestimmt, die der Bebau-
ungsplan ,bei den Gymnasien“ widerspiegelt, der
fur weite Teile des Quartiers 1 Giltigkeit hat.

Das Quartier erstreckt sich uber die suddstlichen
Auslaufer des Kalvarienbergs und bietet den Be-
wohnern teilweise reizvolle Aussicht und Blickbe-
ziehungen in das 6stliche Stadtgebiet von Cham
sowie die attraktiven Landschaftsraume der Rege-
nauen und des Bayerischen Waldes.

Der Bereich wird in Cham auch als ,Schulberg” be-
zeichnet, da sich im unmittelbaren Anschluss bzw.
teilweise im Gebiet zahlreiche Bildungseinrichtun-
gen konzentrieren, die fur die Stadt Cham und die
Region wichtige Bedeutung haben. Daneben finden
sich dort wohngebietstypische Einrichtungen wie
ein Altenpflegeheim, Kinderbetreuungseinrichtun-
gen oder ein Nahversorgungsmarkt.

Im Stden, am Ful des Kalvarienbergs, grenzt das
Gebiet unmittelbar jenseits der Bahntrasse an die
historische Altstadt. Das Stadtzentrum liegt somit in
naher fuBllaufiger Entfernung. Wohnen in Innenstadtnéhe in Quartier 1
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Im Quartier 1, wie auch im Ubrigen Bereich des 1
Untersuchungsgebietes, gibt es keine Denkma-
le gemal® der Denkmalliste. Im unmittelbaren An-
schluss westlich der Dr.-Muggenthaler-Stralle liegt
jedoch der Stadtfriedhof, dessen gesamte Anlage
sowie verschiedene dort befindliche Gebaude als
Baudenkmale gelistet sind. Ortsbildpragende his-
torische Geb&dude gibt es nur vereinzelt, sie lie-
gen meist im sudlichen Abschnitt, in der Nahe zur
historischen Innenstadt und sind Anfang des 20.
Jahrhunderts errichtet. Die Gbrigen Gebaude wer-
den aufgrund ihrer einheitlichen Entstehungszeit
und gestalterischen Auspragung Uberwiegend als
fur dieses Stadtquartier stadtstrukturpragend ein-
gestuft, einige Gebaude kénnen aufgrund ihrer Di-
mensionierung bzw. Gestaltung auch als strukturell
unangepasst betrachtet werden, wie zum Beispiel
eine gréRere Wohnanlage an der Jahnstral3e oder
zwei viergeschossige Mehrfamilienwohnhduser an
der Parkstral3e.

Eine stadtstrukturelle Qualitat in Quartier 1 ist das
Potential von stadtebaulichen Nachverdichtungen
auf Flachen unterschiedlicher Qualitat und Grol3e.
So besteht im Bereich des im stadtischen Besitz
befindlichen Schilerparkplatzes eine Flache mit
Entwicklungspotential fir grofRere zusammenhan-
gende offentliche Nutzungen, wohingegen mehrere
Bauliicken am nach Osten abfallenden Hang eher
das Potential fur eine Nachverdichtung mit Woh-
nungsbau haben.

Viele Wohngebaude sind sind mittlerweile ,in die
Jahre gekommen® und haben Aufwertungspotential
durch bauliche und insbesondere auch energeti-
sche Sanierungsmalnahmen.

Das Quartier 2 setzt im norddstlichen Bereich
des Untersuchungsgebiets die Strukturen un-
terschiedlicher Typologien des Wohnungsbaus
von Quartier 1 fort, ist jedoch durch den Verlauf
der Rachelstral3e und die baulichen Anlagen um

Wohnbebauung der 1970er Jahre in Quartier 1
(Pfarrer-Lukas-Straf3e)

33

plan&werk ~ —————— VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS



34

ANALYSE

das Landratsamt davon raumlich abgeschnitten.
AuBBerdem liegt das Quartier abseits der Stadthi-
gel in der Ebene der Regenauen ohne Blickbe-
ziehungen in die Umgebung. Die Gebaude sind
Uberwiegend etwas junger als in Quartier 1 und
starker durch freistehende Einfamilienhduser mit
Gartengrundstiicken gepragt. Auffallig ist in die-
sem kleinen, gartengepragten Wohnquartier der
scharfe, unvermittelte Kontrast zu den umgeben-
den stadtebaulichen Strukturen auf allen Seiten:
Im Osten schlielen die massiven, hohen Ge-
baudekorper eines Mobelhauses, teilweise
mit nur wenigen Metern Abstand direkt an die
freistehenden, eingeschossigen Wohnhau-
ser und dominieren mit lhrer Baumasse auch
die Blickbeziehungen innerhalb des Quartiers.
Im Siddwesten, Siden und Sidosten schlief3en
gewerbliche Nutzungen mit grolRen Lagerhallen,
Betriebsgebduden und Uberwiegend Abstell- und
Lagerflachen an, die einen erheblichen Kontrast
zum Charakter des Wohngebietes darstellen.

unbebaute, potentielle Entwicklungsflache in Quartier 2
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Im Westen grenzen die bereits erwahnten grof3fla-
chigen Strukturen des Landratsamtes und seines
Umfeldes an. Im Norden, jenseits des Untersu-
chungsgebietes, setzt sich zwar die Wohnnutzung
fort, die Baustrukturen mit mehrgeschossigen
Gebaduden in Zeilenbauweise auf offenen Grund-
sticken weichen jedoch von der Kleinteiligkeit im
Quartier 2 deutlich ab.

Die Bebauung im Quartier 2 kann aufgrund ihrer
einheitlichen Auspragung als stadtstrukturpragend
eingestuft werden, einige kleinere Nebengebaude
sind Relikte friiherer landwirtschaftlicher Nutzung
und kénnen als ortsbildpragend betrachtet werden.

Innerhalb von Quartier 2 gibt es nur eine unbebau-
te, potentielle staddtebauliche Entwicklungsflache im
Grenzbereich zu den Nutzungen des Mdbelhauses,
die aktuell als privater Garten genutzt ist. Im Fla-
chennutzungsplan ist der Bereich als Gewerbefla-
che dargestellt, eine kiinftige Nutzung als Wohn-
bauflache scheint jedoch auch begriindbar. An das
Quartier 6stlich angrenzende Gewerbeflachen kon-
nen kinftig im Zuge von Nutzungsanderungen auch
als Wohn- oder Dienstleistungsflachen weiterentwi-
ckelt werden.

Quartier 3 liegtim Zentrum des des Untersuchungs-
gebiets entlang der Rachelstral’e, der Hauptver-
bindung aus der Innenstadt in Richtung Osten und
Norden. Es ist am Ende des 20. Jahrhunderts ge-
pragt durch ein ,Vorricken" stadtischer Funktionen
aus der Kernstadt auf freie, gut angebundene in-
nenstadtnahe Flachen. Nach baulichen Hochwas-
serschutzmafBnahmen standen die ehemaligen
Uberschwemmungsgebiete in den Regenauen fiir
eine Bebauung zur Verfigung und konnten mit
flachenintensiven Nutzungen belegt werden, die
fur die Stadt und die gesamte Region von Bedeu-
tung sind. Das Sportstadion, der Festplatz und das
Landratsamt liegen innerhalb des Untersuchungs-
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Das Landratsamt mit parkartig gestalteten Freifldchen in Quartier 3
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gebiets, im unmittelbaren Anschluss folgen wei-
tere offentliche Nutzungen mit gro3em Flachen-
bedarf, wie Stadthalle, Feuerwehr, E-Werk oder
Stadtwerke.

Die Bebauung der groRRen offentlichen Gebau-
de folgt Uberwiegend einem anspruchsvollen
Gestaltungsbild der jeweiligen Zeitstellung. Da
es sich nicht um stadtbildprdgende Gebaude
im historischen Sinne handelt werden diese im
Analyseplan als ,grof3e Solitare* kategorisiert.
Zudem hat Quartier 3 einen durchgriinten Cha-
rakter, der durch die teilweise parkartig ange-
legten Freiflachen der groRen Solitare gekenn-
zeichnet ist. Durch die Lage in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Brunnendorf am Rand der
Altstadt kommt dem Bereich eine stadtebauli-
che ,Gelenkfunktion® zu.

Das grof3e Potential der Entwicklung von Quar-
tier 3 liegt neben der Starkung des Stadions als
regionaler Schwerpunkt sportlicher Veranstal-
tungen durch den Neubau einer Tribline auch
auf der moglichen, ggf. langfristigen Umnut-
zung des Festplatzgelandes und des gegen-
Uberliegenden GroRparkplatzes. Daneben kann
die weitere ErschlieBung und Verkniipfung der
Grinraume gestarkt werden.

Quartier 4 liegt im Osten des Untersuchungs-
gebiets entlang der historischen Hauptverbin-
dung aus der Innenstadt in Richtung Osten - der
Further Stral3e - sowie die sudlich davon liegen-
den Regenauen.

Die Holzverarbeitung und der Holzhandel prag-
ten in friheren Zeiten die Stadt Cham. Im Be-
reich der Regenauen 0stlich der Altstadt waren
historisch die Holzldnden an denen die aus
Baumstammen gebildeten FI6Re anlegten und
zum Weitertransport auf dem Landweg aus
dem Fluss geholt wurden.

Seit der Mitte des 20. Jahrhunderts ist der Be-
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reich gepragt durch ein ,Vorriicken* gewerbli-
cher Funktionen aus der Kernstadt auf freie, gut
angebundene Flachen vor der Stadt. Auch hier
standen nach HochwasserschutzmalRnahmen
Flachen auf ehemaligen Uberschwemmungs-
gebieten in den Regenauen zur Verfligung
und konnten mit flachenintensiven gewerbli-
chen Nutzungen belegt werden, fir die in der
Innenstadt kein Platz zur Verfligung stand.
Eine weitere Flachenausweitung des Gebiets
ist durch die Barrieren der Umgehungsstral3e /
BundesstralRe 22 im Osten und die Bahntras-
se der Bahnlinie Schwandorf — Furth im Wald
im Sltden begrenzt. Eine Entwicklung fand da-
her in der jingeren Vergangenheit eher durch
eine inhaltliche Qualitatssteigerung statt, indem
auf mehreren ehemals gewerblich genutzten
Flachen ein Transformationsprozess zu einem
Dienstleistungsstandort, insbesondere im me-
dizinischen/sozialen Bereich stattgefunden hat.
Die Bebauung besteht zum groRRen Teil aus Ge-
werbehallen und gewerblichen Zweckbauten
oder einfachen betrieblichen Verwaltungsge-
bauden, die in der Regel von nahezu vollflachig
versiegelten als Lager- oder Parkplatz genutz-
ten Freiflachen umgeben sind. Einige wurden
in den vergangenen Jahren fiir Dienstleis-
tungsangebote oder offentliche Einrichtungen
umgenutzt, wie das Gesundheitsamt, Jugend-
zentrum, Arztpraxen, Physiotherapie, Therapie-
zentrum oder ambulanter Pflegedienst.

Ein grofles Potential des Quartiers liegt in der
weiteren Transformation von Gewebeflachen zu
Dienstleistungsflachen. Insbesondere die rdum-
liche und inhaltliche Anbindung an den neuen
Bildungsstandort um den ,Campus Cham* sud-
lich der Bahnlinie birgt groRes Entwicklungspo-
tential. Nordlich der Bahntrasse befinden meh-
rere zusammenhangende Grundstiicke bereits
im Besitz der Stadt Cham, die zur potentiellen
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Anknulpfung und Erganzung des Bildungsstand-
ortes geeignet sind, wenn eine Verbindung tber
die Bahntrasse geschaffen wird.

Kinftig kann zudem das Gestaltungsbild des
Quartiers durch Abrisse und Neubebauung und
Begrinung im Zuge von Nutzungsanderungen
eine Qualitatssteigerung erfahren und den Be-
reich als Bildungs-, Dienstleistungsstandort
starken.

Wohnen und Innenentwicklung

Die Quartiere 1 und 2 des Untersuchungsge-
bietes Ubernehmen wichtige Wohnfunktionen
am Rande der Innenstadt. Aufgrund ihrer La-
gegunst (zentral, Uberwiegend ruhig, griin und
mit attraktiven Blickbeziehungen), Infrastruk-
tur und Anbindung sind sie gute Standorte fir
alle Bevolkerungsgruppen und Wohnformen.
Das Spektrum an unterschiedlichen Wohnan-
geboten ist sehr grof3. Innenstadtnahe Wohn-
angebote befinden sich in den Mehrfamilien-
wohnhausern an der Pfarrer-Lukas-Straf3e und
ParkstraRe. In guter Durchmischung gibt es
dort, sowie auch in der Posener Stral’e, Os-
serstralle und Hohenbogenstraflte Einfamilien-
hauser als Reihenhduser oder freistehend auf
Gartengrundstiicken.

In der stidlichen Pfarrer-Lukas-Stral3e, Dr.-Mug-
genthaler-StraRe und JahnstralRe findet sich
zunehmend gehobenes Wohnen und Familien- -
wohnen in freistehenden Hausern mit teilweise ?
grof3zuigigen Gartengrundstiicken.

Der Erhalt und ggf. Ausbau des Standortes des
Seniorenwohnheims in der Pfarrer-Lukas-Stra-
Re in attraktiver Hanglage starkt die Durchmi-
schung mit unterschiedlichen Wohnformen und
fordert die Teilhabe &lterer Menschen am stadti-
schen Leben in zentrumsnaher Lage.

Die relativ groRen Flachen mit Entwicklungspo-

Medizinische Dienstleistungen in Quartier 4

- =
| L

Bildungseinrichtung am Schulberg in Quartier 1
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1 tential, insbesondere auf dem Schulerparkplatz an
der Dr.-Muggenthaler-Stral3e , haben Potential zur

Nachverdichtung, um die Mischung aus 6ffentlichen
Einrichtungen und Wohnen zu starken.
Im Bereich Kleemannstralte und Pfarrer-Lukas-
Stralle gibt es Baullicken, die am erschlossenen
StralRenraum liegen und Uberwiegend mit Gehdl-
zen bestanden sind. Hier besteht das Potential der
Nachverdichtung von Wohnhausern mit attraktivem
Freiraumbezug.
Um die Qualitdt der preiswerten und funktionalen
Wohnangebote der Gebdude der zweiten Halfte
des 20. Jahrhunderts auch langfristig zu sichern,
sind grofl3enteils Modernisierungsmaf3nahmen der
Gebaudehdlle und Technik notwendig, insbesonde-
re was energetische Sanierung angeht. Auch eine
Starkung des Freiraumbezugs durch Erganzung
von Balkonen und Aufwertung der umgebenden
Freiflachen hat das Potential die Quartiere attrak-
tiver zu machen und als innenstadtnahen Wohns-
tandort weiter zu entwickeln.

Wahrend in Quartier 3 kinftig der Schwerpunkt auf
groRen, offentlichen Nutzungen bleiben wird, ist Wohnen mit attraktiven Blickbeziehungen in Quartier 1
auch in Quartier 4 kinftig eine Weiterentwicklung
der Wohnfunktion vorstellbar, wenn durch verstark-
te Transformationsprozesse vom Gewerbe- zum
Dienstleistungsstandort auch das Umfeld fir zu-
satzliche Wohnangebote vertraglicher wird. Insbe-
sondere Angebote fiir studentisches Wohnen sind
hier aufgrund der Nahe zu den bestehenden und
erweiterbaren Bildungseinrichtungen um den ,Cam-
pus Cham® ein zukunftstrachtiges Thema, wenn
eine Wegeverbindung zur Uberwindung der Bahn-
trasse geschaffen wird.

Mehrfamilienwohnen mit attraktiven Freiflachen

38
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1.2.2 Offentlicher Raum und Freirdume

Die teilweise eingegriinte FuRwegeverbindung vom
Schulberg Uber den Schulbusparkplatz und die Frei-
flachen der neuen Stadthalle bis zur Further Stra-
Re hat das Potential durch eine Qualifizierung die
Quartiere des Untersuchungsgebiets im Sinne einer
Achse starker zu verbinden. Diese reicht als zentra-
le FuRwegeverbindung der nérdlichen Innenstadt
vom Bahnhof bis zu den neuen Bildungseinrich-
tungen um den ,Campus Cham*“ an der Badstral3e.
Vorhandene und zu ergadnzende ,grune Trittsteine"
kénnen diese Verbindung starken und schaffen eine
Vernetzung der Grinrdume untereinander.
Bestandteil dieser Vernetzung sind auch innerstad-
tische Grinanlagen mit Aufenthaltsqualitat in un-
mittelbarer Nachbarschaft zum Untersuchungsge-
biet. Dies ist zum einen die neue parkartige Anlage
auf der Tiefgarage der Stadthalle mit zahlreichen
Sitzmdglichkeiten und hoher Aufenthaltsqualitét.
AuRerdem grenzt im Westen der Stadtfriedhof. Der
kreuzformig angelegte Friedhof ist in seinem nord-
lichen, ,alten“ Teil als Gesamtanlage ein Baudenk-
mal, das die Friedhofskapelle, diverse Grabstatten
und Mausoleen, steinerne Denkmale, Kreuzigungs-
gruppen und Teile der Friedhofsmauer umfasst.
Die Fortsetzung der Wegeverbindung in Richtung
Bahnhof flhrt weiter Uber den Stadtpark bzw. die
parkartigen Freiflachen des Redemptoristen-Klos-
ters.

Auch die offentlich zuganglichen Freiflachen des
Landratsamtes sind parkartig gestaltet, bieten Auf-
enthaltsqualitat auf kleinen Sitzgruppen und Ban-
ken und bilden innerhalb des Untersuchungsge-
biets eine der Grinflachen, die als Erholungsflache
dienen.

Das Gelande des Stadions ist zur Rachelstralie

und ParkstralRe von einer zusammenhangenden
Geholzgruppe gesdumt und hat das Potential einer

plan&werk

Parkanlage auf der Tiefgarage an der Riickseite der Stadthalle
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grinplanerischen Aufwertung. AuRerdem ist der ge-
plante Neubau einer Haupttriblne eine wesentliche
Aufwertung der regional wichtigen Sportanlage.

Im auBersten Sudosten umfasst der Umgriff des
Untersuchungsgebiets die naturnahen Uferberei-
che des Regen um das Gelénde des Kanu-Clubs
Graf Luckner. Hier befindet sich auch ein Wohnmo-
bilstellplatz in eingegrinter, attraktiver Lage, jedoch
mit gestalterischem und funktionalem Aufwertungs-
potential.

Die teilweise eingegriinte FuRwegeverbindung vom
Schulberg Uber den Schulbusparkplatz und die Frei-
flachen der neuen Stadthalle bis zur Further Stralke
hat das Potential einer gestalterischen und funktio-
nalen Aufwertung und Erganzung der Begriinung.
Direkt angrenzend an das Untersuchungsgebiet
liegt die neue parkartige Anlage auf der Tiefgara-
ge der Stadthalle mit zahlreichen Sitzmdglichkeiten
und hoher Aufenthaltsqualitat. Aul3erdem grenzt im
Westen der Stadtfriedhof. Der kreuzférmig angeleg-
te Friedhof ist in seinem nordlichen, ,alten” Teil als
Gesamtanlage ein Baudenkmal, das die Friedhofs-
kapelle, diverse Grabstatten und Mausoleen, stei-
nerne Denkmale, Kreuzigungsgruppen und Teile
der Friedhofsmauer umfasst. Seine Durchwegung
hat im FuRBwegenetz Uber den Schulberg Bedeu-
tung und er bietet als grofRe innerstadtische Grin-
anlage Aufenthaltsqualitdt in unmittelbarer Nach-
barschaft zum Untersuchungsgebiet.

Viele Garten und private Freiflachen der Wohnge-
baude im Untersuchungsgebiet haben eine hohe
Freiraumqualitat, da sich auf vielen Grundstiicken
Uber rund funf Jahrzehnte ein stattlicher Baumbe-
stand sowie Uppige Gartengestaltung entwickelt ha-
ben und tragen mafgeblich zur Biodiversitat in den
Ostlichen Stadtquartieren bei.

Dagegen weisen die privaten Freiflachen der ge-
werblich genutzten Anwesen haufig erhebliches
Potential hinsichtlich Entsiegelung, Begriinung und
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verbesserter gestalterischer Wirkung in den o6ffent-
lichen Raum auf.

Die Stral’en- und Platzrdume haben im gesamten
Untersuchungsgebiet an vielen Stellen bauliches
und insbesondere gestalterisches Aufwertungspo-
tential. Dies gilt insbesondere entlang der Haupt-

Die Durchwegeung des Friedhofs ist Teil einer attraktiven Ful3-
wegeverbindung im ndérdlichen Innenstadtgebiet

Regenufer am Kanu Club Graf-Luckner
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verkehrsachse RachelstraRe und ihren Einmin- 1
dungsbereichen zur Parkstrafl3e und der Nunstinger

Stralle im Umfeld der Bushaltestellen und der Ein-

fahrt zum anliegenden Verbrauchermarkt.

Der Festplatz ist die groRte zusammenhangen-
de unbebaute Flache im Untersuchungsgebiet. Er
dient als Multifunktionsplatz in Innenstadtndhe und
es finden neben dem regelmallig abgehaltenem
Volksfest, Frihlingsfest und Chamlandschau auch
diverse Einzelveranstaltungen wie Zirkus, Sam-
melplatz der BR-Radltour, Vereidigungen von Bun-
deswehrsoldaten oder die Nutzung als Verkehrs-
Ubungsplatz statt. Seine Oberflachengestaltung
und die Ergdnzungsbauwerke wurden vor ca. zwei
Jahrzehnten angelegt. Aul3erhalb der Veranstaltun-
gen wird er einen GroRteil des Jahreslaufs nur als
Parkplatz und Abstellflache fiir GroRgerat genutzt.
Langfristig konnte er das Potential zu einer ho-
herwertigeren beispielsweise baulichen Nutzung
mit groBem Platzbedarf in Innenstadtndhe bieten,
wenn flr die Abhaltung der Feste eine gut geeigne-
te Ersatzflache zur Verfligung steht.

Pflegeeinrichtung im Wohngebiet an der Pfarrer-Lukas-Stral3e
Weitere grof3e zusammenhangende Flachen mit
gegebenenfalls kirzerfristigerem  Entwicklungs-
potential fir hoherwertigere Nutzungen sind der
dem Festplatz gegenlberliegende Grol3parkplatz
stdlich der Further StralRe sowie die Flachen der
Schilerparkplatze an der Kleemann- bzw. Dr.-Mug-
genthaler-Stral3e.

Attraktive Freiflichengestaltung am Landratsamt 41
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1.2.3 Offentliche Einrichtungen, Dienstleistun-
gen und Gewerbe

Eine groRe Qualitat des gesamten Untersuchungs-
gebietes ist seine Nahe zu fast allen stadtischen
Angeboten, von denen einige mit zentralen Funkti-
onen auch innerhalb des Gebiets liegen, insbeson-
dere in Quartier 1, 3 und 4.

In Quartier 1 bzw. den direkt angrenzenden Berei-
chen am Schulberg befindet sich ein umfangreiches
Angebot an o6ffentlichen Dienstleistungen, Gberwie-
gend im Bereich Bildung. Die Konzentration un-
terschiedlicher Schulen, Ausbildungsstatten sowie
Betreuungseinrichtungen am Schulberg fiihrt eine
grofRe Zahl von Kindern und Jugendlichen Chams
und der regionalen Umgebung regelmafig an die-
sen Ort.

Neben den unterschiedlichen Bildungseinrichtun-
gen finden sich, teilweise in direkter Nachbarschaft
zum Untersuchungsgebiet weitere o6ffentliche Ein-
richtungen wie das ,Jobcenter” der Arbeitsagentur,
das Verwaltungsgebaude der AOK, der stadtische
Friedhof oder das Hallenbad. Etwas weiter westlich
liegt der Komplex des Kreiskrankenhauses ,Sana-
Kliniken Cham®.

Fir die Nahversorgung der ansonsten Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Quartiere 1 und 2 gibt
es an der Rachelstrale zwei Verbrauchermarkte,
auRRerdem einen Imbiss und ein Backereicafé am
nordwestlichen Rand von Quartier 1 sowie eine
Gaststatte an der ParkstraRe gegeniber des Sta-
dions. Zudem bietet die Tankstelle an der Further
Stral3e, inshesondere aulRerhalb der normalen Ge-
schéaftszeiten, ein kleines Sortiment der Nahversor-

gung.

Der Schwerpunkt in Quartier 3 liegt auf groRfla-
chigen Veranstaltungsorten mit dem Stadion, dem
Festplatz sowie der direkt anliegenden Stadthalle.
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Diese Sport-, Freizeit- und Kultureinrichtungen ha-
ben Uber das Stadtgebiet von Cham hinaus Bedeu-
tung fir die gesamte Region.

Der Neubau einer Tribline im stadtischen Stadion
hat das Potential einer deutlichen Aufwertung der
regional wichtigen Sportstatte.

Die vorgesehene Integration einer neuen Kinder-
tagesstatte kann den grundsétzlich vorhandenen
Bedarf weiter befriedigen. Die Ausrichtung auf den
Schwerpunkt Sport ist ein potentiell gefragtes Al-
leinstellungsmerkmal in der Region.

Daneben liegen hier und im angrenzenden Quar-
tier 4 mehrere Behorden und 6ffentlichen Einrich-
tungen. Dies sind neben dem Landratsamt das
Amt fur Auslanderwesen, das Gesundheitsamt, die
Kreiseinsatzzentrale des Brand- und Katastrophen-
schutzes, die Geschaftsstellen des Bayerischen
Roten Kreuzes, das Jugendzentrum, der Kindergar-
ten ,Landkreismause* sowie in unmittelbarer Nach-
barschaft des Untersuchungsgebietes das Techni-
sche Hilfswerk, die Freiwillige Feuerwehr und die
Stadtwerke Cham.

AuRerdem sind hier zahlreiche Dienstleister ange-
siedelt, die haufig die Raumlichkeiten oder Gebau-
de ehemaliger Gewerbe- oder Handwerksbetriebe
nutzen. Hierbei sind im Umfeld des Gesundheits-
amtes vor allem viele Dienstleistungen im medizi-
nischen Bereich vorhanden, wie eine Privatklinik,
mehrere Arztpraxen, Therapiezentrum mit Logopa-
die, Physiotherapie, Ergotherapie etc. oder ein am-
bulanter Pflegedienst.

Weitere Dienstleistungsangebote sind ein Fitness-
studio, eine Fahrschule, eine Autowerkstatt und ein
Gebaudereinigungsbetrieb.

Im sudlichen Bereich von Quartier 4 ist der ge-
werbliche Charakter noch starker ausgepragt.
Insbesondere flir die regionalen Landwirte finden
sich hier Angebote im Umfeld der Altenstadter
StraBe. Neben der ,Baywa“ mit Getreidespei-

plan&werk



ANALYSE

cher, Tankstelle und Verkauf von landwirtschaft- 1
lichen Maschinen und Bedarf sind hier drei wei-

tere Landmaschinen- und Motorgeratehandler.
Darlber hinaus gibt es eine weitere Tankstelle so-
wie einen fleischverarbeitenden Betrieb mit ange-
schlossenem Wurst- und Fleischwarenverkaufs-
markt.

Unmittelbar dstlich angrenzend an Quartier 4 befin-
den sich mehrere Verkaufsgebaude eines Mdbel-
hauses sowie ein Sozialkaufhaus und einen Rest-
posten-Discounter.

Zwei grolte, zusammenhangende, ehemals ge-
werblich genutzte Grundstliicke am slddstlichen
Rand der Altenstadter StraRe sind im Besitz der
Stadt Cham und liegen brach bzw. werden als La-
gerflachen zwischengenutzt. Sie konnen als Po-
tentialflachen einer Entwicklung und Verbindung
zu den Bildungseinrichtungen um den ,Campus
Cham” sudlich der Bahntrasse betrachtet werden. Neubau der Staatlichen Berufsschule an der BadstraRe im
Am auBersten, sidwestlichen Abschnitt des Unter- Umfeld des "Campus Cham"
suchungsgebietes, liegt jenseits der Bahntrasse am

Regenufer auch das attraktive Freigelande mit Ver-

einsheim des Kanu Club Graf Luckner mit angren-

zendem Wohnmobilstellplatz.

Insgesamt haben die Angebote an Verwaltungs- Bil-
dungs- und privaten Dienstleistungs-einrichtungen
sowie Veranstaltungsorten fiir Sport, Freizeit und
Kultur im gesamten Untersuchungsgebiet Uber-
wiegend eine starke zentrale Funktion. Sie richten
sich an die Bewohnerinnen und Bewohnern der
Stadt Cham, des Landkreises Cham sowie teilwei-
se auch der gesamten suddstlichen Oberpfalz und
der tschechischen Grenzregionen. Es besteht ein
grolles Potential der weiteren Transformation zum
Dienstleistungsstandort, insbesondere im Zusam-
menhang mit der Weiterentwicklung des Bildungs-
standortes um den ,Campus Cham®. Der Entwick- Neubau der Stadthalle

lungsdruck ist an der Uberformung des Gebiets in

den vergangenen Jahren bereits deutlich ablesbar. 43
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1.2.4 Wegeverbindungen, Verkehr und Parken

FuRwegeverbindungen

Vom Schulberg Uber den Schulbusparkplatz
und die Freiflachen der neuen Stadthalle bis zur
Further Strale besteht eine weitgehend einge-
grinte, separate FulBwegeverbindung, die sich
nach Westen Uber den Friedhof und den Stadtpark
bis zum Bahnhof fortsetzt. Von dieser Verbindung
zweigen FulRwegeanschlisse zu weiteren wichtigen
offentlichen Einrichtungen  wie  Arbeitsamt,
verschiedene Schulen, das neue Altenpflegeheim
am Redemptoristen-Kloster, das Krankenhaus und
in Richtung historische Altstadt ab. In Teilbereichen
hat die Verbindung das Potential einer baulichen
Aufwertung, insbesondere hinsichtlich Gestaltung
und Barrierearmut.

Radverkehr

Da im gesamten Untersuchungsgebiet keine
baulich getrennten Radwege oder abmarkierten
Fahrrad-Schutzstreifen vorhanden sind und der
Radverkehr auch in Cham eine zunehmend
wichtige Rolle spielt, ist das Potential einer
Attraktivitatssteigerung der Angebote fiir den
Radverkehr offensichtlich. Dies gilt insbesondere
in der Rachelstral’e, in der die Radwanderwege
12 und 13 des Naturparks Oberer Bayerischer
Wald verlaufen sowie der Altenstadter Stralle, die
Teil der Streckenfiihrung des Fernradwanderwegs
Jakobus-Radpilgerweg darstellt.

Auf3erdem besteht Potential die Radverbindungen
zum Schulberg und den Bildungseinrichtungen
um den ,Campus Cham“ sicherer und attraktiver
zu machen, da insbesondere zu StoRzeiten die
Gefahren durch das vermehrte Aufkommen des
MIV im Bereich Schulberg erhoht sind.

An vielen Stellen mit hoher Frequenz besteht
zudem Potential mehr zeitgemafe Fahrrad-Abstell-
maoglichkeiten und Ladeinfrastruktur zu errichten.
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OPNV

Das Untersuchungsgebiet ist in das lokale Netz
des offentlichen Personennahverkehrs gut einge-
bunden. Der Bereich um den Schulberg ist durch
die Bushaltestellen ,Fraunhofer Gymnasium®,
.FOS/BOS", LArbeitsamt/Friedhof, .Robert-
Schumann-Gymnasium® und den ,Zentralen
Busbahnhof Gymnasien® erreichbar. Der zentrale
Bereich um das Stadion ist Uber die Bushaltestellen
.Further StralRe / Sparkasse“ sowie ,Landratsamt*
angebunden. In den Uberwiegend gewerblich
gepragten Bereichen im Quartier 3 und 4 sind die
Bushaltestellen ,Further Strale / Gibachstrale"
sowie ,Altenstadter Stral3e / Stidfleisch® vorhanden.
Der Bahnhof in Cham ist ein wichtiger Knoten-
punkt des OPNV in der Region mit taglich
ca. 90 Zughalten wund durchschnittlich ca.
2.000 Ein- und Austeigenden am Tag.
Von den Bushaltestellen im Untersuchungsgebiet
ist er mit verschiedenen Buslinien gut getaktet
erreichbar. Einige Buslinien, die durch das Untersu-
chungsgebiet verlaufen, fahren den Bahnhof direkt
innerhalb von ca. 3 min an. Weitere enden am
zentralen Busbahnhof FloRhafen und der Bahnhof
ist mit einem Umstieg in ca. 15min erreichbar.
AuR3erdem ist der Bahnhof aus dem Untersu-
chungsgebiet (ber eine direkte, durchgriinte
FuBRwegeverbindung von der Stadthalle tber den
Schulberg, Friedhof und Stadtpark erreichbar.

Motorisierter Individualverkehr - MIV

Insgesamt weil’t Cham eine Uberdurchschnittlich
hohe Verkehrszentralitét, insbesondere in Bezug
auf die Kreuzung von drei Bundesstrallen mit
Ubergeordneter ErschlieBungsfunktion fir die
gesamte Region der studdstlichen Oberpfalz auf.
Das Stadtgebiet von Cham ist im Suden, Osten
und Norden durch leistungsfahige und moderne
Umgehungsstralen umgeben, die Teilabschnitte
der Bundesstralen 85 und 22 bilden. Von funf
Anschlussknoten kann sowohl nahezu jeder Punkt
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im Stadtgebiet erreicht werden ohne die Innenstadt
zu durchqueren, als auch die zahlreichen Parkmog-
lichkeiten rund um die Innenstadt.

Die Further Stralte, im spateren Verlauf Rachel-
strale ist eine wichtige Hauptausfallstrale von
der Innenstadt und dem &stlichen Stadtgebiet in
die 6stlichen Vororte sowie zur BundesstralRe 22
und entsprechend stark vom MIV genutzt. Hier
besteht Potential die Fahrgeschwindigkeiten zu
reduzieren, Querungen zu verbessern und die
wichtige Verbindung flr alle Verkehrsteilnehmer
aulerhalb des MIV attraktiver zu machen. Dies
gilt auch fiir die stark frequentierte innerstadtische
Verbindung Parkstrafle zum Schulberg und weiter
in die westliche Vorstadt mit dem Krankenhaus und
dem Bahnhof.

Trotz gesamtgesellschaftlicher Paradigmen-
wechsel hinsichtlich Automobilitat spielt in landlich
gepragten Regionen die Mobilitdt mit dem eigenen
Pkw nach wie vor eine wichtige Rolle. Dementspre-
chend gilt es auch die Wegeverbindungen mit dem
Kfz sicherzustellen und ausreichend Abstellmdg-
lichkeiten bereitzustellen.

Das Potential attraktive Alternativen zu starken
kann trotzdem noch starker ausgeschopft werden.
Intermodalitat kann insbesondere in den Wegebe-
ziehungen von den Schulen und anderen wichtigen
Einrichtungen im  Untersuchungsgebiet zum
Bahnhof gestarkt werden. Dabei sind alle Verkehrs-
mittel zu betrachten, damit Wege vom Auto auf
den Umweltverbund verlagert werden kdnnen bzw.
unndtige Energie- und Raumbeanspruchende
Kfz-Fahrten unterbleiben.

Ruhender Verkehr - Parken

An zentralen Orten und Einrichtungen wird ein
Angebot zum Parken erwartet und steht in der
Regel auch bereit. Im Untersuchungsgebiet

plan&werk

Abschnitt der Wegeverbindung "Band der guten Angebote" am
Schulberg

Die Further Straf3e ist eine wichtige und stark befahrene Ausfall-
stral3e von der Innenstadt ins dstliche Stadtgebiet und zu den
Fernstraf3en
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und unmittelbaren Anschluss gibt es mehrere
Parkhauser, grofflachige Parkplatze sowie
Parkmoglichkeiten im o6ffentlichen Raum und auf
privaten Grundsttcken.

Innerhalb bzw. direkt am Rand des Untersuchungs-
gebiets liegen die kostenpflichtige Parkgarage ,P9
Stadthalle” mit 168 Stellplatzen sowie der kosten-
freie Parkplatz ,P6 Stadion" mit 240 Stellplatzen.
AulRRerdem kann der grof3e Schilerparkplatz an der
Dr.-Muggenthaler-Stralle mit ca. 200 Stellplatzen
kostenfrei genutzt werden.

In der Nahe des Untersuchungsgebiets liegt das
kostenpflichtige Parkdeck ,P7 Schulberg“mit 167
Stellplatzen sowie das kostenpflichtige Parkdeck
.P1 FloBhafen“ mit 649 Stellplatzen, von dem die
Altstadt in wenigen Minuten fulllaufig bequem
erreichbar ist.

In den meisten StralBenrdumen des Untersu-
chungsgebiets sind stralBenbegleitende Parkplatze
vorhanden, die Uberwiegend kostenfrei von
jedermann genutzt werden kdnnen. Hinzu kommen
noch Kunden- und Mitarbeiterparkplatze der
Behodrden, Dienstleister und Handler, die vor fast
jeder Einrichtung ausreichend vorhanden sind.
Teilweise haben die Parkplatze gestalterisches
Aufwertungspotential, insbesondere hinsichtlich
Bepflanzung, der Belage und der Ubersichtlichkeit.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass augen-
scheinlich ein deutliches Uberangebot von
Parkplatzen vorhanden ist. Bei insgesamt ca. 1.500
offentlich nutzbaren Parkplatzen in Parkhausern
und auf GroRparkplatzen (ohne stra3enbeglei-
tende Parkplatze im 6ffentlichen Raum und private
Kundenparkplatze) im Untersuchungsgebiet bzw.
im unmittelbaren Umfeld kann selten mehr als eine
mittlere Auslastung festgestellt werden.

Grundlage fur eine potentielle Neustruktu-
rierung und Komprimierung des Parkens ware
die Erstellung eines Parkraumkonzepts durch ein
geeignetes Fachplanungsbdiro.
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Transformationsprozess in Quartier 4,
Umnutzung von Gewerbe zu sozialen Dienstleistungen

Transformationsprozess in Quartier 4,
Neubau Verwaltungsgebaude
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NUTZUNGSKONFLIKTE UND MANGEL

1.3.1 Ortsstruktur, Gebaude und Wohnen

Quartier 1 und Quartier 2 umfassen weitgehend
allgemeine Wohngebiete, die im Schwerpunkt ab
den 1960er und 1970er entstanden sind. Dem-
entsprechend entspricht die auf Funktionalitat und
wirtschaftliche Erstellung konzentrierte Planung
teilweise nicht mehr heutigen Vorstellungen von
Wohnungsbau und den technischen Standards. Die
Mehrfamilien-, Reihen- und Einfamilienhauser die-
ser Zeit wurden in der Regel ohne die Aufnahme
regionaler Gestaltungselemente, Konstruktionswei-
sen und Materialien erstellt und kdnnen aus heu-
tiger Sicht haufig als identitatslos und mit denen
anderer deutscher Regionen beliebig austauschbar
bezeichnet werden.

Hinzu kommt, dass die teilweise Uber 50 Jahre
alten Hauser Gebrauchsspuren haben und da-
mals haufig Bauweisen eingesetzt wurden, die
aus heutiger Sicht nicht materialgerecht sind.
Neben dem Sanierungsbedarf aufgrund der jahr-
zehntelangen Beanspruchung wurde damals eine
Bauweise ausgefuhrt, die auf Klimaschutz und Res-
sourcenschonung keine Rucksicht nhahm und zur
weiteren Nutzung energetische Sanierungsmal}-
nahmen voraussetzt.

Fir den Fall, dass Bestandsgebaude durch Neubau-
ten ersetzt werden sollen, besteht die Gefahr, dass
ohne stadtebauliches Gesamtkonzept eine Struktur
unterschiedlichster Baustile und Gestaltungsbilder
entsteht, die einem harmonischen Stadtbild entge-
gen wirkt.

Im Durchschnitt sind die Wohngebaude in Quartier
1 etwas alter als im deutlich kleineren Quartier 2. In
beiden Quartieren gibt es neben dem Schwerpunkt
der Gebaude aus der zweiten Halfte des 20. Jahr-
hunderts auch Bebauung, deren Errichtung bis in
die Gegenwart reicht.

Typische Bauherren der Wohnsiedlungen in Quar-
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Sanierungs- und Modernisierungsbedarf in Quartier 1
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tier 1 und 2 waren vor rund 50 Jahren junge Fami-
lien, von denen spater verbreitet nur die Eltern dort
wohnen geblieben sind. Daher gibt es heute einige
Anwesen in denen nur noch ein oder zwei altere
Menschen leben und somit ein hohes Leerstands-
risiko droht.

Neben den Gebauden aus der zweiten Halfte des
20. Jahrhunderts, deren Sanierungsbedarf sich
haufig auf bauliche und technische Ertlichtigung
bzw. Modernisierungsmaflinahmen beschrankt, gibt
es in Quartier 1, insbesondere entlang der Klee-
mannstrale auch einige Gebaude, die alter und
meist ortsbildpragend sind, teilweise schon mehre-
re Jahre leerstehen und hohen bis sehr hohen Sa-
nierungsbedarf haben.

Im Quartier 1 gibt es einige Baullicken auf Fléachen,
die damals erschlossen, aber nie bebaut wurden.
Teilweise haben diese sehr ,grinen“ Charakter,
sind als Streuobstwiesen angelegt oder mit Gehol-
zen uberwuchert. Andere liegen als Wiesen brach
oder werden als provisorischer Parkplatz genutzt.
Daneben ist auch die grof3e, ungestaltete Flache
des Schilerparkplatzes zwischen Dr.-Muggentha-
ler-Straf3e und Kleemannstraf3e im Sinne einer Bra-
che als stadtebaulicher Missstand zu betrachten.

In Quartier 2 gibt es nur eine Baullicke am norddst-
lichen Rand, die als privater Garten mit gro3er Ra-
senflache genutzt ist. Im FNP ist dort eine gewerb-
liche Nutzung, wahrscheinlich in Erganzung zum
gegeniberliegenden Mébelhaus dargestellt, eine Strukturell unangepasste Gebdude und mangelde Pufferzonen
Nachverdichtung zur Wohnnutzung scheint jedoch zwischen den Nutzungen

stadtebaulich schlissiger.

Der iberwiegende Teil der Bebauung ist aufgrund
der einheitlichen Entstehungszeit als ,strukturpra-
gend“ zu betrachten. Einige Gebaude sind auf-
grund des héheren Baualters und der handwerklich
gepragten Ausfuhrung als ortsbildpragend zu be- 49
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trachten, wenn gleich auch keines mit potentiellen
Denkmaleigenschaften dabei ist. Einzeldenkmale
oder Ensembles im Sinne der Denkmalliste des
Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege gibt
es im gesamten Untersuchungsgebiet nicht.

Am sidlichen Rand des Quartiers 1 kann es bei
BaumaRnahmen zu Konflikten kommen, da hier Bo-
dendenkmale liegen oder angrenzen. Sie umfassen
die Befunde des Mittelalters und der frihen Neu-
zeit im Bereich des Stadtteils "Brunnendorf* von
Cham, der mittelalterlichen und frihneuzeitlichen
Stadtbefestigung und des historischen Stadtkerns
von Cham sowie einen mittelalterlichen Erdstall.
Bei Bodeneingriffen jeglicher Art ist hier im Bereich
der eingetragenen Bodendenkmale eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
notwendig.

In Quartier 3 stammen die grol3en Solitéare des
Robert-Schumann-Gymnasiums und des Landrat-
samtes wie die umgebende Wohnbebauung aus
der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts, entspre-
chend des Baualters und der Nutzungsdauer ist Sa-
nierungsbedarf entstanden. Wahrend das Robert-
Schumann-Gymnasium im Laufe der Bearbeitung
der VU um 2024 einer Generalsanierung unter-
zogen wird, hat das Landratsamt augenscheinlich
noch Sanierungsbedarf. Im Herbst 2024 wurden
auch hier Sanierungsmafnahmen begonnen.

An Stelle der vor einigen Jahren zuriickgebauten
Tribline am Stadion ist aktuell eine unversiegelte
Bdschung. Ein Stadionbesuch fur ein gréferes Pu-
blikum ist derzeit kaum moglich. Vorplanungen fir
einen notwendigen Triblnenneubau sind allerdings
bereits begonnen worden.

Die vorgesehene Integration einer Kinderbetreu-
ungseinrichtung in den Triblnenneubau kann einen
Teil des fehlenden und nachgefragten Bedarfs an
Betreuungsplatzen decken.
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Die grofde, brachliegende Flache des Festplatzes
in Innenstadtnahe kann auflerhalb der dort stattfin-
denden Veranstaltungen als temporarer stadtebau-
licher Missstand betrachtet werden. Langfristig kann
das Areal aufgrund seiner Grof3e und Lagegunst
auch fur héherwertigere Nutzungen geeignet sein,
wenn ein geeigneter Ersatzstandort gefunden wird..
Der gegenuberliegende GroRparkplatz sudlich der
Further Stral3e stellt gestalterisch einen grof3eren
Missstand dar und wird aulRerhalb der Zeiten, an
denen Veranstaltungen auf dem Festplatz stattfin-
den, zum Parken nicht benétigt.

Die Baustruktur in Quartier 4 ist teilweise durch Ge-
werbehallen gepragt, deren urspringliche Nutzung
verlegt oder eingestellt wurde. Einige davon befin-
den sich in ,Zweitverwendung®, insbesondere fur
medizinischen Dienstleistungen im Bereich Further
Stralle. Die funktionalen Zweckbauten der zweiten
Halfte des 20. Jahrhunderts haben dabei meist kein
attraktives bzw. reprasentatives Erscheinungsbild,
wenn sie auch zur Umnutzung Uberwiegend saniert
wurden. Zudem sind die Dienstleistungsflachen mit
unattraktiven Abstell- und Lagerflachen durchsetzt,
was insgesamt zu einem wenig ansprechenden
Ortsbild fuhrt.

Im sudlichen Abschnitt um die Altenstadter StralRe
ist Quartier 4 noch starker gewerblich gepragt. Hier
befindet sich eine zentrale Anlaufstelle von Handel
und Dienstleistungen fur Landwirte der Region. Ent-
sprechend groRflachig sind Lagerhallen und Lager-
flachen sowie Aufstellflachen fir schweres Gerat.
Die Gebaude sind tiberwiegend reine Zweckbauten
wie Getreidespeicher, Lagerhallen und Werkstat-
ten, die ungestaltet und wenig attraktiv sind.

Wohnen und Innenentwicklung

Hauptmangel der Wohngebaude der 1960er und
1970er Jahre sind tUber die Nutzungsjahre entstan-
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dener Modernisierungs- und Sanierungsbedarf so- 1
wie fehlende energetische Ertiichtigung.

Daneben gibt es gestalterische Mangel, fehlende
Materialgerechtigkeit sowie mangelnde regionalty-
pische Auspragung. Haufig fehlen zudem Balkone
oder attraktive Freiflachen mit Aufenthaltsqualitat
im Umfeld. In Quartieren, wo bauliche Mangel, un-
zeitgemalRe Ausstattung, mangelhafte Gestaltung
und in der Folge Leerstande konzentriert auftreten,
kann die Zahl der Bewohner, die von Transferleis-
tungen leben missen, verbreitet zunehmen und es
besteht die Gefahr einer sozialen Abspaltung ein-
zelner Gebaude oder Bereiche.

Die Nachfrage nach preiswertem Mietwohnraum ist Das Robert-Schumann-Gymnasium erfahrt um 2024 eine
sehr hoch und kann im weiteren Innenstadtgebiet Generalsanierung

kaum befriedigt werden.

Die Sonderwohnform Studentenwohnen ist in
Cham bisher fast nicht vorhanden, obwohl im sid-
lichen Anschluss des Untersuchungsgebiets in
den vergangenen Jahren die Studienangebote am
.,Campus Cham“ mit stetig wachsenden Studie-
rendenzahlen entstanden sind. Auch andere Son-
derwohnformen oder gemeinschaftlich orientierte
Wohnmodelle gibt es kaum.

Private Freifldche mit hohem Versieglungsgrad und Funktions-
verlusten

51
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1.3.2 Offentlicher Raum und Freirdume

Grundsatzlich mangelt es im Untersuchungsgebiet
an offentlichen Grinflachen.

Bereiche, die freiraumplanerisch nicht gestaltet und
unzuganglich sind liegen um das Stadion, das zu
zwei Seiten von Gehdlzgruppen gesaumt ist. Auch
der Park hinter der Stadthalle ist von der Hauptver-
kehrsachse Further Stralde schwer zuganglich.
Auch im 6ffentlichen Stralenraum mangelt es grof3-
tenteils an Granflachen und Orten, die zum Verwei-
len einladen. Der teilweise vorhandene griine Cha-
rakter wird insbesondere in Quartier 1 und 2 fast
ausschlieBlich Uber die privaten Garten vermittelt.
Besonders im Quartier 4 mangelt es offensicht-
lich an Begrinung im o6ffentlichen Raum und Stra-
Benbdumen, da hier auch die anliegenden Pri-
vatgrundstiicke kaum Bepflanzung aufweisen.
Die privaten Freiflachen der Gewerbebetriebe in
Quartier 4 sind haufig vollflachig versiegelt und na-
hezu ausschliel3lich als Lager- , Abstell- oder Park-
platzflachen genutzt. Da auch dort kaum Begru-
nung oder Freiflachengestaltung vorhanden ist, ist
die Wirkung in den o6ffentlichen Raum entsprechend
negativ. Die Biodiversitat ist insbesondere in Quar-
tier 4 schwach ausgepragt.

Der groe Festplatz ist eine grof3e, unbebau-
te Flachen in innenstadtnaher Lage, die au-
Berhalb der Veranstaltungen brach liegt und
in Teilbereichen als Parkplatz fur Stadionbe-
sucher, Abstellplatz fir Lastkraftwagen oder
temporare Lagerflache genutzt wird. Die vor-
handene Eingriinung ist zu schwach, um eine wirk-
same Raumkante fur die groRe Freiflache zu bilden.
Der gegeniberliegende geschotterte Parkplatz
sudlich der Further StralRe ist vor allem wahrend
Veranstaltungen auf dem Festplatz als Ausweich-
moglichkeit nachgefragt. Aufgrund der Nahe der
gegenuberliegenden Parkgarage Stadthalle sowie
des fuBBlaufig nahen Parkdecks am Flof3hafen ist er

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

zur Deckung des Parkraumbedarfs augenschein-
lich nicht notwendig.

Ein weiterer offentlich nutzbarer Parkplatz, der gro-
Renteils ungestaltet und mangelhaft begrint ist,
ist der Schulerparkplatz an der Dr.-Muggenthaler-
Stral3e.

Hinzu kommen zahlreiche Kundenparkplatze der
Handler und Dienstleister sowie private Hofflachen,
die ausschliefllich zum Parken genutzt werden.
Diese sind in der Regel vollflachig versiegelt und
mangelhaft begrint.

Barrierefreiheit im o6ffentlichen Raum und auch auf
offentlich zuganglichen Privatflachen ist in vielen
Bereichen des Untersuchungsgebietes nicht gege-
ben oder mangelhaft.

Die Bahntrasse am sudlichen Rand des Untersu-
chungsgebietes bildet eine rAumliche Barriere zum
Bereich um den neu geschaffenen Bildungsstand-
ort ,Campus Cham*. Da dieser Bereich sudlich vom
Regenufer begrenzt wird, ist seine Kfz-Erschlie3ung
nur vom Brunnendorf Uber die Stichstral3e Badstra-
3e maoglich, ein Full- und Radweg flihrt weiter nach
Osten in Richtung Altenstadt. Verbindungen nach
Norden und Siden bestehen nicht.

In den Siudosten von Quartier 4 reicht ein festge-
setztes Uberschwemmungsgebiet des Regen mit
einer Jahrlichkeit von HQ 100. Eine Hochwasser-
gefahrenflache HQextrem fir ein seltenes Hoch-
wasser Uberdeckt den gesamten Bereich sudlich
der Altenstadter StraRe und kleinerer Teilbereiche
ndrdlich davon.
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Unzugéangliche Gehdlzgruppe am Rand des Stadions

1.3.3 Offentliche Einrichtungen, Dienstleistun-
gen und Gewerbe

Von den offentlichen Einrichtungen in Quartier 3
und 4 haben die Geb&dude des Landratsamts, des
Gesundheitsamtes sowie das Jugendzentrum teil-
weise Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf.
Gebaude, die in ,Zweitnutzung® friherer Gewerbe-
betriebe sind, sind teilweise wenig identitatsstiftend
und nicht auf die Bedurfnisse der Nutzer ausgerich-
tet.

Das Stadion kann fiir Besucher gréRerer Sporter-
eignisse nur eingeschrankt genutzt werden, da eine
leistungsfahige Tribune fehilt.

In den Wohngebieten von Quartier 1 und 2 gibt es
ein leerstehendes Einzelhandelsgeschaft und eini-
ge ehemalige Ladenraume zur Nahversorgung wer-
den als Burordume genutzt.

Im Transformationsprozess von Gewerbe zu Dienst-

leistung in Quartier 4 kommt es zu Konflikten in der
Anfahrt fir die unterschiedlichen Kunden und Nut-
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Der Festplatz auRerhalb von Veranstaltungen

zer, insbesondere im offentlichen Raum. Die Ge-
werbebetriebe mit Landmaschinenhandel, Getrei-
despeicher, Baustofflagern etc. werden haufig mit
schweren Schleppern oder Lastwagen angefahren
und sind emissionsintensiv, wahrend die Nutzungen
der Uberwiegend medizinischen Dienstleistungen in
der Regel mit Ruhe verbunden sind und die teilwei-
se auch betagtere Patienten oder Kunden mit dem
Pkw oder dem OPNV anfahren.

Einige Flachen an der Altenstadter Stral’e, am sid-
Ostlichen Rand des Untersuchungsgebiets, liegen
derzeit brach bzw. werden als Deponieflachen flr
Baustoffe genutzt, was gegenwartig als Missstand
zu betrachten ist. Da sie im stadtischen Besitz sind,
besteht hier jedoch die Mdglichkeit eine Wegever-
bindung zu den Bildungseinrichtungen an der Bad-
strale zu erganzen, und in diesem Zuge die FIa-
chen fur héherwertigere Nutzungen zu entwickeln.
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1.3.4 Wegeverbindungen, Verkehr und Parken

FuBwege

StraBenbegleitende FulRwege sind im gesamten
Untersuchungsgebiet haufig schmal und/oder ha-
ben bauliche Schaden und sind fur die Nutzung
mit Kinderwagen, Rollator oder Rollstuhlfahrer nur
schlecht geeignet. An der Altenstadter Straf3e ist
der relativ schmale Fulweg zudem noch als gleich-
berechtigter Radweg ausgeschildert, was zu Kon-
flikten im Begegnungsverkehr fihren kann.
AuBerdem sind FuRgangerbereiche an belebten
Stellen haufig mangelhaft gestaltet, nicht barriere-
arm und nicht einladend zum Aufenthalt, wie bei-
spielsweise um die Bushaltestellen an der Rachel-
stral3e.

Querungshilfen fehlen an vielen Bedarfspunkten
entlang der Hauptverkehrsachsen Further Stralde,
Rachelstral3e und Parkstral3e.

In der Kleemannstrale wurde die Durchfahrts-
moglichkeit fur Kfz durch Einbau einer Betonab-
mauerung auf Hohe des Bolzplatzes am Fraun-
hofer-Gymnasium beschrankt. Am verbliebenen,
schmalen Durchgang wurden Umlaufsperren er-
richtet, um Radfahrer zum Absteigen zu zwingen.
Das verbliebene Hochbord ist an dieser Stelle ein
Stolperfalle fur FuRganger und das Absperrgelan-
der eine Gefahr fir Radfahrer. Zudem ist das Pas-
sieren fur Rollstuhlfahrer oder mit Kinderwagen ein-
geschrankt bis unmdéglich.

Bedingt durch die Topographie gibt es in Quartier 1
Stufenanlagen und steilere FuRwege, die fir weni-
ger mobile FulRganger haufig nur mit schwierigen
Umwegen umgangen werden kénnen.

Im abseits der Stralden verlaufenden Fullwegenetz
am Schulberg gibt es einige Liicken in der Durch-
gangigkeit, die Umwege erfordern oder die Nutzung
auf stral3enbegleitende Wege verlagern.
AulRerdem fehlt eine Wegeverbindung Uber die
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Bdschung am Stadion - hier soll eine neue Tribune entstehen

Die Bahnstrecke nach Furth i. Wald stellt eine raumliche Barri-

ere in Quartier 4 dar
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Bahntrasse zwischen den Bildungseinrichtungen
um den ,Campus Cham® am 06stlichen Ende der
BadstraRe nach Norden zur Altenstadter Straf3e im
Quartier 4.

Radverkehr

Dem Radverkehr wird im gesamten Untersu-
chungsgebiet kein eigener Raum eingerichtet. Es
gibt weder bauliche noch abmarkierte Radwege.
Im gewerblich gepragten Quartier 4 sind einige
stralenbegleitende Gehsteige mit Hochboard als
gemeinsame Fufl3- und Radwege beschildert, ob-
wohl sie flr einen Begegnungsverkehr zwischen
den beiden Fortbewegungsarten eigentlich zu sch-
mal sind. Dies ist wohl dem hohen Aufkommen von
Lkw und Traktoren in dem Bereich geschuldet, de-
ren Zusammentreffen mit Radfahrern in den relativ
schmalen StralBenrdumen zu grofReren Konflikten
und Gefahren fuhren wirde.

Schmales Profil der Altenstadter Stral3e. FulRgdnger und Rad-
fahrer missen sich den schmalen Blrgersteig teilen

Insbesondere in der Radanbindung des Bahn-
hofs sowie des zentralen Busbahnhofs am FloR-
hafen besteht Nachholbedarf, wenn Intermoda-
litat in Verbindung von umweltfreundlicher mit
gesunder Fortbewegung geférdert werden soll.
Auch die Radwegeanbindungen des Schulbergs
und zu den Bildungseinrichtungen an der Bad-
stralRe um den ,Campus Cham“ haben hinsichtlich
Funktionalitat und Sicherheit Mangel, obwohl ge-
rade Kinder und Jugendliche haufig mit dem Rad
unterwegs sind und hier konzentriert mit anderen
Verkehrsteilnehmern zusammentreffen.

Auch Seniorinnen und Senioren nutzen durch die Zwischen Stadion und Stadthalle bestehen raumliche Barrieren
Verbreitung des E-Bikes verstarkt das Fahrrad.

Zeitgemale Fahrrad-Abstellméglichkeiten fehlen
weitgehend an den Schwerpunkten von Dienst-
leistungen sowie teilweise auch an den 6ffentlichen
Einrichtungen.
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OPNV

Am zentralen ,Zentralen Busbahnhof Gymnasien“an
der Jahnstral3e sind die Bussteige ohne Hochborde
oder weitere Hilfen zur Barrierefreiheit ausgestattet.
Uberdachte Unterstellmdglichkeiten und Sitzgele-
genheiten sind fur Stol3zeiten nicht ausreichend.
Auch die stark frequentierten Bushaltestellen am
Landratsamt sind gestalterisch und funktional we-
nig einladend fir Wartende.

Der OPNV im Busverkehr ist zu groRen Teilen auf
den Schulerverkehr ausgerichtet. Attraktive Ange-
bote auf3erhalb der ublichen Unterrichtszeiten feh-
len teilweise, insbesondere am Abend und an den
Wochenenden.

Motorisierter Individualverkehr - MIV

Konflikte und Mangel ergeben sich vor allem durch
den starken Durchgangsverkehr entlang der Further
Stralle, die im weiteren Verlauf als Rachelstralle
stadtauswarts zur Bundesstrafle und dem 9dstlichen
Stadtgebiet fuhrt. Auch im Verlauf der Parkstralie,
die als wichtige innerstadtische Verbindung und
HaupterschlieBung des Schulbergs dient sowie der
Strale ,Auf der Schanze®, die auch ErschlieBungs-
funktion flir das Untersuchungsgebiet hat, gibt es
Konflikte und Mangel. Es wird haufig mit Gberhohter
Geschwindigkeit gefahren, die Strallenquerschnit-
te sind schmal, die Querungen sind teilweise ge-
fahrlich und es entstehen Emissionen durch Larm
Staub und Abgase.

Am Schulberg gibt es zu Stof3zeiten ein hohes Ver-
kehrsaufkommen, da hier der Gberwiegende Teil der
Schulen in Cham konzentriert ist und der Unterricht
in der Regel parallel beginnt. Erwachsene Schiiler
aus dem Umland kommen haufig im eigenen PKW
aber auch ,Elterntaxis® fuhren zu verkehrlichen Pro-
blemen wie Staus und Haltekonflikten beim Ein- und
Aussteigen. Da alle Verkehrsteilnehmer gleichzeitig
unterwegs sind, kommt es zu Konflikten und Gefah-
rensituationen zwischen Verkehrsteilnehmern des
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MIV, OPNV, Radfahrern und FuRgangern.

Ruhender Verkehr - Parken

Als zentraler Nutzungskonflikt zum Thema Par-
ken lasst sich feststellen, dass es zu viele und zu
grol¥flachige Parkplatze gibt. Trotz der gro3en Be-
deutung der individuellen Mobilitat in der landlich
gepragten Region ist es nicht notwendig bei jedem
Ziel vor der Haustur parken zu kénnen. AuRerdem
nehmen die grofRflachigen Parkplatze innerstadti-
sche Flachen ein, die als attraktive Entwicklungsfla-
chen flir Wohnen Gewerbe oder Erholung genutzt
werden kénnten. Neben der Méglichkeit das Parken
durch die Anlage von Parkpaletten in die Hohe zu
entwickeln, sollte zunachst durch ein Parkraumkon-
zept der tatsachliche Bedarf gepriift werden, da z.B.
mit der Parkgarage Stadthalle, dem Grol3parkplatz
Festplatz/Stadion, dem Parkhaus und Parkplatz des
Landratsamtes sowie dem Parkdeck am Brunnen-
dorf mehrere grof¥flachige Parkangebote mit insge-
samt ca. 1.100 Stellplatzen in unmittelbarer Nahe
beieinander liegen, wobei die strallenbegleitenden
Parkplatze im 6ffentlichen Raum und die privaten
Kundenparkplatze nicht mitgezahlt sind.

Auch das Angebot an privaten Parkplatzen kann
kritisch betrachtet werden. Viele private Hofe sind
vollflachig versiegelt oder geschottert und kaum
begrint um einzig als Parkplatz zu dienen. Viele
Einzelhdndler und Dienstleister bieten auf ihren
Grundsticken Kundenparkplatze, gleichzeitig sind
offentliche Parkangebote in unmittelbarer Nahe vor-
handen und nahezu im gesamten Stral3enraum des
Untersuchungsgebiets ist stralRenbegleitendes Par-
ken erlaubt.
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GroR3flachig versiegelter und mangelhaft gestalteter privater Kundenparkplatz

Der Schiilerparkplatz am Schulberg hat das Potential einer attraktiven Entwicklungsfia-
che fiir éffentliche Einrichtungen und/oder stadtisches Wohnen
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BESTEHENDE KONZEPTE

1.4.1 GSEK Gesamtstadtisches Stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept 2010

In den Jahren 2008 bis 2010 wurde fiir die Stadt
Cham ein GSEK (Gesamtstadtisches Stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept) erstellt, das als Strate-
gie die Weiterentwicklung der Stadt vorbereitet hat.
Die Burger hatten dabei vielfaltige Mdglichkeiten,
ihre Vorstellungen einzubringen, die Planer Uber-
nahmen die fachliche und beratende Rolle, die
Stadtverwaltung organisierte den Bearbeitungspro-
zess und die Politik entschied dariber.

Aufgrund veranderter stadtebaulicher Rahmenbe-
dingungen im Bereich der Wirtschaft oder der Be-
volkerungszusammensetzung mussten bestehen-
de Zukunftsvorstellungen in der Stadtentwicklung
Uberdacht werden. Im GSEK wurde der aktuelle
Zustand der Stadt aufgenommen, bewertet und
schrittweise mit Zielen fir die Zukunft verbunden.
Ubergeordnete Themen dabei waren: Wohnen,
Arbeiten, Lernen, sich Erholen.

Viele der damals formulierten Ziele und Maf3-
nahmen haben auch fiir die Vorbereitenden
Untersuchungen im Bereich westlich und 6stlich
des Stadions Giiltigkeit oder bilden gemeinsame
Schnittmengen. Als ibergeordnete Ziele gelten
heute wie damals beispielsweise die Verkniipfung
der offentlichen Gruin- und Freiraume, die Weiter-
entwicklung des innerstadtischen Wohnens, die
Starkung von innerstadtischem Einzelhandel, die
Konzentration von 6ffentlichen Einrichtungen in der
Kernstadt, die Entwicklung als Bildungsstandort
sowie die Starkung umweltfreundlicher Mobilitat.

Ziele und MaRnahmen, die um 2010 im GSEK
formuliert wurden und sich mit den Zielen und
MalRnahmen der VU ,Stadtsanierung Cham-Ost,
Bereich 6stlich und westlich des Stadion® Giber-
schneiden bzw. bereits (teilweise) umgesetzt wur-
den sind im Folgenden stichpunktartig aufgelistet:
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Qualifizierung des Wegenetzes

Vernetzung durch innerdrtliche Fuf3- und Rad-
wege

Attraktivitatssteigerung der Freianlagen

Attraktivitatssteigerung der Platz- und Straf3en-
raume

Attraktivitatssteigerung offentlicher Raum in
der Innenstadt

Sicherung und Ausbau des Bildungsstandortes
Aufwertung Schulberg

Gestalterische Aufwertung vor allem fir den
Bereich der 6stlichen Regentalaue mit Be-
pflanzung und Anlage von Ruheplatzen

Stellplatze fir Wohnmobile beim Kanuclub
Graf Luckner - Weiterentwicklung zum Cara-
van-Stellplatz

Vorfeld Stadthalle im Zusammenhang mit Sa-
nierung oder Neubau Stadthalle und Parkie-
rungsflachen parkartig gestalten

Qualifizierung des Stralkenraums und der Sei-
tenraume durch: Anlage grof3zugiger Geh- und
Radwege

Aufwertung des Wegenetzes durch:
- Baumpflanzungen

- Anlage von Ruheplatzen

- durchgehende Beschilderung

Entwicklung eines hoherwertigen Mischgebiets
fur campusnahe Einrichtungen
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o Aufwertung 6stliche Vorstadt (Bereich Cam-
pus) aufgrund der attraktiven Lage in Innen-
stadtndhe sowie als Pufferbereich zwischen
den nérdlichen Wohngebieten und dem Land-
schaftsraum Regenaue

¢ Mogliche MaRRnahmen zur Qualifizierung und
Entwicklung einer hdherwertigen Nutzungs-
struktur:
- Erweiterung des begonnenen Projektes
"Campus Cham" mit Gebauden fur Lehre,
Grundungsvorhaben, Gastronomieférderung,
Freizeit etc.
- Anlage von begriinten Durchwegungen vor
allem in Nord-Sud-Richtung
- Attraktivitatssteigerung des offentlichen
Raums
- Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenre-
levantem Sortiment durch die Instrumente der
Bauleitplanung

e Erweiterung und Qualifizierung des Bildungss-
tandortes Cham. Weitere Bausteine im Bereich
Cham-Ost kdnnen folgen:

- Jugendhostel

- Hochschulnahes Gewerbe (Ausgrindungen,
Institute) und Freizeiteinrichtungen

- Gebaude fur Forschung und Lehre

- Wohnen fir Auszubildende, Schiler, Studie-
rende

- Teilstandort Berufsschule: z.B. fur Metall- und
Elektroberufe

- Bauplanungsrechtliche Ausweisung als
Mischgebiet

o Die derzeitigen Berufsschulstandorte in Stadt
und Landkreis Cham sollen konzentriert, er-
ganzt und baulich entwickelt werden:

- Nutzung der Kopplungseffekte mit dem Cam-
pus Cham, insbesondere fir die Metall-und
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Elektroberufe

- Interkommunal abgestimmte Standortsuche

- Ggf. Grunderwerb

- Durchfiihrung eines Realisierungswettbewerb
fur den Neubau der Berufsschule

Jugendzentrum (Further Stral3e)- Angebote
verbessern und erganzen:

- Offnungszeiten, auch am Wochenende

- leistungsféhigeres Internetcafé

- qualifiziertes Angebot fir Band-Proberaume
- Bessere Kommunikation und Organisation
des vorhandenen Angebots

Bildungsstandort Cham sichern und starken:

- Ubernachtungsméglichkeiten fiir Bildungs-
pendler schaffen (z.B. Jugendhostel) als
gemeinsames Angebot fur Studierende und
Fachschiler

- Kulturelle Angebote gezielt auf diese Gruppe
der "alteren" Jugendlichen, Auszubildenden,
Studierenden etc. ausrichten

- Verbessere Anbindung des Schulbergs und
der Badstral3e (ful3laufig und Buslinien) an die
Innenstadt / Brunnendorf
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Ausschnitt "Aktionsplan” GSEK 2010
Darstellung plan&werk

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

59



ANALYSE
-

1 1.4.2 ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwick-
lungskonzept 2024

Das GSEK wurde wurde ab 2022 als ISEK (Integ-
riertes  Stadtebauliches  Entwicklungskonzept)
turnusgemafl - nach ca. 10-15 Jahren - fortge-
schrieben und im Frihjahr 2024 beschlossen.

Unter dem Motto ,Stadt gestalten fur morgen®
wurden im ISEK Ziele und MaRnahmen formuliert.
Ubergeordnete Ziele, die 2024 im ISEK formuliert
wurden und sich mit den Zielen und MaRnahmen
der VU ,Stadtsanierung Cham-Ost, Bereich 6Ostlich
und westlich des Stadion” Uberschneiden sind im
Folgenden stichpunktartig aufgelistet:

* Ausbau der Angebote fiir Kinder und Jugend-
liche

¢ Bau einer Multifunktionshalle

Ausschnitt Rahmenplan ISEK 2024

*  Entwicklung weiterer (generationentbergrei- Darstellung
fender) Angebote und Begegnungsstatten DIE STADTENTWICKLER / WGF Landschaft

*  Weiterentwicklung des Bildungsbereichs
»  Starkung Chams als Wirtschaftsstandort

*  Weiterentwicklung eines attraktiven Angebots
an Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten

*  Verbesserung der Barrierefreiheit und Abbau
von Gefahrenstellen im 6ffentlichen Raum

*  Vermeidung von Zersiedelung und
Flachenverbrauch
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Quellen Analysedaten:

Statistik Kommunal 2023 Stadt Cham,

Bayerisches Landesamtes fur Statistik
https://www.statistik.bayern.de/produkte/statistik_kom-
munal/index.html

Regionalplan:
https://www.regierung.oberpfalz.bayern.de/mam/service/
landes_regionalplanung/regionalplan_regensburg-neu-
fassung_kap_i.pdf

Landratsamt Cham - Wirtschaftsférderung und Regional-
management, Die Wirtschaftsregion Landkreis Cham in
Zahlen, 2019

https://de.wikipedia.org/wiki/Cham_
(Oberpfalz)#Geografie

https://de.wikipedia.org/wiki/Cham-Further_Senke

https://www.cham.de/Wirtschaft-Existenz/Wirtschaft

https://www.landkreis-cham.de/natur-umwelt/regen-
talaue/

plan&werk ~ —————— VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

61






2

ZIELE
UND
MASSNAHMEN



2.1

64

ZIELE UND MASSNAHMEN
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ZIELE UND MASSNAHMEN

Ziele / Leitsatze

Aus der stadtebaulichen Analyse und Bewertung
des Untersuchungsgebietes leiten sich Uberge-
ordnete Ziele ab. Diese werden als Leitsatze dem
Rahmenplan vorangestellt, um kinftig eine quali-
tatvolle und vernetzte Entwicklung und Sanierung
der Quartiere im Bereich westlich und 6stlich des
Stadions sicherzustellen.

Begriindungen fur Sanierungsmafnahmen leiten
sich aus dem vorgefundenen Ortsbild, der Sied-
lungsstruktur, den Wohnverhaltnissen und der De-
mographie ab. Funktionsverluste sowie stadtebau-
liche Missstande sind in den Analyseplanen kartiert
und textlich beschrieben.

Leitsatze

e Starkung und Entwicklung des Sport- und Kul-
turzentrums am Stadion durch Integration in
das Wegenetz, Erganzung einer Mantelbebau-
ung und Verbindung mit der Stadthalle

e Qualifizierung ,Band der guten Angebo-
te“ zwischen Bahnhof, Schulberg, Stadion,
Stadthalle, Festplatz und Campus als alter-
native  Ost-West-Verbindung.  Beseitigung
von Ortlichen Konfliktpunkten und Barrieren.

e Stadtebauliche Entwicklung fir Transformation
von Gewerbe zu Dienstleistung, insbesondere
im Bereich Bildung und medizinische Versor-
gung, vorbereiten und férdern.

e Parken ordnen wund Effizienz steigern.

e MaRnahmen zur Klimaanpassung und zum Kili-

maschutz integrieren.

e Starkung der Wohnfunktion durch Sanierung
und Modernisierung sowie Erganzung und Wei-
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terentwicklung der Wohngeb&dude und Wohn-
formen.

e Griin- und Gehdlzstrukturen, insbesondere in

den Wohngebieten und im Umfeld o&ffentlicher
Einrichtungen, pflegen und entwickeln.

In der Umsetzung werden die Ziele mit raumlichen
Handlungsfeldern verbunden.

Zusammenfassung Handlungsfelder:

e  Ortsstruktur, Gebaude und Wohnen
o Offentlicher Raum und Freirdume

» Offentliche Einrichtungen, Dienstleistungen
und Gewerbe

e Wegeverbindungen, Verkehr und Parken
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2.1.1 Ortsstruktur, Gebaude und Wohnen

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist durch
sehr heterogene Bau- und Nutzungsstruk-
turen gekennzeichnet. Es wurde zur Analyse
und fur die Beschreibung von MalBhahmen
in vier Quartiere mit sehr unterschiedlichem
Charakter gegliedert. Verbindend ist, dass sich
im gesamten Gebiet bzw. direkt angrenzend
eine hohe Dichte von 6ffentlichen Einrichtungen
befindet, die wichtige zentrale Funktionen der
Kreisstadt Cham erflllen, fur deren Gebaude-
gréRen die historische Altstadt zu kleinteilig ist.
Eine, bis auf wenige Licken bereits vorhandene
Wegeverbindung, fihrt wie ein ,roter Faden®
in Ost-West-Richtung durch alle Quartiere. Sie
verbindet den Bahnhof mit der historischen
Vorstadt um die Ludwigstral3e Uber den Schulberg
mit seinen zahlreichen Bildungseinrichtungen und
Behorden, die Stadthalle sowie den Bereich um
das Stadion mit den in Transformation zu Dienst-
leistungsstandorten befindlichen Gewerbeflachen
im ostlichen Abschnitt des Untersuchungsgebietes.
An deren Ende stehen die Bildungseinrichtungen
um den Campus Cham, die bisher noch durch die
Barriere der Bahntrasse abgetrennt sind.

In kurzen Stichen und Querverbindungen lassen
sich von dieser Achse auch zahlreiche weitere
offentliche  Einrichtungen und Angebote fir
Erholung und Freizeit gut erreichen. Innerhalb
dieser Achse sind auch abschnittweise Verbin-
dungen zwischen 6ffentlichen Bildungs-, Freizeit-,
Sport- und Kultureinrichtungen mdéglich. Diese das
gesamte Untersuchungsgebiet Uberspannende
Trasse wird im Sinne eines Ubergeordneten stadte-
baulichen Themas im Folgenden als ,Band der
guten Angebote” bezeichnet.

Quartier 1 ist ein typisches allgemeines
Wohngebiet, das ab der zweiten Halfte des 20.

Der Bahnhof mit der Bahnhofstrafe stellt den Ausgangspunkt
des "Bandes der guten Angebote" als attraktive Wegeverbin-
dung im nordlichen Innenstadtgebiet dar

Der Bereich am Brunnendorf bildet ein "Gelenk" zwischen den

zu starkenden Transmissionsbereichen in Quartier 4 und der
Altstadt
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plan&werk ~ —————— VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS



66

ZIELE UND MASSNAHMEN
-

Jahrhunderts entstanden ist. Die typografische
Durchmischung ist hoch, es befinden sich dort
Mehrfamilienwohnhauser, Reihenhauser, Doppel-
hauser und freistehende Einfamilienhauser.
Dementsprechend ist auch ein breites Spektrum
von Bewohnern aus unterschiedlichen sozialen
Schichten in dem innenstadtnahen Wohnquartier
vertreten.

Da die rund 50 Jahre alte Wohnbebauung
Uberwiegend nach  einfachen, funktionalen
Standards errichtet worden ist, gibt es mittlerweile
verbreitet Modernisierungs- und Sanierungsbedarf.
Um die innenstadtnahen Wohnangebote fir
unterschiedliche Bevolkerungsgruppen und
ein harmonisches Stadtbild zu erhalten, sollten
umfassende SanierungsmafRnahmen, Nachver-
dichtungen oder Neubauten nach abgestimmten
Konzepten erfolgen. Grundlage hierfir koénnen
stadtebauliche Feinuntersuchungen sein.

Typische erganzende Einrichtungen eines allge-
meines  Wohngebiet, wie  Altenpflegeheim,
Kinderbetreuungseinrichtungen oder Nahversor-
gungsmarkt sollen erhalten und gestarkt werden.

Mit dem im stadtischen Besitz befindlichen Schiler-
parkplatz befindet sich im Quartier eine Flache
mit Entwicklungspotential fur groRere zusam-
menhangende Nutzungen. Neben Wohnungsbau
bietet sich hier auch Raum fir Erganzungen der
schulischen Einrichtungen oder anderer offent-
licher Nutzungen an. Der Bereich ist Teil des
Sanierungsgebiets "Bahnhof, Redemptoristen-
kloster, Ludwigstra’e" von und seine Entwicklung
wurde in der zugehdrigen VU von 2021 bereits als
Malnahme formuliert.

Hinsichtlich Bodenarchaologie ist bei Bodenein-
griffen jeglicher Art im Bereich der eingetragenen
Bodendenkmale am stidlichen Rand von Quartier 1
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig.
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Quartier 2 ist ebenfalls ein typisches allge-

meines  Wohngebiet, die  Gebaude sind
jedoch Uberwiegend junger als in Quartier
1 und der  Sanierungsbedarf  geringer.

Die Ubergange zwischen den meist freistehenden
Einfamilienhdusern zu angrenzenden Gewerbe
und Handelsflachen sind haufig sehr ,hart®,
insbesondere aufgrund der GroRenverhaltnisse
zwischen den Gebauden. Bei Transformations-
prozessen der angrenzenden Gewerbenutzungen
sollte kiinftig darauf geachtet werden die Mal3stabe
vertraglicher zu vermitteln. AuBerdem sollten an
den Ubergangen von Gewerbe zu Wohnen durch
Starkung der Begriinung Pufferzonen geschaffen
werden.

Da der Sanierungsbedarf der Wohngebaude in
Quartier Uberwiegend gering ist, liegen sie zum
groBten Teil aulerhalb der vorgeschlagenen
Abgrenzung eines Sanierungsgebietes.

Innerhalb von Quartier 2 gibt es eine unbebaute,
potentielle  stadtebauliche  Entwicklungsflache
im Grenzbereich zu den Nutzungen des Mdbel-
hauses, die aktuell als privater Garten genutzt
ist. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich
als Gewerbeflache dargestellt. Eine kinftige
Nutzung als Wohnbauflache scheint aufgrund
des Umfeldes jedoch stadtebaulich vertraglicher.
An das Quartier 2 grenzen 0stlich Gewerbeflachen
mit sanierungsbedurftigen, teilweise untergenutzten
Gebauden. Um die Weiterentwicklung dieser
Bereiche im Zuge von kinftigen Transformations-
prozessen als Wohn- bzw. Dienstleistungsflachen
zu unterstutzen, wird ein Einbezug in den Umgriff
des Sanierungsgebietes vorgeschlagen.

Quartier 3 ist durch die baulich grof3en regional
bedeutsamen  Einrichtungen des  Stadions,
des Festplatzes, des Landratsamtes, des
Robert-Schumann-Gymnasiums sowie der direkt
an das Untersuchungsgebiet angrenzenden
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Stadthalle gepragt und mit zwei kleinen Parkan- 2
lagen gut durchgriint.

Die alte Betonstufentribiine des stadtischen
Stadions war bauféllig und wurde vor einigen
Jahren zuriick gebaut, die Planungen fir den
Neubau einer zeitgemafRen Tribline sind bereits
vorbereitet.

Darin soll auch das Gebadude eines Kinder-
gartens integriert werden, was die Triblne in ihrer
Bedeutung starkt und vor allem den anliegenden
Wohngebieten zugute kommt.

Im Zuge des Neubaus der Tribline sollten auch die
Barrieren und mangelhaft gestalteten Freiflachen

im Ubergangsbereich zur benachbarten Stadthalle Die Parkplatzfiache stidlich der Furter Stra3e gegeniiber dem
aufgewertet und gestarkt werden. Festplatz stellt eine groRe zusammenhangende innerstadtische
Auch die Eingriinung zur Rachelstral3e ist ein guter Potentialfldche dar

Ankniipfungspunkt, um dort einen Ort mit Aufent-
haltsqualitat zu erschlie3en.

Das weitlaufige Gelande des Festplatzes wird
regelmaBig fur unterschiedliche Volksfeste,
Messen und weiter Veranstaltungen genutzt, ist
jedoch die meiste Zeit des Jahres ein Park- und
Lagerplatz. Langfristig ist die Moglichkeit einer
baulichen Entwicklung der groRRen, innenstadt-
nahen Potentialflaiche denkbar, insbesondere fir
grole offentliche Bauten oder Nutzungen.

Der gegeniberliegende GroRparkplatz stdlich der
Further Strale ist in der Regel nur wahrend Veran-
staltungen auf dem Festplatz ausgelastet und stellt
eine bereits kurz- oder mittelfristig zu entwickelnde

innenstadtnahe Potentialflache dar, wenn vorher Auch der Schulerparkplatz am Schulberg kann fur hoherwer-
das Thema Parken flr Veranstaltungen effizienter tigere Nutzungen entwickelt werden. Anliegende Gebaude
geordnet und komprimiert wird. haben teilweise Sanierungsbedarf

Wahrend der Bearbeitung der VU werden
das Robert-Schumann-Gymnasium und das
Hauptgebdude des Landratsamtes saniert.
Die Freiflachen des Landratsamtes sind parkartig
gestaltet und haben hohe Aufenthaltsqualitat. 67
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Das ansprechende Gestaltungsbild kann
beispielgebend fir die Gestaltung angrenzender
Freiflachen von aktuellen oder kiinftigen o6ffentlich
zuganglichen Nutzungen sein. Eine Verknipfung
solcher Grin- und Freiflachen untereinander sollte
gestarkt werden.

Quartier 4 ist zu grof3en Teilen durch Lager-
hallen, gewerblichen Zweckbauten oder einfache
betriebliche Verwaltungsgebaude gepragt. Auf
mehreren ehemals gewerblich genutzten Flachen
hat in jungerer Vergangenheit ein Transforma-
tionsprozess zu einem Dienstleistungsstandort,
insbesondere im medizinischen Bereich stattge-
funden. Mehrere ehemals gewerbliche Gebaude
wurden fur Dienstleistungsangebote oder offent-
liche Einrichtungen, wie das Gesundheitsamt,

Jugendzentrum, Arztpraxen, Physiotherapie,
Therapiezentrum oder ambulanter Pflegedienst
umgenutzt.

Sudlich der am Rand von Quartier 4 verlaufenden
Bahntrasse wurde in den vergangenen Jahren
neben dem Schulberg ein weiterer Bildungss-
tandort etabliert, der bisher die Gebaude der
staatlichen Berufsschule und der Hochschule
.,Campus Cham“ an der Badstralle umfasst.
Der Erfolg der Hochschule fiihrt zu einem Bedarf an
Erweiterungsflachen fiir Bildungsangebote. Auch
um die Nachfrage fir studentisches Wohnen besser
bedienen zu kénnen, besteht Flachenbedarf.

Noérdlich der Bahntrasse befinden sich mehrere
zusammenhangende  Grundstlicke, die  zur
potentiellen Anknlipfung und Ergédnzung des
Bildungsstandortes geeignet sind, bereits im Besitz
der Stadt Cham. Zur Anbindung ist eine Wegever-
bindung Uber die Bahntrasse erforderlich, die
gleichzeitig den Abschluss des ,Bandes der guten
Angebote* darstellen kann und die Bildungss-
tandorte am Schulberg mit denen an der Badstral3e
miteinander verknilpft. In einem ersten Konzept
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wird eine Bahnunterfihrung daflr als attraktiver fur
den Benutzer erachtet als eine Briicke.

Im Quartier 4 haben bereits deutliche Trans-
formationsprozesse vom Gewerbe- zum
Dienstleistungsstandort eingesetzt, die es stadte-
baulich zu begleiten gilt.

Insgesamt kann eine Entwicklung des Gebiets Uber
drei Entwicklungsachsen erfolgen (siehe Konzept-
schema) die nach Westen in Richtung Altstadt und
Brunnendorf sowie zur Ludwigstrale und zum
Bahnhof ausgerichtet sind.

Der Bereich Brunnendorf, der sich aktuell in
verstarkter baulicher Entwicklung befindet und die
Schwerpunkte fiir Innenstadtparken und OPNV mit
dem Busbahnhof FloZhafen markiert, bildet dabei
ein stadtrdumliches ,Gelenk®, das die Dienstleis-
tungsschwerpunkte in Quartier 4 mit der Altstadt
sowie den nordlichen und sldlichen Vorstadten
verbindet.

Der Bereich der Altenstadter Strale kann im
Zuge der weiteren stadtebaulichen Entwicklung
eine Licke in der Verbindung zwischen Bahnhof,
Schulberg und BadstralRe schliefien. Daflir wurde
im Rahmenplan ein stadtebauliches Konzept
entwickelt, die fir den bereits stattfindenden
Transformationsprozess eine passende raumliche
Struktur anbietet: Der Strallenraum wird durch
eine neue Raumkante und eine Baumreihe klar
gegliedert, erhalt eine hohere Attraktivitat und fir
fur FuRganger und Fahrrader und schafft fur die
neuen, dichteren und héherwertigeren Nutzungs-
moglichkeiten eine attraktive und hoherwertigere
Adresse. Gleichzeitig entsteht im Osten neben der
zukinftigen Bahnquerung ein glnstiger Standort
fur ein neues Parkhaus, das auch die Schilerinnen
und Schiiler sowie die Studierenden am Standort
Badstrale als neue Erschlief3ung fiir ihren Campus
nutzen koénnen.

Durch den Transformationsprozess von Gewerbe
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zu Dienstleistungen und o6ffentlichen Einrich-
tungen in Quartier 4 entsteht durch Entsiegelung,
Gestaltung und Begrinung auch eine 6kologische
Aufwertung und nachhaltigere Freiraumstruktur.

Wohnen und Innenentwicklung

Die Wohngebaude der 1960er und 1970er Jahre
sind Uberwiegend nach einfachen, funktionalen
Standards der damaligen Zeit errichtet worden
und haben haufig Modernisierungs- und Sanie-
rungsbedarf. Insbesondere die energetische
Ertichtigung sollte vorangetrieben werden, aber
auch die Nutzbarkeit kann an vielen Stellen
deutlich verbessert werden. Durch den Anbau von
Balkonen, Nutzung von Dachgeschossen und die
Aufwertung von Freiflachen kann die Attraktivitat
der Wohnquartiere gesteigert und der langfristige
Erhalt und eine stabile Bewohnerstruktur gesichert
werden.

In Folge einer Ordnung und Neuorganisation des
Themas Parken kdnnen grof3ere zusammenhan-
gende Flachen fir neue héherwertige Nutzungen
zur Verfigung stehen und dadurch die Innenstadt
Chams in ihrer Zentralitat starken.

Insbesondere die relativ grof3en Flachen auf dem
Schilerparkplatz an der Dr.-Muggenthaler-Stralle
haben Potential zur Neuordnung, um die Mischung
aus offentlichen Einrichtungen und Wohnen weiter
zu starken. Dies gilt insbesondere fir Wohnformen
fur Menschen mit besonderen Anspriichen und
Wohnen flr junge Familien. Auch vor dem Hinter-
grund der positiven Entwicklung der Hochschule
fehlen insbesondere kleinere Mietwohnungen flr
studentisches Wohnen bzw. Studentenwohnheime.

Im Bereich KleemannstraBe und Pfarrer-Lukas-
Stralle gibt es Baullicken, die am erschlossenen
StraRenraum liegen und tGberwiegend mit Geholzen
bestanden sind. Hier besteht die Madglichkeit
héherwertigen Wohnungsbau auf durchgriinten

Wohngebaude der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts mit
Sanierungs- und Modernisierungsbedarf
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Am Thierbach kénnen Freizeitflichen (iber einen zusammen-

héangenden Griinraum vernetzt werden.

Wohngebaude der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts mit
Sanierungs- und Modernisierungsbedarf

Grundstiicken mit Blickbeziehungen in den Bayeri-
schen Wald zu erganzen.

Auch in Quartier 4 ist kinftig eine Starkung
der Wohnfunktion denkbar. Durch verstarkte
Transformationsprozesse vom Gewerbe- zum
Dienstleistungsstandort kénnen hier zusatzlich
Wohnangebote in vertraglicher Weise entwickelt
werden. Nach der Schaffung einer Wegever-
bindung Uber die Bahntrasse sind Angebote fir
studentisches Wohnen aufgrund der N&he zu den
bestehenden und erweiterbaren Bildungseinrich-
tungen um den ,Campus Cham* gut gelegen. In
diesem Zuge kdénnen kinftig die ,harten” Kanten
vom Wohnquartier 2 abgepuffert werden.

Die im Rahmenplan exemplarisch dargestellte
mogliche stadtebauliche Entwicklung im Siden
von Quartier 4 bietet neben dem Raum fir eine
Erweiterung des Bildungsstandortes auch die
Mdglichkeit, inshesondere studentisches Wohnen
in einem attraktiven Wohnumfeld zu integrieren. Es
besteht die Mdglichkeit wohnortnah zu parken und
Uber sichere, kurze und attraktive Ful- und Radwe-
geverbindungen die Innenstadt, Nachbarquartiere
sowie Raume flr Freizeit und Erholung gut zu
erreichen.

Alle beschriebenen MafRhahmen folgen auch dem
Ubergeordneten stadtebaulichen Ziel einer vorran-
gigen Innenentwicklung, da sie auf erschlossenem
Gebiet in Innenstadtndhe stattfinden, bestehende
Substanz erhalten und gepflegt wird sowie Versie-
gelung und Flachenverbrauch verhindert werden.
Zudem werden kurze Wege und umweltschonende
Mobilitat gefordert.
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2.1.2 Offentlicher Raum und Freirdume

Die Strallen- und Platzrdume haben im gesamten
Untersuchungsgebiet an mehreren Stellen bauliche
Schaden sowie funktionale und gestalterische Man-
gel, die es zu beheben gilt.

Vor der Stadthalle im Ubergangsbereich zum Sta-
dioneingang ist der Platzraum im Umfeld der Park-
garagenzufahrt abweisend, grof¥flachig versiegelt
und fir FuBganger konfliktreich. Hier sollte eine
gestalterische Nachbesserung mit Starkung der
Begrinung erfolgen. Auch auf der Riickseite gilt es
die Anbindung der neu zu errichtenden Tribiine des
Stadions mit der Parkanlage auf dem Parkdeck hin-
ter der Stadthalle raumlich zu verbessern und gut
zu verknupfen.

Strallenrdume mit Aufwertungsbedarf finden sich
insbesondere entlang der Hauptverkehrsachse Ra-
chelstrale und ihren Einmundungsbereichen zur
ParkstraRe und der Nunstinger StralRe, im Umfeld
der Bushaltestellen und der Einfahrt zum anliegen-
den Verbrauchermarkt.

Im Zuge einer grofflachigen stadtebaulichen Ent-
wicklung im Bereich um die Altenstadter Stralle ist
dort auch der StraRenraum neu zu organisieren.
Neben Ful- und Radwegen ist die Starkung der
Begriinung eine wichtige Aufwertungsmaflnahme.

GroRe zusammenhangende Flachen mit Entwick-
lungspotential flr stadtebaulich hdherwertigere
Nutzungen sind — gegebenenfalls langfristig - der
Festplatz sowie kurzfristiger der gegentberliegen-
de GroR3parkplatz und die Flachen der Schulerpark-
platze an der Kleemann- bzw. Dr.-Muggenthaler-
Straf3e. Voraussetzung fir eine Nutzungsanderung,
der derzeit hauptsachlich zum Parken genutzten
Flachen, ist eine Neuorganisation des ruhenden
Verkehrs Uber ein Parkraumkonzept fur die gesam-
te erweiterte Innenstadt.
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Stadthalle im Ubergangsbereich zum Stadioneingang. Hier ist
der Platzraum im Umfeld der Parkgaragenzufahrt abweisend,

groB3flachig versiegelt und fiir FuBgénger konfliktreich.

Innerhalb des Untersuchungsgebiets gibt es wenige
Griunanlagen, die als Erholungsflachen zugéanglich
sind. Das Gelande des Stadions ist zur Rachelstra-
Be und Parkstral3e von einer zusammenhangenden
Geholzgruppe gesaumt und kann an diesen Ran-
dern eine grunplanerische Aufwertung und Erschlie-
Rung erfahren. Daneben kann auch die Parkanlage
an der Stadthalle raumlich besser an den Bereich
des Stadions angebunden werden.

Um dem Mangel an Grunflachen zu begegnen,
sollte insbesondere in Quartier 4 die Pflanzung von
stralBenbegleitenden Baumen in der Altenstadter
StralRe verstarkt werden. Daneben gibt es die Mog-
lichkeit, Grundstlicke, die aufgrund von Betriebs-
schlieBungen oder Betriebsverlegung frei werden,
je nach Eignung des Standorts, auch dafiir nutzen
den Griinanteil zu erh6hen und die blaugriine Infra-
struktur zu starken.

Auch die privaten Freiflachen der gewerblich Anwe-
sen kdnnen hinsichtlich Entsiegelung, Begriinung
und verbesserter gestalterischer Wirkung in den
offentlichen Raum oft deutlich aufgewertet werden.
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Ein landschaftlich besonders wertvoller Bereich
im Untersuchungsgebiet liegt am &aul3ersten sid-
Ostlichen Rand am Regenufer um den Kanuclub
Graf-Luckner. Der direkt angrenzende Wohnmobil-
stellplatz soll hinsichtlich Freiflachengestaltung und
Funktionalitat eine Aufwertung erfahren.

Die als ,Band der guten Angebote“ bezeichnete
Wegeverbindung vom Bahnhof Uber den Schul-
berg, den Bereich um die Stadthalle und das Sta-
dion bis zum Bildungsstandort um den Campus
Cham kann neben Lickenschlissen, Starkung der
Barrierearmut und baulicher Sanierung auch durch
eine Aufwertung der begleitenden Begriinung und
die Erganzung von begleitenden Orten zum Aufent-
halt eine weitere Starkung erfahren.

Barrierefreiheit im offentlichen Raum ist in weiten
Bereichen des Untersuchungsgebietes nicht gege-
ben oder hat Méngel. Bei kiinftigen Bau- und Ge-
staltungsmafnahmen muss daher Augenmerk auf
moglichst barrierearme Wege und Platze im o6ffent-
lichen Raum und die 6ffentlich zuganglichen Privat-
flachen gerichtet werden.

3D-Animation der geplanten Tribline des Stadions
Darstellung Schnabel + Partner Architekten

Ansicht und Grundriss der geplanten Tribiine des Stadions
Darstellung Stadt Cham
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2.1.3 Offentliche Einrichtungen, Dienstleistung
und Gewebe

Im Untersuchungsgebiet und seiner unmittelbaren
Umgebung gibt es aufgrund der innenstadtnahen
Lage zahlreiche offentliche Einrichtungen sowie
Gewerbestandorte und Dienstleistungsangebote.

In Quartier 1 liegt der Schwerpunkt Offentlicher
Einrichtungen auf den Bildungseinrichtungen des
Schulbergs, die sich im Gebiet befinden oder in
dessen unmittelbarer Nahe liegen. Sie gilt es zu
erhalten und bei Bedarf zu erganzen. Die Verbin-
dungen untereinander sowie die Erreichbarkeit
und ErschlieBung sind zu sichern und zu starken.
Der jingere Bildungsstandort um den Campus
Cham sollte weiterentwickelt und neben den Ange-
boten der Lehre auch Angebote fir studentisches
Wohnen sowie die Verbindung zu Einrichtungen
fur Versorgung des téglichen Bedarfs, Freizeit und
Sport gestarkt werden.

Als Erweiterungsflachen kommen zwei grol3e, zu-
sammenhangende, ehemals gewerblich genutzte
Grundsticke am sidostlichen Rand der Alten-
stadter Strafl3e besonders in Frage. Sie sind im Be-
sitz der Stadt Cham und liegen in ndrdlicher Nach-
barschaft zu den bestehenden Einrichtungen, sind
jedoch durch die Bahntrasse der Bahnlinie Schwan-
dorf - Furth im Wald abgetrennt. Fir eine sinnvol-
le Erweiterung ist daher eine Verbindung Uber die
Bahntrasse erforderlich, die nach ersten konzepti-
onellen Uberlegungen stadtebaulich sinnvoller als
Unterfuhrung ausgefiihrt werden sollte, da die zu
Uberwindenden Hoéhenunterschiede der auf einem
Damm verlaufenden Bahnstrecke deutlich geringer
sind. Insbesondere in Hinblick auf Barrierefreiheit
und der Nutzung fir Radfahrer sind die kirzeren
Rampen einer Unterfihrung in der gegenbenen

Technologiecampus Cham an der Badstralie

Potentialflache zur Erweiterung der Bildungseinrichtungen an 73
der Altendtadter Strale
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raumlichen Situation mit wenig Steigung bzw. stu-
fenenlos planbar. Auch Hochwasserschutz ist bei
entsprechender Berlicksichtigung in der Planung
gewabhrleistbar.

Die Weiterentwicklung der Bildungseinrichtungen
folgt auch den Zielen und Grundséatzen der raum-
strukturellen Entwicklung, wie sie ausdrucklich im
Regionalplan formuliert sind (siehe auch 1.1 Orts-
und Siedlungsstruktur — Regionalplan).

Eine Starkung des Bildungsstandortes an dieser
Stelle schafft auch die Voraussetzungen in Quartier
4 die bereits begonnenen Transformationsprozesse
von Gewerbe zu Dienstleistungen zu unterstiitzen
und die Stadtentwicklung an dieser Stelle mit der
Innenstadt zu verknupfen.

Hier befindet sich bereits ein Schwerpunkt von me-
dizinischen Dienstleistungen, der z.B. durch einen
Rickgang von gewerblichen Nutzungen zugunsten
von Bildungseinrichtungen und relevanten sozialen
Einrichtungen weiter gestarkt werden kann. In Folge
solcher Entwicklungen hin zu ,sanften“ Nutzungen
ware Quartier 4 kinftig auch zur Entwicklung eines
untergeordneten Wohnanteils besser geeignet.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt - insbesondere in
Quartier 3 - auf groRflachigen Veranstaltungsorten
mit dem Stadion, dem Festplatz sowie der direkt an-
grenzenden Stadthalle. Diese Sport-, Freizeit- und
Kulturorte haben Uber das Stadtgebiet von Cham
hinaus Bedeutung fiir die gesamte Region.

Daher ist es wichtig, das Stadion fur den Be-
such grélRerer Sportereignisse zu ertlichtigen und
mit einer leistungsfahigen Tribline zu erganzen.
Die Planung in der Tribline auch eine Kinderbetreu-
ungseinrichtung unterzubringen, ist fir den Wohn-
bereich ostlich der Innenstadt in der Ausstattung mit
offentlichen Einrichtungen eine weitere Starkung.
Die gute Erreichbarkeit mit Standort am "Band der
guten Angebote" ist ein Beitrag zur gesamtstadti-
schen Vernetzung.
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Unzugangliche Gehdlzgruppe am Rand des Stadions

Aufwertungspotential Wohnmobilstellplatz am Regenufer neben
dem Kanuclub Graf-Luckner
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2.1.4 Wegeverbindungen, Verkehr und Parken

FuRwegeverbindungen

Vom Bahnhof tiber den Stadtpark, den Friedhof,
den Schulberg, den Schulbusparkplatz und die
Freiflachen der neuen Stadthalle bis zur Further
Stralle besteht eine weitgehend eingegriinte, se-
parate FuBwegeverbindung. An dieser Verbindung
liegen zahlreiche wichtige 6ffentliche Einrichtungen
und von dieser Verbindung zweigen Fullwegean-
schlisse zu weiteren wichtigen 6ffentlichen Ein-
richtungen wie Arbeitsamt, verschiedene Schulen,
das neue Altenpflegeheim am Redemptoristen-
Kloster, zum Krankenhaus und in Richtung histo-
rische Altstadt ab. Die Verbindung durchquert in
Ost-West-Richtung die sehr heterogenen Quartiere
des Untersuchungsgebietes und wird aufgrund ih-
rer Ubergeordneten Erschliefungsfunktion im Rah-
men der VU als ,Band der guten Angebote” be-
zeichnet. Eine Starkung dieser Verbindung starkt
auch die Entwicklung des dstlichen Stadtgebietes
durch die Verknlpfung seiner Bildungs-, Kultur,
Sport-, Freizeit- und Dienstleistungsangebote. Da-
her ist es stadtebaulich begriindet die Verbindung
bis zum neuen Bildungsstandort um den Campus
Cham fortzusetzen und einen Liickenschluss Uber
die Bahntrasse am 6stlichen Ende der Badstralte
zur Altenstadter Stral3e herzustellen.

Die Starkung dieser Verbindung, insbesondere hin-
sichtlich umweltfreundlicher Mobilitat und Intermo-

dalitat kann auch dazu beitragen die bestehenden,
teilweise stark frequentierten StralRenverbindungen
zu entlasten.

Durch eine bauliche und gestalterischen Aufwer-
tung hinsichtlich Barrierearmut und Eingriinung
erhalt die Verbindung zusatzliche Attraktivitat. Dies
gilt auch fur ihre abzweigenden Stichverbindungen.
Beispielsweise kann in der Kleemannstral3e die
Durchfahrtsbeschrankung

Teilabschnitte und Querverbindung der Wegeverbindung "Band 75
der guten Maoglichkeiten" - Barrieren sind moglichst zu beseiti-
gen
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mit Betonabmauerung und Umlaufsperren anspre-
chender und sicherer gestaltet werden.

Es sollte eine gestalterisch und funktional bessere
bauliche Lésung entworfen werden, die Radfahrern
und FuRgéngern ein sicheres Passieren ermdg-
licht und die Sperrung fur Kfz-Durchgangsverkehr
beibehalt.

Insgesamt ist das ,Band der guten Angebote” nicht
nur eine FuBRwegeverbindung vom Bahnhof bis in
die Badstral3e, sondern vor allem auch eine gute
Verbindung zwischen unterschiedlichen Stationen
auf diesem Weg: z.B. von den Schulen zur Stadt-
halle oder vom Stadion zum Campus.

Strallenbegleitende Gehwege kdnnen besonders
entlang der stark befahrenen StrafRen breiter und
sicherer gestaltet zu werden, auch im Hinblick auf
Barrierefreiheit. Zudem kénnen an mehreren Stel-
len, insbesondere entlang der Hauptverkehrsach-
sen Further Stral3e / RachelstraRe und ParkstralRe
die Querungsmoglichkeitenn des Fullwegenetzes
verbessert werden. Auch an der direkt an das Un-
tersuchungsgebiet grenzenden Hauptverkehrsstra-
e ,Auf der Schanze" fehlen sichere Querungen

in der Verbindung zur nordlichen Vorstadt um die
Ludwigstralde.

Dies gilt fur die StralRe ,Auf der Schanze® insbe-
sondere fur den Radverkehr, da die oben beschrie-
bene Wegeverbindung ,Band der guten Angebote*
in Teilabschnitten fir den Radverkehr nicht ge-
eignet ist und die Verbindung vom Bahnhof Uber
»Auf der Schanze" und die Jahnstral3e zur Further
Strale eine weitere Verbindungsachse fiir den
Langsamverkehr im noérdlichen Innenstadtgebiet
darstellt.

Radverkehr

Da im gesamten Untersuchungsgebiet bisher keine
baulich getrennten Radwege oder abmarkierten
Fahrrad-Schutzstreifen vorhanden sind und der
Radverkehr zunehmend an Bedeutung gewinnt,
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sollte eine Starkung des Radverkehrs kiinftig mehr
Beachtung finden.

Dies auch vor dem Hintergrund, dass durch die
stark zunehmende Verbreitung von E-Bikes die
bewegte Topographie in und um Cham weniger
relevant ist.

Zudem verlaufen durch das Untersuchungsgebiet
drei Fernradwanderwege deren zunehmende Nut-
zung erwartbar ist.

AuRRerdem nutzen gerade Schuler und Studierende
haufig das Rad, so dass Bedarf besteht, die Wege
zum Schulberg und den Bildungseinrichtungen

um den Campus Cham sicherer und attraktiver zu
machen.

Bei einer umfassenden stadtebaulichen Entwick-
lung sudlich der Altenstadter Stral3e sollte auch der
Stral3enraum neu gegliedert und in einem neuen
Querschnitt separate Ful3- und Radwege angebo-
ten werden.

In Ergénzung zu den Radwegen gilt es auch zeit-
gemale Fahrrad-Abstellmdglichkeiten bereitzustel-
len. Neben dem Schwerpunkten der Intermodalitat
am Bahnhof sowie den grof3eren Parkplatzen am
Innenstadtrand, sollte dies auch den Bildungs-
einrichtungen, am Festplatz, dem Stadion sowie
weiteren stark frequentierten Einrichtungen wie
dem Landratsamt und den Schwerpunkten von
Dienstleistungsangeboten erfolgen.

OPNV

Zwar ist das Untersuchungsgebiet in das lokale
Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs gut
eingebunden, jedoch sind die auf den Schiler-
verkehr konzentrierten Angebote au3erhalb der Ub-
lichen Unterrichtszeiten schwacher, insbesondere
am Abend und an den Wochenenden. Durch Star-
kung von Bildungseinrichtungen und das studenti-
sche Wohnen wird auch hier der Bedarf steigen.
Eine Starkung des Busverkehrs sowie der We-
geverbindung ,Band der guten Angebote* starkt
auch den Standort Bahnhof undseine Frequenz.
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Die Starkung des Bahnhofs und des o6ffentlichen 2
Personennahverkehrs folgt auch den Zielen und

Grundsatzen der raumstrukturellen Entwicklung,

wie sie ausdricklich im Regionalplan formuliert

sind (siehe auch 1.1 Orts- und Siedlungsstruktur —

Regionalplan).

Die stark frequentierten Haltestelle ,Zentraler Bus-
bahnhof Gymnasien®, Landratsamt/Stadion und
Stadthalle verfligen Uber keine barrierefreie Aus-
stattung wie Hochborde oder taktile Gehstreifen.
Diese und langfristig alle weiteren Bushaltestellen
sollten eine entsprechende Ausstattung erhalten.
Auch die Aufenthaltsqualitat mit Unterstell- und
Sitzgelegenheiten kann an allen Haltestellen noch
deutlich verbessert werden.

Motorisierter Individualverkehr - MIV

Starken Durchgangsverkehr gibt es insbesondere
entlang der Further Strale, die im weiteren Verlauf
als Rachelstral3e stadtauswarts zur Bundesstra-
3e und dem 6stlichen Stadtgebiet flihrt sowie im
Verlauf der ParkstralRe, die als wichtige innerstad-
tische Verbindung und HaupterschlieRung des
Schulbergs dient. Aufwertungspotential der Bushaltestellen hinsichtlich Aufent-
Um das Fahren mit Gberhohter Geschwindigkeit, haltsqualitat, Gestaltung und Barrierefreiheit
gefahrliche Querungen sowie Emissionen durch
Larm Staub und Abgase zu reduzieren kdnnen ne-
ben Geschwindigkeitsbegrenzungen auch bauliche
MalRnahmen wirksam sein. MalRnahmen die op-
tisch die Fahrbahnbreite reduzieren, unterstiitzen
eine langsamere und vorsichtigere Fahrweise.

Am Schulberg kommt es zu den Stof3zeiten um
Unterrichtsbeginn und -ende auch in den Seiten-
straRen zu einem hohen Verkehrsaufkommen, da
hier neben den Beschaftigten, Lehrerinnen und
Lehrern, erwachsenen Schilerinnen und Schilern
auch die sogenannten ,Elterntaxis® auf einmal mit
dem Kfz ankommen bzw. abfahren und zusatzlich

zeitgleich radfahrende und zu FulR ankommende Starkung der Wegeverbindung Jahnstral3e, insbesondere fiir 77
den Radverkehr
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Schilerinnen und Schiler unterwegs sind.

Hier kann die bessere verkehrliche Organisation,
z.B. durch Angebote zum Halten in zumutbarer
Entfernung Besserung schaffen.

Zudem kann eine Starkung der Intermodalitat auch
Lehrkrafte und erwachsene Schilerinnen und
Schiiler dazu bewegen, weniger mit dem Kfz zur
Schule zu fahren. Neben der Klimafreundlichkeit
wird so auch die Einsparung von Parkplatzflachen
gefordert.

Ruhender Verkehr - Parken

An zentralen Orten und Einrichtungen wird ein
Angebot zum Parken erwartet und steht in der
Regel bereit. Im Untersuchungsgebiet und unmit-
telbaren Anschluss gibt es mehrere Parkhauser,
grofR¥flachige Parkplatze sowie Parkmaoglichkeiten
im offentlichen Raum und auf privaten Grundsti-
cken. Insgesamt kann festgestellt werden, dass im
Untersuchungsgebiet ein deutliches Uberangebot
von Parkplatzen vorhanden ist.

Durch die gemeinsame Nutzung von Parkflachen
fur Angebote, die zu unterschiedlichen Zeiten und
Anlassen stattfinden, besteht das Potential Syn-
ergieeffekte zu erzielen. Beispielsweise kénnen
Abstellmoglichkeiten, die abends fur Kulturveran-
staltungen bendtigt werden tagsiber fiir Kunden
der Innenstadt oder der Behdrden genutzt werden
und an Wochenenden fiir Sportveranstaltungen.
AuBerdem kann durch eine Komprimierung des
Flachenparkens auf Parkpaletten Entwicklungsfla-
che fur hdherwertigere Stadtfunktionen gewonnen
werden.

Dies gilt insbesondere fur den Schilerparkplatz am
Schulberg (s. VU "Bahnhof, Redemptoristenklos-
ter, LudwigstrafRe" von 2021) sowie die Parkange-
bote um den Festplatz.

Die Erstellung eines Parkraumkonzepts und die
Analyse des tatsachlichen Bedarfs durch ein
geeignetes Fachplanungsbiro ware Grundlage fir
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eine Neustrukturierung und Komprimierung des
Parkens.

Flachenparkplatze - auch private Kundenpark-
platze - die erhalten bleiben, sollten gestalterisch,
funktional und 6kologisch aufgewertet werden. Die
betrifft vor allem die Ubersichtlichkeit, Eingrinung
und Baumpflanzungen, Gestaltung und Materialien
der Belage sowie deren Versickerungsfahigkeit im
Hinblick auf die zunehmende Bedeutung der blau-
grunen Infrastruktur fir die Klimaanpassung.

Aufwertungspotential im éffentlichen Raum am Rand des
Stadions

Privater Kundenparkplatz mit gestalterischem und 6kologi-

schem Aufwertungspotential
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Konzeptschema der Verbindung in Ost-West-Richtung durch die sehr heterogenen Quartiere des Untersuchungsgebietes. Auf-
grund ihrer Ubergeordneten ErschlieRungsfunktion als ,Band der guten Angebote* bezeichnet. Eine Starkung dieser Verbindung
starkt auch die Entwicklung des 6stlichen Stadtgebietes durch die Verkniipfung seiner Bildungs-, Kultur, Sport-, Freizeit- und
Dienstleistungsangebote. Daher ist es stadtebaulich begriindet die Verbindung bis zum neuen Bildungsstandort um den Campus
Cham fortzusetzen und einen Liickenschluss tber die Bahntrasse am 6stlichen Ende der Badstral3e zur Altenstadter Stral3e
herzustellen.

Die Gliederung des 6Ostlichen Untersuchungsgebietes durch parallel zur Bahnlinie verlaufende Entwicklungsstreifen bietet eine gute
raumliche Voraussetzung, den begonnenen Transformationsprozess stufenweise weiter umzusetzen.
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MASSNAHMENLISTE UBERSICHT

In die MaBnahmenliste sind tGberwiegend MalRnah-
men aufgenommen, die nicht nur ein tibergeordne-
tes Ziel erflllen, sondern in ihren positiven Auswir-
kungen mehreren Zielen folgen.

Die daflr eingesetzten Haushaltsmittel haben
dadurch einen héheren Wirkungsgrad.

++

++

NR.

dringend/ kurzfristig

dringend
(0-5 Jahre)

wichtig/mittelfristig
(5-8 Jahre)

winschenswert/langfristig
(8-15 Jahre)

MASSNAHME PRIORITAT

1.

1.1

1.2

1.3

Ortsstruktur, Gebaude und Wohnen

Sanierung / Modernisierung und (Teil-)Leerstandsbeseitigung der Wohngebaude; ++
Mdglichkeit Riickbau und Neubau bei nicht ortshildpragenden Geb&auden

Bestands- und Bedarfsanalyse Parken und Erstellung Parkraumkonzept mit ++
Betrachtung der gesamten Innenstadt zur Neuorganisation und Effizienzsteige-

rung des Parkens. Als Grundlage zur Neuordnung der Grof3en Parkplatzflachen
(Schulerparkplatz; Parkplatz Festplatz; langfristig Flache Festplatz)

(siehe auch 4.3)

Starkung der Wegeverbindung ,Band der guten Angebote” als gebietsiber- ++
greifende Achse im noérdlichen Innenstadtgebiet in der Verbindung Bahnhof —

Schulberg — Stadthalle/Stadion — Schwerpunkt medizinische Dienstleistungen

— Bildungsschwerpunkt Badstral3e; Starkung Gestaltung, Anbindung anliegender
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NR. MASSNAHME PRIORITAT 2
|

offentlicher Angebote, Lickenschlisse; Barrierearmut; Eingriinung
(siehe auch 2.1, 3.1, 4.1)

1.4 Sanierungsschwerpunkt Stadion: Ergadnzung Mantelbebauung (Triblne); Star- ++
kung Gestaltung, Wegeanbindungen insbes. zur Stadthalle, Eingriinung
(siehe auch 2.2, 3.3)

15 Starkung des Transformationsprozesses vom Gewerbe- zum Dienstleistungss- ++
tandort in Quartier 4; stadtplanerische Begleitung durch stadtebauliche Feinun-
tersuchungen, Bauleitplanung etc.

(siehe auch 3.5)

1.6 Potentialflache Brachen 0Ostl. Altenstadter StralRe: ++
Erstellung stadtebauliche Feinuntersuchung fur bauliche Erganzungen Bildungs-
einrichtungen und ggf. Wohnen; Gliederung und Aufwertung des Platzraums;
Wegeverbindung tber Bahntrasse nach Siiden

(siehe auch 3.2, 4.1)

1.7 Potentialflache Parkplatz gegenuber Festplatz sudl. Further Stral3e: ++
Erstellung stadtebauliche Feinuntersuchung fur bauliche Ergadnzungen Dienst-

leistung und/oder 6ffentliche Einrichtung, und/oder Wohnen; Gliederung und

Aufwertung des Platzraums

1.8 Potentialflache Festplatz: o
Erstellung stadtebauliche Feinuntersuchung fur bauliche Erganzung groRe 6f-
fentliche Einrichtung, Gliederung und Aufwertung des Platzraums

1.9 Potentialflache Gewerbebetrieb stidl. Hohenbogenstralle: +
Erstellung stadtebauliche Feinuntersuchung fir Neuordnung mit Dienstleistungen
und/oder 6ffentliche Einrichtung und/oder Wohnen;

1.10 Baullicken KleemannstralRe, Pfarrer-Lukas-Strale: +
Nachverdichtung Wohnen, Ein- und Zweifamilienhauser

1.11 Baullicke JahnstralRe: Nachverdichtung Geschosswohnungsbau oder Erganzung +

schulische Nutzung des Robert-Schumann-Gymnasiums ol
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NR. MASSNAHME PRIORITAT
1.12 Baullcke 6stl. Osserstralle: Nachverdichtung Dienstleistung und/oder Wohnen +
1.13 Starkung von Angeboten fir unterschiedliche Wohnformen, gemeinschatftliche +

Wohnprojekte, Mehrgenerationenwohnen, studentisches Wohnen

2. Offentlicher Raum und Freirdume

21

Starkung der Wegeverbindung ,Band der guten Angebote” als gebietsiiber- ++
greifende Achse im nérdlichen Innenstadtgebiet in der Verbindung Bahnhof —

Schulberg — Stadthalle/Stadion — Schwerpunkt medizinische Dienstleistungen

— Bildungsschwerpunkt Badstralie; Starkung Gestaltung, Anbindung anliegender
offentlicher Angebote, Liickenschliisse; Barrierearmut; Eingriinung

(siehe auch 1.3, 3.1, 4.1)

Aufwertung und Neugestaltung im Bereich des Strallenraums Further Stralle ++
- Rachelstrale, insbesondere im Vorraum Stadthalle/Stadion und den Einmun-
dungsbereichen ParkstralRe und Nunstinger Stral3e:

Attraktives Gestaltungsbild; Beseitigung von Barrieren; Orte zum Aufenthalt,
Wegeanbindungen, Querungen

Aufwertung und Neugestaltung des Strallenraums Altenstadter StraRe: Neu- +
gliederung Querschnitt, Starkung Gehweg, Anlage Radweg, Aufwertung durch
Baumpflanzungen und Begriinung

Aufwertung, Sanierung und ggf. Neugliederung der Gbrigen StralRenrdume mit o]
baulichen, gestalterischen und funktionalen Méngeln

Aufwertung der Wohnstra3en im Quartier 1 (Parkstrale, Pfarrer-Lukas-Stral3e, o]
Kleemannstral3e): Begriinung, Baumpflanzungen, Anlage von Aufenthalts- und
Kommunikationsorten
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2.6

2.7

2.8
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MASSNAHME PRIORITAT
_________________________________________________________________________________________________________|

Aufwertung und Neugestaltung des Platzraums der Haltestelle ,Zentraler
Busbahnhof Gymnasien*: Barrierefreiheit, Aufenthaltsmoglichkeiten, Uberda-
chungen

(siehe auch 4.13)

Starkung der Grinrdume am Regen am Ende der BadstralRe im Umfeld
Wohnmobilstellplatz und Kanu-Club Graf-Luckner, Anbindung zu nérdlich
liegenden Freirdumen

Aufwertung der privaten Freiflachen hinsichtlich Entsiegelung, Begriinung
und gestalterischer Wirkung in den 6ffentlichen Raum

3. Offentliche Einrichtungen, Gewerbe und Dienstleistungen

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

plan&werk

Starkung der Wegeverbindung ,Band der guten Angebote” als gebietsuibergrei-
fende Achse im nérdlichen Innenstadtgebiet der Verbindung Bahnhof — Schul-
berg — Stadthalle/Stadion — Schwerpunkt medizinische Dienstleistungen — Bil-
dungsschwerpunkt BadstralRe; Starkung Gestaltung, Anbindung anliegender
offentlicher Angebote, Lickenschlisse; Barrierearmut; Eingriinung

(siehe auch 1.3, 2.1, 4.1)

Starkung und Weiterentwicklung des Bildungsstandortes um den ,Campus
Cham?*. Aktivierung stadtischer Flachen an der Altenstadter Stral3e in Verbindung
mit einer Wegeverbindung tber die Gleise.

(siehe auch 1.6, 4.1)

Starkung und Weiterentwicklung des Standortes fir Sport und Kultur im Bereich
Stadion / Stadthalle. Ergédnzung der Mantelbebauung (Triblne)
(siehe auch 1.4, 2.2)

Starkung und Weiterentwicklung der Kinderbetreuungseinrichtungen im Innen-
stadtbereich: Erganzung eines Kindergartens im Neubau Tribline im stadtischen
Stadion

Starkung des Transformationsprozesses vom Gewerbe- zum Dienstleistungss-

tandort in Quartier 4; Erganzung der Dienstleistungen, insbesondere im medizini-
schen Bereich. (siehe auch 1.5)
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NR. MASSNAHME PRIORITAT

4. Wegeverbindungen, Verkehr und Parken

4.1 Starkung der Wegeverbindung ,Band der guten Angebote"” als gebietsibergrei- ++
fende Achse im ndrdlichen Innenstadtgebiet in der Verbindung Bahnhof — Schul-

berg — Stadthalle/Stadion — Schwerpunkt medizinische Dienstleistungen — Bil-
dungsschwerpunkt BadstralRe; Starkung Gestaltung, Barrierearmut, Eingriinung,
Anbindung anliegender o6ffentlicher Angebote; Liickenschlisse, insbesondere

Uber die Bahntrasse zwischen BadstralRe und Altenstadter Stral3e;

(siehe auch 1.3, 1.6, 2.1, 3.1, 3.2)

4.2 RachelstraRe, Further Stral3e, Parkstral3e ++
- Verbesserung Fuldgéangerquerungen

- Starkung Radverkehr

- Reduzierung Durchgangsverkehr und Fahrgeschwindigkeiten

- Gestaltung StraRenraum

(siehe auch 2.2)

4.3 Bestands- und Bedarfsanalyse Parken und Erstellung Parkraumkonzept mit Be- ++
trachtung der gesamten Innenstadt. Erganzung Mobilitdtskonzepte
(siehe auch 1.2)

4.4 Zu erhaltende Parkplatze und (private) Kundenparkplatze: Gestalterische, orga- +
nisatorische, funktionale und 6kologische Aufwertung

4.5 Erhalt und Ergénzung von Behinderten-Parkplatzen bei allen Parkangeboten +
4.6 Erhalt und Erganzung Elektrotankstellen bei allen Parkangeboten +
4.7 Starkung und Ergdnzung Fahrradwege, insbesondere im Verlauf Further Strale, ++

RachelstraRe und Altenstadter Strafl3e

4.8 Starkung und Erganzung Fahrrad-Abstellméglichkeiten, insbesondere an ++
Schwerpunkten von Handel, Dienstleistungen, Bildung, Freizeit und Erholung

4.9 Lickenschluss Wegeverbindung in Nord-Stid-Richtung im Nordosten von Quar- o]
tier 4 von der RachelstralRe zur Osserstralle, Hohenbogenstrale in Weiterfih-
rung Gibachstralle
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NR. MASSNAHME PRIORITAT

|

4.10 Umgestaltung Durchfahrtsbeschrankung KleemannstralRe; Gestalterische +
Aufwertung und Entfernung der Gefahrenstelle Umlaufsperre fiir Radfahrer und
Ful3ganger

411 Barrierefreiheit oder weitgehende Barrierearmut auf allen (zu ertlichtigenden und ++
neuen) FuBwegeverbindungen

412 Erhalt und Starkung der Busverbindungen zum Bahnhof und FloRhafen. Még- ++
lichst Erganzung des Angebots

4.13 Aufwertung und Neugestaltung der Haltestelle ,Zentraler Busbahnhof Gymnasi- ++
en“: Barrierefreiheit, Aufenthaltsmdglichkeiten, Uberdachungen
(siehe auch 2.6)

414 Ertlchtigung der tbrigen Bushaltestellen im Untersuchungsgebiet hinsichtlich +

plan&werk

Barrierefreiheit (Hochborde, taktile Streifen etc.)
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Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) werden
durchgefiihrt, um stadtebauliche Missstande, z.B.
Leerstande, Funktionsverluste oder Nutzungs-
konflikte zu identifizieren und zu beschreiben.
Die Ergebnisse dienen als Grundlage fir die
Ausarbeitung eines Sanierungskonzepts. Dieses
begrindet die Ausweisung eines Sanierungsge-
bietes durch Beschluss des Stadtrats.

Aus der stadtebaulichen Analyse und Bewertung
des Bereichs o6stlich und westlich des Stadions
leiten sich Ubergeordnete Ziele ab. Diese werden
dem Rahmenplan als Leitsatze vorangestellt, um
kiinftig eine qualitativ hochwertige und vernetzte
Entwicklung der Gebaude, StralRenrdume und
Grinflachen in dem Bereich sicherzustellen:

Leitsatze

e Starkung und Entwicklung des Sport- und Kul-
turzentrums am Stadion durch Integration in
das Wegenetz, Erganzung einer Mantelbebau-
ung und Verbindung mit der Stadthalle

e Qualifizierung ,Band der guten Angebo-
te® zwischen Bahnhof, Schulberg, Stadion,
Stadthalle, Festplatz und Campus als alter-
native  Ost-West-Verbindung.  Beseitigung
von ortlichen Konfliktpunkten und Barrieren.

o Stadtebauliche Entwicklung fur Transformation
von Gewerbe zu Dienstleistung, insbesondere
im Bereich Bildung und medizinische Versor-
gung vorbereiten und férdern.

e Parken ordnen und Effizienz steigern.

e Maflnahmen zur Klimaanpassung und zum Kili-

maschutz integrieren.

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

o Starkung der Wohnfunktion durch Sanierung
und Modernisierung sowie Erganzung und Wei-
terentwicklung der Wohngebaude und Wohn-
formen.

e Griun- und Gehdlzstrukturen insbesondere in
den Wohngebieten und im Umfeld o&ffentlicher
Einrichtungen pflegen und entwickeln.

Bei dem Beschluss Uber die Sanierungsgebietssat-
zung ist zugleich durch Beschluss die Frist festzu-
legen in der die Sanierung durchgefiihrt werden
soll; die Frist soll 15 Jahre nicht tiberschreiten (s. §
142 Abs. 3 BauGB).

Auf Grundlage der VU wird die Abgrenzung fir ein
Sanierungsgebiet vorgeschlagen.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist durch
die in den Vorbereitenden Untersuchungen be-
schriebenen Funktionsverluste und Missstande
sowie die ortsgeschichtlichen, ortsstrukturellen und
funktionalen Zusammenhange begrindet.

plan&werk



SANIERUNGSGEBIET

Satzungstext:

Satzung der Stadt Cham dber die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes
"Cham-Ost" im Bereich westlich und dstlich
des Stadions

Aufgrund des 8§ 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit Art. 23

der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(Gemeindeordnung — GO) erlasst die Stadt Cham
folgende Satzung:

§ 1 — Festlegung des Sanierungsgebietes

Das nachfolgend naher beschriebene Gebiet weist
stadtebauliche Missstdnde auf. Dieses Gebiet
soll durch stadtebauliche SanierungsmaflRnahmen
wesentlich verbessert oder umgestaltet werden.

Das 26,85 ha umfassende Gebiet wird hiermit
formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt
die Kennzeichnung Sanierungsgebiet "Cham-Ost"
im Bereich westlich und 6stlich des Stadions.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke
und Grundstiicksteile innerhalb der im Lageplan
-Abgrenzung Sanierungsgebiet Cham-Ost im
Bereich westlich und O0stlich des Stadions, M
1:2000 des Buros plan&werk, Biro fir Stadtebau
und Architektur, Bamberg vom 15.01.2025
abgegrenzten Flache.

Dieser Plan ist Bestandteil der Satzung und ist als
Anlage beigefugt.

Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch
Grundstiickszusammenlegungen Flurstticke
aufgelost und neue Flurstiicke gebildet oder
entstehen durch Grundsticksteilungen neue

plan&werk

Flurstiicke, sind auf diese die Bestimmungen dieser
Satzung ebenfalls anzuwenden.

8 2 — Verfahren

Die Sanierungsmallnahme wird im vereinfachten
Sanierungsverfahren gemaf § 142 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt. Die Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis
156a BauGB ist ausgeschlossen.

§ 3 — Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber geneh-
migungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange
finden Anwendung.

8 4 — Inkraft-Treten

Diese Satzung wird mit ihrer Bekanntgabe rechts-
verbindlich gemanR § 143 Abs. 1 BauGB.

Cham, 08.05.2025
Stadt Cham

gez. Martin Stoiber
Erster Burgermeister

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS
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SANIERUNGSGEBIET

Geltungsbereich Sanierungsgebiet ,Cham-Ost" im Bereich westlich und 6stlich des Stadions

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

plan&werk



plan&werk

SANIERUNGSGEBIET

VU STADTSANIERUNG CHAM-OST, BEREICH OSTLICH UND WESTLICH DES STADIONS

89



CHRONOLOGIE
-

[ Einleitungsbeschluss zur Aufstellung Vorbereitende Untersuchungen
durch den Stadtrat der Stadt Cham

= Sitzung der Lenkungsgruppe mit dem Ersten Burgermeister, dem Stadtbaumeister
/ Stadtbauamt Cham den Stadtratsfraktionen des Stadtrats der Stadt Cham

[ Abstimmungsgesprach mit dem Ersten Blrgermeister, dem Stadtbaumeister / Stadt-
bauamt Cham

[ Teilburgerversammlung zur Vorstellung und Diskussion der Analyse und des
Rahmenplans im Rathaus der Stadt Cham

= Einstimmiger Billigungsbeschluss fir den Planungsstand und Beschluss zur 6ffent
lichen Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange durch den Stadtrat der Stadt Cham

[ Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange

Offentliche Auslegung (Bekanntmachung am 23.01.2025)

Beteiligung Behorden und Trager offentlicher Belange per Email

= Satzungsbeschluss fir das Sanierungsgebiet ,Cham-Ost" im Bereich westlich und
Ostlich des Stadions durch den Stadtrat der Stadt Cham

[ Inkrafttreten nach § 143 Abs. 1 BauGB durch Bekanntmachung der
Sanierungssatzung

24.10.2023

22.04.2024

14.09.2024

15.10.2024

22.10.2024

vom 30.01.2025
bis 03.03.2025

vom 23.01.2025
bis 24.02.2025

07.05.2025

10.05.2025



________
PLANE

Lageplan Qualitaten und Potentiale
1:2000

Lageplan Nutzungskonflikte und Mangel
1:2000

Rahmenplan Ziele und
MalRnahmen 1:2000

Lageplan "Abgrenzung Sanierungs-
gebiet Cham-Ost im Bereich
westlich und 6stlich des Stadions"
1:2000

_
ANLAGEN

2 Protokolle zur Birgerinformation
"bulletin”

Offentliche Auslegung und Beteiligung
der Behorden und sonstiger Trager
offentlicher Belange vom 23.01.2025
bis 24.02.2025 -

Tabellarische Behandlung der
eingegangenen Stellungnahmen
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