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l. Einfuhrung

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe

Das Untersuchungsgebiet ist ein klassisches Stadterweiterungsgebiet. Es liegt éstlich der
Innenstadt jenseits des Sandtors entlang der historischen Verbindung nach Waldmunchen.

Mit der Errichtung des Bahnhofs im Jahre 1898 erhielt dieser Bereich eine neue und wichtige
Bedeutung. Die LandstralRe wurde zu einer StadtstraRe mit dichter Blockrandbebauung umgebaut
und in Ludwigstral®e umbenannt. Aus der kleinen Vorstadt entwickelte sich ein reprasentativer
Stadteingang, denn im damaligen Konigreich Bayern wurden alle fir die aufstrebende Stadt Cham
wichtigen neuen staatlichen Institutionen, wie zum Beispiel das Amtsgericht, das Postamt oder das
Finanzamt dort angesiedelt. Standort und Bedeutung entsprechend entstanden diese Gebaude in
einer prachtigen, historisierenden Architektur. Die katholische Kirche errichtete an dieser damals
ersten und modernsten Adresse der Stadt in den Jahren 1900 bis 1902 das grofde
Redemptoristen-Kloster und auch das Burgertum zog mit Villen und Wohngebauden nach.
Dazwischen liegen die grof3en und pragenden Frei- und Grunrdume des Stadtparks und des
Friedhofs.

Im weiteren Verlauf des 20. Jahrhunderts wuchs diese Vorstadt um weitere Quartiere den Hang
hinauf. Neben einem eher kleinteiligen Wohngebiet direkt oberhalb des Bahnhofs entstanden nach
dem Krieg zwei weitere nun jedoch sehr weitrdumige Quartiere in denen ein neues stadtebauliches
Leitbild mit grof3en Solitaren und frei flieRenden Grinraumen dazwischen umgesetzt wurde. Auch
dort entstanden weitere Amtsgebaude, groRe Mehrfamilienhauser und Schulbauten. Diesmal war
jedoch nicht das Koénigreich Bayern, sondern der internationale Stil der Nachkriegsmoderne
beispielgebend.

Wie unter einem Brennglas kann man in diesem Teil Chams anhand der stadtebauliche Leitbilder
und der Architektur heute die Geschichte der vergangenen 150 Jahre (in Deutschland und Bayern)
ablesen.

Die zentrale und ruhige Lage, die attraktiven Freiraume, die gute Infrastruktur und das Angebot an
Dienstleistungs-, Bildungs- und Versorgungseinrichtungen pragen den Bereich bis heute und
machen ihn zu einem sehr attraktiven Standort in der Stadt Cham und der Region. Obwohl die
Bedeutung des Bahnhofes abgenommen hat ist er immer noch ein wichtiger Anker und Zielpunkt
fur Cham und wird aufgrund der Klima- und Energiewende sicher noch mehr an Bedeutung
gewinnen.

Durch den gesellschaftlichen, technologischen und demographischen Wandel der letzten
Jahrzehnte entstand jedoch auch ein Strukturwandel in den Nutzungen: grof3e Institutionen wie
das Redemptoristen-Kloster, das Postamt oder Glterabfertigungsbereiche am Bahnhof werden nur
noch schwach genutzt, immer mehr Autos bendétigen immer mehr Fldche und Funktionsverluste
erzeugen stadtebauliche Missstéande und Sanierungsbedarf an den Gebauden. Neben der
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Sanierung von Gebauden, 6ffentlichen Raumen und der Aufwertung von Wegeverbindungen ist es
insbesondere wichtig die Lagegunst fur weitere attraktive Angebote an Wohn- und
Dienstleistungsstandorten zu nutzen und Brachflachen zu aktivieren.

Mit den vorliegenden Vorbereitenden Untersuchungen werden die Grundlagen fur die Ausweisung
eines Sanierungsgebietes geschaffen, damit diese Vorstadt auch fir die kommenden
Generationen lebendig und attraktiv bleibt.
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Il. Analyse

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe

planawerk - Biiro fiir Stédtebau und Architektur - Schillerplatz 10 - 96047 Bamberg - Telefon +49 (0)951 20 850 840 - +49 (0) 160 820 90 90 - Telefax +49 (0)951 20 850 849

Dipl.-Ing. Franz Ullrich - Regierungsbaumeister - Architekt - Stadtplaner Seite 6



1. Orts- und Siedlungsstruktur

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe
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Lage der Kreisstadt Cham im Siidosten der Oberpfalz
(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Lage in der Region

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

Nahegelegene Stadte sind Waldmunchen im Norden (ca. 18 Kilometer), Roding im Westen (ca. 12
Kilometer), Bad Kétzting im Siidosten (ca. 15 Kilometer), sowie Furth im Wald unmittelbar an der
Grenze zu Tschechien. Die nachst groRere Agglomeration befindet sich mit der kreisfreien Stadt
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Regensburg rund 50 Kilometern im Westen von Cham.

Geographische Lage

Geographisch ist die Stadt Cham in der sogenannten Cham-Further Senke, einer die
Grolllandschaften des Oberpfalzer und des Bayrischen Waldes voneinander trennenden
Niederung zu verorten. Wahrend das Tal des Regen Uberwiegend durch pleistozane Sedimente
bedeckt sind, stehen im Bereich der Erhebungen im Norden und Siiden metamorphe Gneise,
sowie Granite an. Neben Staundssebdden in den Niederungen pragen Braunerden die Region um
Cham.

Das pleistozéne Relief der Region wird landschaftlich von sanften Hligeln und den weitestgehend
ebenen Regenauen gepragt. Rund 44% der Landkreisflache sind bewaldet, etwa 43% werden
landwirtschaftlich genutzt. Der weitlaufige Naturraum des stark maandrierenden Regen wird
mafgeblich durch die Hochwasserdynamik des Flusses gepragt, dessen Talgrund auch aufgrund
des hohen naturlichen Grundwasserpegels Uberwiegend unbebaut ist. Weite Teile der
Auenlandschaft stehen unter Landschaftsschutz, bzw. sind Teil von Natur- und
Vogelschutzgebieten. Mit 1.438 Metern ist die Spitze des GrolRen Arber die hochste Erhebung im
Landkreis.

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

Das historische Stadtzentrum Chams griindet baulich leicht erhéht in einer Schleife des Flusses
Regen. Im 19. und 20. Jahrhundert ist die Kernstadt, insbesondere im Kontext der
Migrationsbewegungen nach Ende des 2. Weltkriegs weit Uber die mittelalterlichen Stadtgrenzen
hinaus gewachsen. Heute erstrecken sich die Wohn- und Gewerbegebiete der Stadt Gberwiegend
rechtsseitig des Flusses in stdexponierter Lage hangaufwarts, sowie sidlich der
hochwassergeféahrdeten Talaue.
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Bas .Gebiet ir; Urk1ataster von ca.1840
(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Verkehrsanbindung

Das verkehrsinfrastrukturelle Netz der Kreisstadt Cham setzt sich aus den teils als
Umgehungsstralde fungierenden Bundesstralien 20 (Furth im Wald - Straubing), 22 (Cham -
Weiden) und 85 (Amberg — Passau), sowie mehrerer in Richtung Stadtzentrum verlaufender
HauptverkehrsstralRen zusammen. Die nachsten Anbindungen an das Uberregionale
Fernverkehrsnetz befinden sich bei Straubing (A3) in etwa 30 Kilometern Entfernung, sowie bei
Schwandorf (A93), rund 45 Kilometer entfernt.

Von der Haltestelle FloZhafen am 6stlichen Altstadtrand ausgehend bestehen zahlreiche Buslinien
zu angrenzende Ortsteilen und Dérfern, einschlief3lich einer Verbindung nach Tschechien. Ein
zentraler Omnibusbahnhof mit Umstiegsmdglichkeiten ist nicht vorhanden. Weniger stark
frequentierte Teile des 6ffentlichen Nahverkehrs werden zudem Uber sogenannte Ruf-Bus-Linien
sichergestellt.

Von dem nordwestlich der Altstadt gelegenen Bahnhof der Kategorie 4 (damit rund 1000 bis
10.000 Reisende taglich) verkehren regelmafig Schnellzlige der Verbindung Miinchen-Prag, sowie
diverse Regionallinien in umliegende Kleinstadte.

Die nachstgelegenen internationalen Flughéafen liegen mit Nirnberg und Minchen circa 90
Fahrminuten entfernt. Uber eine Vielzahl (ibergeordneter Rad- und Wanderwege in West-Ost-
Richtung, sowie in den Oberpfalzisch-Bayerischen Wald ist die Region um Cham touristisch gut
erschlossen.
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Durch den stadtischen Bahnhof und die Bushaltestellen ,Bahnhof* und ,Stadtpark® ist das
Untersuchungsgebiet in das lokale Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden. Die
Waldschmidt-, bzw. Ludwigstralde, sowie die Dr.-Muggenthaler-Stralle und die Stral3e ,Auf der
Schanze” dienen als zentrale verkehrstechnische Erschlielungslinien. Daruber hinaus sind
FuRwege und FuRgangeriberwege gut verknlpft mit den anliegenden Teilarealen im
Untersuchungsgebiet vorhanden. Gebulhrenpflichtige Parkmaoglichkeiten bestehen im Park & Ride-
Bereich am Bahnhof, sowie im Parkhaus in der GerhochstraRe. AuRerhalb des
Untersuchungsgebietes ist das Parken zwischen Dr.-Muggenthaler-Stralle und Kleemannstralle,
sowie auf dem Parkdeck an der Ecke Bgm.-Vogel-Strale, Katzberger Strale mdglich.

Insgesamt weil’t die Kreisstadt eine Gberdurchschnittlich hohe Verkehrszentralitat, insbesondere in
Bezug auf den Schienenverkehrsanschluss auf.

Rolle in der Region

Die Stadt Cham und ihr Umland stellt mit insgesamt 600 ansassigen Betrieben den wichtigsten
Wirtschaftsstandort der Region dar. Stark vertreten sind darunter insbesondere handelsorientierte
Firmen, was die Kreisstadt nicht zuletzt als Einzelhandelsstandort attraktiv macht.

Auch das verarbeitende Gewerbe, mit zahlreichen mittelstdndischen Unternehmen in den
Bereichen Maschinenbau, Automobilzulieferung und Elektrotechnik zahlt zu den fiihrenden
Branchen der Stadt.

Als fihrendes 6konomisches Zentrum der Region Oberer Bayrischer Wald mit einem
Einpendlertberschuss von Gber 6000 Personen tbernimmt Cham Funktionen mittlerer und oberer
Zentralitat.

Sowohl die Entwicklung der Wirtschaftskraft, als auch die Zahl der Arbeitskrafte und die
Exportquote der Region haben sich in den letzten Jahren dulerst positiv entwickelt. Gegenwartig
herrscht im Jahresmittel mit einer Arbeitslosenquote von 2,5% nahezu Vollbeschaftigung.

Als groRte Stadt des Landkreises ist Cham Standort zahlreicher lokaler Behérden und Amter,
darunter ein Amtsgericht, sowie Landrats-, Finanz- und Gesundheitsamter.

Mit einem breiten Angebot an Grund- und weiterfiihrenden Schulen, sowie erganzenden
Foérdereinrichtungen hat sich die Stadt Cham aul’erdem als zentraler Bildungsstandort innerhalb
des Landkreises etabliert. So verflgt die Kreisstadt im Rahmen eines 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 Regensburg.
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Regionalplan

Als Teil der Entwicklungsregion des Regionalplans Regensburg (11) ist die Stadt Cham in die
regionale Raumordnung eingebunden. Gemaf der aktuellen Strukturplanungen (Stand 10. Dez.
2019) wird Cham als Region mit besonderem Handlungsbedarf definiert. Angestrebt werden in
Bezug auf eine gemeinsame Regionalentwicklung unter anderem der Ausbau (berregionaler
Verkehrsverbindungen, die Férderung des lokalen Wirtschaftsstandortes, sowie eine
Weiterentwicklung des natur- und umweltvertraglichen Outdoor-Tourismus in der Region.

Internationale Kooperationsprojekte bestehen mit drei Partnerstadten, sowie im Rahmen
umfassender grenziiberschreitender Zusammenarbeit mit den Stadten Furth im Wald und dem
tschechischen DomaZlice.
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Lage und Quartiersstruktur

Das Untersuchungsgebiet umfasst auf einer Flache von insgesamt rund 28 ha die Wohngebiete
Ostlich des Bahnhofs und unmittelbar nérdlich der Altstadtgrenze, sowie das Areal sudlich der
Burgermeister.-Vogel-Straf3e und dstlich der WaldschmidtstralRe, einschlieRlich des Stadtparks und
des Chamer Friedhofs.

Ausgehend von der praindustriellen Vorstadtstruktur im Stiden des Untersuchungsgebiets zeichnet
sich das vielschichtige Bild eines, in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts beginnenden
hangaufwarts gerichteten Stadtwachstums entlang der LudwigstralRe (ehemalige Chaussee nach
Waldminchen). So wird das aufgelockerte Stadtbild westlich der Schleinkoferstral’e mal3geblich
durch diverse Bauten der erganzenden stadtischen und klerikalen Infrastruktur der
Jahrhundertwende bestimmt.

Die baulichen Strukturen des Ubrigen Untersuchungsgebietes stammen im Wesentlichen aus der
zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts und bieten neben freistehender nach Siiden exponierter
Wohnbebauung zahlreiche stadtische Behdrden, sowie Bildungs- und Naherholungszentren.
Hinsichtlich ihrer bauhistorischen und nutzungsbedingten Struktur kénnen naher vier Teilareale

unterschieden werden.

na _e% &2 N BT TGN VA

Aufteilung der Quartiere
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Quartier 1

Stadtebaulich ist die Anlage dem Historismus des spaten 19.Jahrhunderts zuzuordnen, wenn auch
die Bebauung hier erst ab der Jahrhundertwende zum 20. Jahrhunderts erfolgte. Die Errichtung
des Stationsgebdudes am Bahnhof als altestes Denkmal im Quartier erfolgte um 1897/98.

Das Quartier erstreckt sich sudlich der Ludwigstrae und im weiteren Verlauf um die StralRe Auf
der Schanze und wird im Siiden durch die Bahnlinie begrenzt. Die Trassenflihrung der Bahnlinie
verlauft nérdlich der Altstadt in der Senke des Stadtgrabens der ehemaligen Stadtbefestigung.

Die Ludwigstralle folgt dem Verlauf der vormaligen Chaussee nach Waldmiinchen, die auf das
ehemalige ndrdliche Stadttor zulaufend einen leichten Bogen beschreibt.

Die Grundstruktur der Flurstlicke und Stralen des ehemals nérdlich vor der Stadt liegenden,
Bereichs entspricht in altstadtndhe weitgehend dem historischen Zustand Mitte des 19.
Jahrhunderts und wurde damit im Zuge des industriellen Stadtwachstums nicht maf3geblich
verandert.

Die lockere Bebauung stammt Uberwiegend aus dem friihen 20. Jahrhundert und ist groRtenteils
traufstandig zur Ludwigstrale und BahnhofsstraRe ausgerichtet. Im Bereich um den nérdlichen
Altstadteingang ist die Bebauung dichter und das Wechselspiel alter und neuer Gebaude bestimmt
den Charakter des Teilgebietes.

Die Funktionen Wohnen, Dienstleistungen - insbesondere im medizinischen Bereich, der
Einzelhandel sowie die Gastronomie sind kennzeichnend fir die Nutzung des Quartiers. Hinzu
kommen offentliche Einrichtungen, wobei der Bahnhof und seine Anbindung zur Innenstadt fir das
Quartier bestimmend ist. Weitere 6ffentliche Einrichtungen sind die Polizei, das Vermessungsamt
sowie das Kulturhaus Cha13.
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Sichtachse in der Bahnhofsstrafle auf das historische Stationsgebaude

Quartier 2

Stadtebaulich ist die Anlage dem friihen 20. Jahrhundert zuzuordnen und wurde nach Errichtung
des Bahnhofs als Wohngebiet ,auf der grinen Wiese" angelegt.

Das Quartier erstreckt sich Uber den ansteigenden Hang nordwestlich vom Bahnhof und markiert
den Ubergang von einem gemischten stadtischen Strukturen zu reinen Wohnstrukturen in den
higeligen, nordlichen Stadtgebieten.

Die mit Hanganstieg zunehmend aufgelockerte Bebauung stammt liberwiegend aus der ersten
Halfte und Mitte des 20. Jahrhundert.

Auler der Leerstand eines Bauunternehmens und das tberwiegend durch Freiflachen gepragte
Gelande einer Gartnerei ist die Funktion des Wohnens kennzeichnend fiir die Nutzung des
Quartiers.

Wohnbebauung der ersten Halfte des 20. Jahrhundert pragt Quartier 2
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Quartier 3

Stadtebaulich ist die Anlage der zweiten Halfte des 20.Jahrhunderts zuzuordnen und folgt den
Prinzipien des flieRenden Raums, wie sie fir die Zeit des Wiederaufbaus nach dem Zweiten
Weltkrieg und des ,Wirtschaftswunders® pragend sind. Die Errichtung erfolge auf bis dahin
unbebauten Flachen nordlich des Stadtgebietes.

Die Wohnsiedlung stdlich der Arbeitsamtstrale und um die Goethestral3e ist durch tGberwiegend
traufstandige, mehrgeschossige Wohnhauser gekennzeichnet, die in ihrer Gesamterscheinung
sehr homogenen wirkt. Eine Besonderheit stellt das die Stadtsilhouette Uberragende
Wohnhochhaus in der Goethestral’e dar. Um die Gerhochstrale sind die Strukturen niedriger und
Uberwiegend durch Einfamilienhduser gekennzeichnet, die freistehend bzw. als Doppelhduser
ausgebildet sind.

An den Randern sind in das Quartier die grof3en Solitare einiger offentlicher Einrichtungen
eingestreut, die sich strukturell im nérdlichen Anschluss des Friedhofs in Quartier 4 fortsetzen.
Die Uberwiegend reine Wohnnutzung wird durch die 6ffentlichen Nutzungen des Arbeitsamtes, des
Finanzamtes und der AOK erganzt.

Geschosswohnungsbau der Zeit des Wiederaufbaus pragt Quartier 3

Quartier 4

Stadtebaulich ist das Quartier der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts zuzuordnen. Zwar das
Redemptoristen-Kloster von 1902 sowie Teilbereiche des Friedhofs deutlich alter, pragen jedoch
den Charakter des Quartiers mit Ubergeordneten Grunflachen und grof3en, solitéaren
Gebaudestrukturen mit.

Die stadtebauliche Einheit erstreckt sich zwischen Waldschmidtstralle bzw. Ludwigstralle, Bgm.-
Vogel-Stralle, nordlicher Dr.-Muggelthaler-Stralle, Arbeitsamtstrale und der Schleinkoferstralie.
Die Quartiersstruktur wird mafRgeblich von grof¥flachigen Einheiten infrastruktureller Einrichtungen
gepragt, aullerdem befinden sich im Teilgebiet sowohl der Stadtpark, der das Untersuchungsgebiet
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raumlich in zwei Siedlungsbereiche unterteilt, als auch der weitlaufige Stadtfriedhof.

DarUber hinaus befindet sich im Nordosten eine Ansammlung unterschiedlicher
Bildungseinrichtungen (Grundschule, Berufsschule, Férderschule), die sich nérdlich, auRerhalb
des Untersuchungsgebietes fortsetzt. Im unmittelbaren Anschluss an das Untersuchungsgebiet
nordlich des Stadtparks liegt als wichtige Infrastrukturelle Einrichtung das Kreiskrankenhaus
~Sana-Klinik".

Mit dem Redemptoristen-Kloster Maria Hilf und dem benachbarten Friedhof schliel3t das Areal trotz
der zu grofien Teilen neuzeitlichen Struktur geschitzte Baudenkmale ein.

Damit weist das beschriebene Teilareal Giberwiegend Gebaude der 6ffentlichen Infrastruktur auf.
Neben der Sonderwohnform Seniorenwohnen im Seniorenheim St. Michael findet stadtisches
Wohnen lediglich in einem Neubau am nérdlichen Rand des Stadtparks statt,

Quartier 4 ist durch groRe Solitare von Einrichtungen der Infrastruktur gepragt und wird von einem weithin sichtbaren
Wohnhochhaus (berragt

-

Neben zahlreichen Einrichtungen der Infrastruktur liegen in Quartier 4 die g-roBen Griinanlagen des Stadtparks und des
Friedhofs
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Fazit

Den Quartieren kommen im gesamtstadtischem Kontext eine Vielzahl unterschiedlicher
Funktionen zu. Herauszustellen ist insbesondere die Ballung wichtiger Infrastruktureinrichtungen
(Bahnhof, Friedhof, Park, etc.). Daneben wird den Bereichen Wohnen, Bildung (Grundschule,
Berufsschulen, Férderschule), Naherholung (Stadtpark) und Mobilitat (Bahnhof, Park&Ride),
jeweils lokal zentriert besondere Relevanz beigemessen. Das Untersuchungsgebiet stellt somit
verschiedenste, raumlich variierende Anforderungen an eine mdgliche bauliche Entwicklung.
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2. Qualitaten und Potentiale

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe

2.1 Ortsstruktur, Gebaude und Wohnen

Im Bereich des Quartiers1 entlang der Ludwigstrale und ,Auf der Schanze® umfasst das Gebiet
eine historisch gewachsene Vorstadt des 19. Jahrhunderts auRerhalb der Altstadt. Innerhalb des
Quartiers gibt es abwechslungsreiche und qualitatvolle stadtebauliche Strukturen.

Die historische Hauptverbindungsstralie nach Norden (ehem. ,Chaussee von Waldminchen®)
wurde im spaten 19. Und frihen 20. Jahrhundert als reprasentative Verbindung zwischen der
Altstadt und dem Bahnhof ausgebaut und in LudwigstralRe umbenannt.

Die Holzverarbeitung und der Holzhandel pragten in friiheren Zeiten mehrere ansassige Anwesen
an der Stral3enverbindung, die fur den Holztransport zwischen dem FlolRhafen am Regen und dem
weiteren Vertrieb Uber den Bahnhof eine wichtige Rolle spielte. Die international agierende Fa.
Gebhard mit dem Kernprodukt Holzpalette hatte hier ihnren Ursprung. Auch die 2017 geschlossene
Fachakademie fur Holzgestaltung mit ihrem Sitz in der Ludwigstrale 13 folgte dieser Tradition.
Heute befindet sich in ihren Rdumen das Kulturhaus cha13.

Ein Nebeneinander aus Uberwiegend historischen Stadtstrukturen mit zahlreichen
ortsbildpragenden Gebauden im Wechsel mit attraktiven Freirdumen und Verbindungen in die
durchgriinten Rickbereiche pragt das Bild entlang der sidwestlichen Seite der LudwigstralRe. Die
gleichmaRig aufgereihten, in einer Flucht traufstandigen Gebaudekorper sind berwiegend
zweigeschossige Wohn- und Geschaftshauser bzw. Stadtvillen und zeigen ein stadtebaulich sehr
geschlossenes Bild.

Im stdwestlichen Rlckbereich bis zur Bahnlinie befindet sich in ,zweiter Reihe“ eine Bebauung mit
kleineren Solitargebauden, iberwiegend freistehende Wohnhauser mit Gartengrundstick.
Darunter befinden sich auch potentiell attraktive, ortsbildpragende Wohngebaude aus der ersten
Halfte des 20. Jahrhunderts, die heute jedoch Sanierungsbedarf haben.

Die nordwestliche Stralienseite ist durch die imposanten Bauten der ab 1900 errichtete Kirche und
des Klosters der Redemptoristen mit der langgezogenen, strafienseitigen Auffahrt mit zweiarmiger
Rampe und mittlerer Freitreppenanlage gepragt.

Den raumlichen Abschluss der ca. 400m langen, geradlinig verlaufenden Hauptachse der
Ludwigstralde bilden die eingeriickten Gebaudekorper des Gasthauses Rhanerbrau und des
Postamtes an der Einmindung Bahnhofstralie mit ihren optisch kommunizierenden Eckbauten.
Die baulichen Strukturen der sudéstlichen LudwigstralRe setzen sich weitgehend in der rechtwinklig
abknickenden Bahnhofstralde fort, in deren Sichtachse als Abschluss das dreigeschossige
denkmalgeschutzte Stationsgebaude im Stil der Neorenaissance steht.

Hervorragende Baudenkmale sind die Klosteranlage des Redemptoristen-Klosters mit der Basilika
Maria-Hilf, die evangelische Erléserkirche, das Stationsgebaude des Bahnhofs sowie das
Gasthaus Rhanerbrau, das eine Stadteingangssituation zur Altstadt markiert. Daneben gibt es
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einige denkmalgeschutzte Wohnhauser, mit dem Charakter von Stadtvillen. Diese liegen
Uberwiegend in der Verbindung Altstadt, Ludwigstral’e, Bahnhofstra3e bis zum Bahnhof, in deren
Verlauf auch der Grof3teil der Gibrigen Gebaude ortsbildpragenden Charakter hat. Stilistisch sind
die denkmalgeschitzten und ortsbildpragenden Gebaude meist dem barockisierenden Historismus
mit Elementen des Jugendstil zuzuordnen und etwa ab 1900 errichtet worden.

(Eine Liste aller Denkmale im Untersuchungsgebiet befindet sich im Anhang der VU)

Das ortsbildpragende Postamt bildet den raumlichen Abschluss der Ludwigstrale im Westen
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Das Redemptoristen-Kloster mit der Basilika Maria-Hilf und der groRen Rampenanlage zur Ludwigstralle ist ein
herausragendes Baudenkmal

Die Quartiere 2, 3 und 4 verkdrpern ein ,Vorriicken® der Vorstadt im weiteren Verlauf des 20.
Jahrhunderts.

Quartier 2 bildet hinter dem Bahnhof bergauf nach Norden den Ubergang in die gartengepragten
reinen Wohngebiete. In Bahnhofsnahe findet sich noch eine Durchmischung aus Gewerbe
(Gartnerei / Leerstand Fabrik) und Gberwiegend Mehrfamilienwohnhausern, die mit zunehmender
Entfernung und Hanganstieg in meist freistehende Einfamilienhauser in attraktiver Hanglage
Ubergeht. Die Gebaude in Hanglage entstammen weitgehend der ersten Halfte des 20.
Jahrhunderts und werden mit zunehmenden Abstand zur Innenstadt jinger.

Quartier 3 ist ein Wohngebiet mit mehrgeschossigen Mehrfamilienwohnhdusern der 1950er und
1960er Jahre, deren Groe und Geschossigkeit sich mit zunehmenden Hanganstieg steigern und
von einem landschaftspragenden Wohnhochhaus mit zehn Geschossen tberragt werden.

An den Randern liegen die groRen Baukérper von verschiedenen Amtergebauden, der AOK und
der Aussegnungshalle, deren stadtebauliche Struktur sich nérdlich des Friedhofs, in Gberwiegend
schulischen Einrichtungen, fortsetzt. Auch das Seniorenheim St. Michael westlich des Friedhofs ist
diesen Strukturen zuzurechnen. Die in Grinraume eingebetteten grof3en, solitdren Baukorper
folgen entsprechend ihrer Bauzeit der 1950er bis 1970er Jahre dem Bild des ,flieRenden Raumes*
im Sinne der ,Charta von Athen".

Insgesamt zeigt sich das gesamte Untersuchungsgebiet in seinen stadtebaulichen Strukturen sehr
heterogen und spiegelt das bauliche Verstandnis von ,Vorstadt im gesamten Verlauf des 20.
Jahrhunderts wider. Innerhalb der vorgeschlagenen Areale zeigen sich dagegen sehr homogene
und harmonische Strukturen , teilweise mit Erganzungspotential.

Wohnen

Die Quartiere des Untersuchungsgebietes tibernehmen wichtige Wohnfunktionen am Rande der
Innenstadt. Aufgrund ihrer Lagegunst (zentral, Uberwiegend ruhig, grin), Infrastruktur und
Anbindung sind sie sehr gute Standorte fiir alle Bevolkerungsgruppen und Wohnformen.
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Das Spektrum an unterschiedlichen Wohnangeboten ist sehr gro3. Innenstadtnahe, preiswerte
Wohnangebote finden sich in den Mehrfamilienwohnhdusern um die Goethestralie.

Im Bereich Ludwigstrale und Bahnhofstralde existiert eine sehr urbane Mischung aus
Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen, wobei die Wohnformen von kleinen Mietwohnungen
uber reprasentative Altbauwohnungen bis zur historischen Stadtvilla reichen.

Nordlich des Bahnhofs findet sich zunehmend gehobenes Wohnen und Familienwohnen in
freistehenden Hausern mit wenigen Wohneinheiten und teilweise grofliziigigen
Gartengrundstiicken.

Der Erhalt des Standortes mit Neubau des Seniorenwohnheims St. Michael in attraktiver Lage
direkt am Stadtpark starkt die Durchmischung mit unterschiedlichen Wohnformen und fordert die
Teilhabe alterer Menschen am stadtischen Leben in zentraler Lage.

Die relativ grof3en Flachen mit Entwicklungspotential, insbesondere nérdlich des Bahnhofs, haben
Potential zur Nachverdichtung, um die Mischung aus Handel, Dienstleistungsangeboten und
Wohnen zu starken. Dies gilt insbesondere fur Wohnformen fur Menschen mit besonderen
Ansprichen und Wohnen fur junge Familien.

An der Baumlstral3e gibt auf den Grundsticken Nr. 13 und 15 zwei verwilderte Streuobstwiesen,
die als Baullcken in der erschlossenen Hauserreihe liegen. Hier besteht das Potential in exklusiver
Sidhanglage freistehende Wohnhauser mit attraktiven Garten zu errichten.

Die heute noch in Betrieb befindlichen Flachen und Technikgebaude auf dem Gelande der Post
sowie die groften Freiflachen einer Gartnerei nérdlich des Bahnhofs haben das Potential mittel-
oder langfristig baulich entwickelt zu werden. Insbesondere Geschosswohnungsbau, im Bereich
des Postareals auch in Verbindung mit Dienstleistung und Gewerbe, kdnnen hier an attraktiven

Standorten verwirklicht werden.

2.2 Offentlicher Raum und Freirdume

Zwei grofl3e Grunanlagen pragen einen grof3en Teil des Untersuchungsgebietes: Der Stadtpark und
der Friedhof.

Der Stadtpark wurde im Rahmen der ,Gartenschau am Regenbogen® 2001 aufgewertet und hat zu
grolien Teilen eine umfangreiche Neugestaltung erfahren. Er hat eine hohe Freiraumqualitat als
innerstadtische Griinanlage sowie als ,griine Verbindung® zwischen dem Bahnhof zum Schulberg
und zwischen dem Kreiskrankenhaus ,Sana-Klinik“ und der Innenstadt. Verschiedene Denkmale
und ein Brunnen bieten identitatsstiftende Orte zum Verweilen, aulerdem gibt es hier auch einen
attraktiven Spielplatz.

Auch die angrenzenden Freiflachen des Redemptoristen-Klosters haben eine hohe
Aufenthaltsqualitat. Sie bilden eine parkartige Anlage um die historisch wertvollen Denkmale, sind
offentlich zuganglich und bieten eine FuRwegeverbindung zwischen der Ludwigstral3e und der
Schleinkoferstralle.

Der kreuzférmig angelegte Friedhof ist in seinem nérdlichen, ,alten“ Teil als Gesamtanlage ein
Baudenkmal, das die Friedhofskapelle, diverse Grabstatten und Mausoleen, steinerne Denkmale,
Kreuzigungsgruppen und Teile der Friedhofsmauer umfasst.

Wahrend im Stadtpark Gberwiegend ein alter und wertvoller Baumbestand vorhanden ist, gibt es
im Bereich des Friedhofs teilweise noch Potential die Bepflanzung mit Baumen zu starken.
Bestehende Fuliwegeverbindungen durch den Friedhof kénnen durch eine Verbindung nach
Norden in den Bereich der Schulen erganzt werden.
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Neben dem grofRen Stadtpark und dem weitldufigen Friedhof gibt es auch kleinere Grinanlagen
und Platze im o6ffentlichen Raum, die sehr attraktiv sind. So die kleine Stiegenanlage mit
wertvollem Baumbestand von der Taubenbuhlistrale zur Baumlstralde, die 6ffentlich zuganglichen
Freiflachen um das Kulturhaus cha13 oder um das Amt fir Digitalisierung, Breitband und
Vermessung in der Ludwigstralie.

Das Bahnhofsvorfeld am Ludwig-Schwan-Platz ist mit Brunnen, Kunst am Bau und gepflegter
Bepflanzung sehr einladend zum Aufenthalt gestaltet und bietet einen gelungenen Auftakt und eine
positive ,Visitenkarte“ der Stadt Cham flir ankommende Reisende. Das ansprechende
Gestaltungsbild setzt sich am angrenzenden Busbahnhof fort. Weiter nordwestlich in Richtung
ehemalige Guterhalle hat die derzeit noch dort vorhandene Brachflache hohes Aktivierungs- und
Aufwertungspotential.

Siudostlich des Bahnhofs liegt ein groRflachiger, teilweise kostenpflichtiger Parkplatz. Die
weitgehend ungestaltete Flache hat Aufwertungs- und Umnutzungspotential. Eine Konzentration
des Parkens auf einer Parkpalette bietet das Potential die restliche Flache flir stadtebaulich
hoherwertigere Nutzungen zu aktivieren.

Die Qualitaten des Strallenraums der LudwigstralRe sind durch die Fassung mit einer regelmafig
gegliederten historischen Bebauung an der Strallenwestseite und die grofe, denkmalgeschitzte
Rampenanlage des Redemptoristen-Klostern an der Stralenostseite gekennzeichnet. Im
Strallenraum besteht Aufwertungspotential hinsichtlich der Gliederung von Flachen fir FulRganger,
Flhrung des Radverkehrs und der Organisation des Parkens im 6ffentlichen Raum. Dies setzt sich
auch im rechtwinklig abknickenden Verlauf der BahnhofsstralRe fort.

Die stdwestlichen Rickraume der LudwigstraRe bestehen aus durchgriinten, teilweise 6ffentlich
zuganglichen Freiflachen. Hier ist bereits ein FuBwegenetz vorhanden, das durch kleine
Lickenschlisse die Maglichkeit einer ruhigen, autofreien ,,Schleichwegeverbindung® fir Fuligénger
von der Innenstadt zum Bahnhof eréffnet.

Hohe Freiraumqualitat im Stadtpark

planawerk - Biiro fiir Stadtebau und Architektur - Schillerplatz 10 - 96047 Bamberg - Telefon +49 (0)951 20 850 840 - +49 (0) 160 820 90 90 - Telefax +49 (0)951 20 850 849

Dipl.-Ing. Franz Ullrich - Regierungsbaumeister - Architekt - Stadtplaner Seite 23



Taubenbihlstralie zur BaumlstralRe

2.3 Handel, Gastronomie und Dienstleistung

Eine grof3e Qualitat des Gebietes ist seine Nahe zu fast allen stéadtischen Angeboten, von denen
einige zentrale Funktionen auch im Bereich der VU liegen.

Am Stadteingang um die Einmindung Auf der Schanze zur LudwigstralRe findet sich, in
Fortsetzung der hinter der Bahnbricke liegenden Innenstadt, ein breites Angebot an
spezialisiertem Einzelhandel und Dienstleistungen. Diese Struktur setzt sich in etwas
abgeschwachter Form im Verlauf der Ludwigstra®e und Bahnhofstralle fort. Die Mischung wird
angereichert durch Behoérden, die Polizeiwache, eine Postfiliale und das Kulturhaus cha13. Im
Bereich um die Bahnhofstral3e findet sich aul’erdem eine Konzentration von medizinischer
Versorgung mit Arztpraxen, Apotheken sowie Sanitatsfachhandel.

Hinzu kommt ein breit aufgestelltes Angebot an Gastronomie im Untersuchungsgebiet: Es gibt
Speiserestaurants, traditionelle Gasthoéfe - davon einer mit Pension, Cafés, mehrere Imbisse,
Nachtbars und nicht zuletzt zwei attraktive Biergarten.

Am Schulberg befindet sich ein konzentriertes Angebot an 6ffentlichen Dienstleistungen. Neben
unterschiedlichen Schulen sind dies das ,Jobcenter” der Arbeitsagentur sowie weitere Amter.

Die Konzentration unterschiedlicher Schulformen und Ausbildungsstatten am Schulberg fihrt
nahezu alle Kinder und Jugendlichen Chams und der regionalen Umgebung regelmafig an diesen
Ort. Neben schulinternen Essensangeboten sind fir die Versorgung der Schiiler in den Pausen
und der Bewohner der angrenzenden Wohngebiete direkt am Schulberg zwei Imbisse und ein
Backereicafé vorhanden.

Im direkten Anschluss an das Untersuchungsgebiet setzt sich die Konzentration schulischer und
offentlicher Einrichtungen fort, im unmittelbaren nérdlichen Anschluss an den Stadtpark befindet
sich das Kreiskrankenhaus ,Sana-Klinik“ des Landkreises Cham.

Die Angebote in Handel, Gastronomie und Dienstleistung im Untersuchungsgebiet sind insgesamt
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sehr breit aufgestellt und haben haufig eine zentrale Funktion. Sie richten sich neben den
Anwohnern auch an die Bewohner der Stadt und des gesamten Landkreises sowie die vielen
regelmafig temporar in dem Gebiet verweilenden Schiiler, Patienten oder Mitarbeiter der
unterschiedlichen Einrichtungen.

Im Bereich um die Bahnhofstraf3e findet sich eine Konzentration von medizinischer Versorgung mit Arztpraxen,
Apotheken sowie Sanitatsfachhandel

Das Stationsgebaude des Bahnhofs ist fir Reisende der zentrale Standort fir Service-Angebote
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24  Wegeverbindungen, Verkehr und Parken

FuBwege

Die stralienbegleitenden Gehwege haben besonders entlang der stark befahrenen Strallen das
Potential breiter und sicherer gestaltet zu werden, auch im Hinblick auf Barrierefreiheit.
Insbesondere die Stralenrdume der Ludwigstrale und Bahnhofstral’e haben das Potential mehr
.Boulevardcharakter® zu erhalten, um neben notwendigen Fullwegen auch zum ,Bummeln“ und
Verweilen einzuladen.

Im sudwestlichen Rickraum der Ludwigstralde, in den Freiflachen des Redemptoristen-Klosters,
durch den Stadtpark, durch die Schulanlagen und durch den Friedhof gibt es ein Netz von
offentlich nutzbaren, attraktiven FulBwegen im Grunen. Hier besteht das Potential mit wenigen
Luckenschlissen oder der Schaffung von Durchgangen Wegebeziehungen zwischen den
Stadtquartieren und wichtigen Einrichtungen zu vervollstandigen. Im Bereich der Querungen des
FuBwegenetzes Uber stark befahrene Stralten besteht zudem noch Potential mehr
FuRgangervorrang und Sicherheit zu erreichen.

Radverkehr

Da im gesamten Untersuchungsgebiet keine baulich getrennten Radwege oder abmarkierten
Fahrrad-Schutzstreifen vorhanden sind, ist das Potential einer Starkung des Radverkehrs
offensichtlich. Durch die stark zunehmende Verbreitung von E-Bikes ist auch die bewegte
Topographie in und um Cham kinftig weniger relevant.

Da gerade im Schulerverkehr haufig das Rad genutzt wird, besteht ein grofes Potential die
Radverbindungen sicherer und attraktiver zu machen, da insbesondere zu Stozeiten die
Gefahren durch das vermehrte Aufkommen des MIV im Bereich Schulberg erhoéht sind.

In Ergénzung zu den Radwegen gilt es auch zeitgemalie Fahrrad-Abstellmdglichkeiten
bereitzustellen, insbesondere am Verkehrsknoten Bahnhof, an den Schwerpunkten von Handel
und Dienstleistung sowie an den Schulen.

OPNV

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

Bis 2016 war er in der Bahnhofs-Klassifizierung der Deutschen Bahn ein Bahnhof der Kategorie 4
mit rund 1000 bis 10.000 Reisenden taglich. In der aktuellen Bahnhofs-Klassifizierung, die seit
2017 in Preisklassen eingeteilt wird, entspricht der Bahnhof in Cham einem Stationspreis von
3,97€ (Kategorie 4 bis 2016). Er zeigt anhand verschiedener Faktoren an, welcher Service dort
geboten wir.

Demnach handelt es sich um einen zentralen Bahnhof einer kleinen bis mittelgrol3en Stadt. Es gibt
ein Empfangsgebaude mit Einkaufsmdéglichkeiten fir Lebensmittel und Fahrkartenverkauf. Auf
Service-Mitarbeiter wird jedoch weitgehend verzichtet. Es handelt sich um einen Knotenpunkt im
Regionalverkehr und es gibt direkte Fernverbindungen, z.B. nach Munchen oder Prag.

Neben Zigen der Deutschen Bahn AG halten dort Verbindungen des privaten
Eisenbahnverkehrsunternehmens ,Die Landerbahn“ mit den Produkten ,ALEX" und der
,Oberpfalzbahn®. Die schnellsten Verbindungen nach Minchen betragen ca. 2:40h, nach
Regensburg ca. 1:10h und nach Nlrnberg ca. 1:35h.

Im Busverkehr ist der Bahnhof neben dem innerstadtischen zentralen Busbahnhof Am FloRRhafen
eine wichtige Haltestelle im Landkreis. Beide Haltestellen sind gut miteinander verbunden. Der
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Busverkehr spielt in Cham jedoch hauptsachlich eine Rolle im Schilerverkehr und hat das
Potential noch deutlich gestarkt zu werden, wie dies allgemein in I&ndlich gepragten Regionen der
Fall ist.

Im innerstadtischen Busbetrieb der City-Buslinie 100 gibt das Potential einer Angebotserweiterung,
insbesondere in den Abendstunden und am Wochenende, wenn die Nachfrage z.B. durch
MarketingmafRnahmen entsprechend stimuliert werden kann.

Motorisierter Individualverkehr - MIV

Trotz gesamtgesellschaftlicher Paradigmenwechsel hinsichtlich Automobilitat spielt in landlich
gepragten Regionen die Mobilitat mit dem eigenen Pkw nach wie vor eine besonders wichtige
Rolle. Dementsprechend gilt es auch die Wegeverbindungen mit dem Kfz zu sichern und
ausreichend Abstellmdglichkeiten bereitzustellen.

Das Potential Alternativen zu starken kann trotzdem noch stéarker ausgeschopft werden.
Intermodalitat kann insbesondere in der Wegebeziehung vom Bahnhof zur Innenstadt, den
Schulen oder anderen wichtigen Einrichtungen im Untersuchungsgebiet oder weiteren Umfeld
gestarkt werden. Dabei sind alle Verkehrsmittel zu betrachten, damit Wege vom Auto auf den
Umweltverbund verlagert werden kénnen bzw. unnétige Kfz-Fahrten vor allem im historischen
Stadtkern unterbleiben.

Die Ludwigstralle, im spateren Verlauf Waldschmidtstralte bzw. Katzbacher Stral3e ist eine
wichtige Hauptausfallstral3e von der Innenstadt und dem westlichen Stadtgebiet in die nérdlichen
Vororte und weiter zur Bundesstralle 22, der Hauptverbindung in die nérdliche Oberpfalz und
entsprechend stark vom MIV genutzt. Hier besteht Potential die Durchfahrtsgeschwindigkeiten zu
reduzieren und die wichtige Verbindung fur alle Verkehrsteilnehmer aufl3erhalb des MIV attraktiver
zu machen. Dies gilt auch fiir die stark frequentierten innerstadtischen Verbindungen
Burgermeister-Vogel-Stralde am Schulberg und Auf der Schanze im Suden des
Untersuchungsgebietes.

Ruhender Verkehr - Parken

An zentralen Orten und Einrichtungen wird ein Angebot zum Parken erwartet und steht in der
Regel bereit. Im Untersuchungsgebiet und unmittelbaren Anschluss gibt es neben drei
Parkhausern auch zahlreiche, oft sehr grof¥flachige Parkplatze. Diese bedienen neben den grofen
Einrichtungen wie dem Krankenhaus, den Schulen und Amtern auch Pendler und Reisende am
Bahnhof sowie im sldlichen Bereich auch Besucher der Innenstadt. Vom Parkhaus ,Auf der
Schanze* kann auf kurzen und attraktiven Wegen in wenigen Minuten das Stadtzentrum zu Ful®
erreicht werden.

Teilweise haben die Parkplatze gestalterisches Aufwertungspotential, insbesondere hinsichtlich
Bepflanzung, der Beladge und der Ubersichtlichkeit. AuRerdem haben die groRen Parkplatzflachen,
insbesondere im Bahnhofsumfeld, Entwicklungspotential fir Wohnen, Handel und Dienstleistung.
Der grof¥flachige Schilerparkplatz am Schulberg, 6stlich der Dr.-Muggenthaler-Stralie im
unmittelbaren Anschluss an das Untersuchungsgebiet wirkt trist und hat ein deutliches
Aufwertungspotential. Auch hier kann durch eine Komprimierung des Parkens auf einer
Parkpalette Entwicklungsflache flir héherwertigere Stadtfunktionen gewonnen werden.
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3. Nutzungskonflikte und Mangel

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe

3.1 Ortsstruktur, Gebaude und Wohnen

Im Bereich des Quartiers 1 entlang der LudwigstralRe und Auf der Schanze umfasst das Gebiet
eine historisch gewachsene Vorstadt des spaten 19. und friihen 20. Jahrhunderts, auRerhalb der
Altstadt. Aufgrund des hohen Verkehrsaufkommens in beiden StralRenziigen, verbunden mit
Immissionen durch Abgase, Larm und Staub, gibt es hier einige sanierungsbedirftige Gebaude mit
Leerstand, Teilleerstand oder hohem Leerstandsrisiko.

Gebaude mit hohem Sanierungsbedarf sind tGberwiegend stadtbildpragend oder wie im Fall des
Stationsgebaudes des Bahnhofs und einer Stadtvilla in der Ludwigstralie 39 gelistete
Einzeldenkmale. Ihre Sanierung ist fur den Erhalt des Stadtbildes innerhalb der historischen
Vorstadtquartiere sehr wichtig.

Einige, ehemals gewerblich oder im Bahnbetrieb genutzte Gebaude haben bauliche und
gestalterische Mangel, sind untergenutzt oder stehen leer und wirken negativ auf das Umfeld.

Im Quartier 1, im nérdlichen Rickraum der Stral3e Auf der Schanze findet sich eine Haufung von
stadtebaulichen Missstanden. Neben einigen Gebauden mit Sanierungsbedarf und gestalterischen
Mangeln gibt es Brachen auf Flachen vor kurzer Zeit abgerissener Gebaude. Auflerdem sind die
offentlichen und privaten Freiflachen ungestaltet bzw. vollflachig versiegelt und werden
ausschlie3lich zum Parken genutzt. Der Platzraum im Rickbereich wird von einer
mehrgeschossigen Brandwand begrenzt und schafft eine beklemmende raumliche Atmosphare.

Am sildlichen Rand des Quartiers 1 liegen Bodendenkmale, die Befunde der mittelalterlichen und
frihneuzeitlichen Stadtbefestigung und des historischen Stadtkerns von Cham sowie einen
mittelalterlichen Erdstall umfassen. Bei Bodeneingriffen jeglicher Art ist im Bereich der
eingetragenen Bodendenkmale eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG
notwendig.

Im Quartier 2 ist in der Schillerstralle ein groRerer gewerblicher Leerstand mit umgebender
Brache vorhanden. Diese setzt sich auf der gegeniberliegenden Stral3enseite in einem
verwilderten Gartengrundstlick fort. Zusammen stellen diese Flachen aktuell einen groRflachigen
Missstand innerhalb eines Uberwiegend durch Wohnen gepragten Quartiers dar.

Im Quartier 4 befinden sich neben den gro3en Griinanlagen des Stadtparks und des Friedhofs
Uberwiegend o6ffentliche Einrichtungen, wie Schulen und Behoérden, die teilweise Sanierungsbedarf
haben oder einer funktionalen Aufwertung bedurfen.

Auch das Gebaude des Seniorenheims St. Michael aus den 1970er Jahren an der
SchleinkoferstralRe ist in die Jahre gekommen. Aufgrund veranderter Anspriche an die Strukturen
und Ausstattung von Pflegeeinrichtungen sowie des hohen Sanierungsbedarfs soll das Gebaude
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abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden.

Wohnen

Durch Leerstande und sanierungsbedurftige Anwesen fehlt innenstadtnaher Wohnraum, flr den
grundsatzlich grofte Nachfrage vorhanden ist, insbesondere was kleinere, preiswerte
Mietwohnungen betrifft.

Aulerdem existieren Baullicken und durch Parkplatze untergenutzte Flachen, auf denen eine
Nachverdichtung von Wohnungsbau mit unterschiedlichen Wohnformen maoglich ware. Dies wirde
auch den Zielen einer vorrangigen Innenentwicklung folgen.

Die Sonderwohnform Seniorenwohnen hat Bedarf an zeitgemaRerer Ausstattung und
Organisation. Das Gebaude des Seniorenheims St. Michael hat Mangel in mehrerlei Hinsicht. Hier
ist jedoch in absehbarer Zeit ein Neubau auf dem Grundstick vorgesehen.

Das Gebaude des Seniorenheims St. Michael hat hohen Sanierungsbedarf. Es soll in absehbarer Zeit durch einen
Neubau ersetzt werden.

3.2 Offentlicher Raum und Freirdume

Der Stadtpark und die tbrigen Grunflachen im Untersuchungsgebiet sind in einem guten und
gepflegten Zustand, lediglich am Friedhof mangelt es teilweise an schattigen Orten zum Verweilen
und und es gibt eine Licke im FuRwegenetz durch die Anlage. Hier ist noch eine Intensivierung
der Begriinung durch ergdnzende Baumpflanzungen sowie ein Lickenschluss mdglich.

Einige, ehemals gewerblich oder im Bahnbetrieb genutzte Grundstuicksflachen, liegen brach oder
sind untergenutzt und wirken negativ in den 6ffentlichen Raum. Im Bahnbetrieb sind dies die
Flachen um die Guterhalle im nordwestlichen Bahnbereich sowie untergenutzte Freiflachen im
suddostlichen Bahnbereich in Richtung Forstamtstralle.

In der SchillerstralRe stellt ein leerstehender Gewerbebetrieb mit seinen brachliegenden
Freiflachen eine Stérung in dem Uberwiegend gartengepragten Wohngebiet dar. Ein direkt
gegenuber liegendes, groRes zusammenhangendes Gartengrundstlick ist offensichtlich tber viele
Jahre ungepflegt und verwildert.
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Es gibt im Untersuchungsgebiet zahlreiche offentlich nutzbare Parkplatze, die groRenteils
vollflachig versiegelt, ungestaltet und mangelhaft begrunt sind. Hervorzuheben sind dabei der
Parkplatz stidéstlich des Bahnhofs, der Riickraum Auf der Schanze und der Schilerparkplatz an
der Dr.-Muggenthaler-Straf3e, im unmittelbaren Anschluss an das Untersuchungsgebiet.

Hinzu kommen zahlreiche private Hofflachen, die oft ausschlief3lich zum Parken genutzt und
ungestaltet, vollflachig versiegelt und mangelhaft begriint sind. Diese finden sich im Riickbereich
des Gasthauses Kasbauer; in der LudwigstralRe 3, 7, 9 und 11, im Rickraum Waldschmidtstralie
1,3 und 5, auf der Brache Waldschmidtstralle 12, im Innenhof des Redemptoristen-Klosters sowie
im Blockinnenbereich der Post.

Im 6ffentlichen Strallenraum mangelt es teilweise an Grinflachen und Orten, die zum Verweilen
einladen. Insbesondere in der Wohnsiedlung um die Goethestralle und Reberstralle im Quartier 3
mangelt es an Begrunung im 6ffentlichen Raum und StralRenbaumen.

Der Straflenraum der LudwigstralRe ist ungegliedert und baulich in erster Linie fur den Fluss des
MIV gestaltet. Die Gehwege sind relativ schmal und haben wenig Aufenthaltsqualitat. Es mangelt
an Orten zum Verweilen und Bepflanzung.

Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum ist in vielen Bereichen des Untersuchungsgebietes nicht
gegeben oder hat Mangel. Bei kiinftigen Bau- und Gestaltungsmaflinahmen muss daher
Augenmerk auf mdglichst barrierefreie Wege und Platze im 6ffentlichen Raum und moglichst auch
auf offentlich zuganglichen Privatflachen gerichtet werden.

Insbesondere im Quartier 3 mangelt es an Begriinung und Stralenbdumen.

planawerk - Biiro fiir Stadtebau und Architektur - Schillerplatz 10 - 96047 Bamberg - Telefon +49 (0)951 20 850 840 - +49 (0) 160 820 90 90 - Telefax +49 (0)951 20 850 849

Dipl.-Ing. Franz Ullrich - Regierungsbaumeister - Architekt - Stadtplaner Seite 30



Im Bahnbetrieb genutzte Grundstiicksflache liegt brach bzw. ist untergenutzt und wirkt negativ in den 6ffentlichen Raum.

3.3 Handel, Gastronomie und Dienstleistung

Trotz eines guten Besatzes an spezialisiertem Einzelhandel und eines abwechslungsreichen
Angebots an Gastronomie gibt es einige gewerbliche Leerstande im Untersuchungsgebiet. Eine
Umwandlung von ehemals inhabergefiuhrten Einzelhandelsnutzungen und Gaststatten durch
Unternutzungen wie Spielotheken oder Schnellimbiss hat in einigen Bereichen eingesetzt. In einige
Ladenlokale sind aulRerdem Dienstleistungsunternehmen mit wenig Kundenverkehr nachgeriickt,
was die Frequenz in dem Gebiet verringert.

Teilweise ist eine mangelnde Bereitschaft von Eigentiimern zu erkennen in die Modernisierung von
gewerblichen Immobilien zu investieren.

Grolere gewerbliche Leerstande mit negativen Erscheinungsbild finden sich in der Schillerstrale
und an der Forstamtstral3e.

3.4 Wegeverbindungen, Verkehr und Parken

FuBwege

Stralienbegleitende FulRwege sind im gesamten Untersuchungsgebiet haufig schmal und fir die
Nutzung mit Kinderwagen, Rollator oder Rollstuhlfahrer nicht geeignet. Zudem sind sie an belebten
Bereichen haufig mangelhaft gestaltet und nicht einladend zum Aufenthalt. Auch bedingt durch die
Topographie gibt es im gesamten Untersuchungsgebiet Stufenanlagen und steilere Fuliwege, die
fur weniger mobile Ful3igénger haufig nur mit Umwegen umgangen werden kdnnen.

Im abseits der Stral3en verlaufenden FuRwegenetz im Rickraum der LudwigstralRe, durch den
Stadtpark oder durch den Friedhof gibt es einige Licken in der Durchgangigkeit, die Umwege
erfordern oder die Nutzung auf stralRenbegleitende Wege verlagern.

Auferdem gibt es im FuRwegenetz einige Engstellen, die mit teilweise gefahrlichen Querungen
verbunden sind, wie an der Bahnbrticke in der ForstamtstralRe, der Kreuzung Auf der Schanze / Dr.
Muggenthaler-Stralle und an diversen Stellen im weiteren Verlauf Auf der Schanze und
Ludwigstralte. Querungshilfen fehlen an vielen Bedarfspunkten entlang der Hauptverkehrsstraf3en.
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Die Bahnunterf[ihrﬁng an der Forstamtstraie stellt m.it.dem eins itigeﬁ, schmalen Gehweg sowie der Querung zum
Meranweg einen Missstand dar

Die Durchgangigkeit der FuBwegeverbindung im Rickraum der LudwigstraRe ist in einem kurzen Abschnitt unterbrochen

Radverkehr

Dem Radverkehr wird im gesamten Untersuchungsgebiet kein eigener Raum eingerichtet. Es gibt
weder bauliche noch abmarkierte Radwege. Insbesondere in der Radanbindung des Bahnhofs
besteht Nachholbedarf, wenn Intermodalitat in Verbindung von umweltfreundlicher mit gesunder
Fortbewegung geférdert werden soll.

Auch die Radwegeanbindung des Schulbergs hat hinsichtlich Funktionalitat und Sicherheit Mangel,
obwonhl gerade Kinder und Jugendliche haufig mit dem Rad unterwegs sind und hier konzentriert
mit anderen Verkehrsteilnehmern zusammentreffen.

Zeitgemale Fahrrad-Abstellmdglichkeiten fehlen am Bahnhof und an den Schwerpunkten von
Handel und Dienstleistungen.
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OPNV

Der Bahnhof als wichtiger Knotenpunkt im OPNV hat hinsichtlich Service-Angeboten und
Barrierefreiheit Mangel. Es gibt kein beratendes Personal und Fahrkartenverkauf erfolgt
ausschlieB3lich Uber Automaten. Der Zugang zu den Bahnsteigen 2 und 3 ist nicht barrierefrei, es
gibt nur eine Unterfihrung mit Treppen, keinen Aufzug. Zur Starkung der Intermodalitat fehlen
zeitgemale Uberdachte und absperrbare Fahrradabstellanlagen.

Der OPNV im Busverkehr ist liberwiegend auf den Schiilerverkehr ausgerichtet. Attraktive
Angebote aulRerhalb der Ublichen Unterrichtszeiten fehlen, insbesondere am Abend und an den
Wochenenden.

Motorisierter Individualverkehr - MIV

Konflikte und Mangel ergeben sich vor allem mit dem Durchgangsverkehr entlang der
LudwigstralRe und der Stral3e Auf der Schanze als wichtige innerstadtische Verbindung und
AusfallstralRe in Richtung Norden. Es wird haufig mit iberhohter Geschwindigkeit gefahren, die
Querungen sind teilweise gefahrlich und es entstehen Emissionen durch Larm Staub und Abgase.
Am Schulberg gibt es zu Stol3zeiten ein hohes Verkehrsaufkommen, da fast alle Schulen in Cham
am Schulberg konzentriert sind und der Unterricht parallel beginnt. Erwachsene Schiiler aus dem
Umland kommen haufig im eigenen PKW aber auch ,Elterntaxis® flihren zu verkehrlichen
Problemen wie Staus und Haltekonflikten beim Ein- und Aussteigen. Da alle Verkehrsteilnehmer
gleichzeitig unterwegs sind, kommt es zu Konflikten und Gefahrensituationen zwischen
Verkehrsteilnehmern des MIV, OPNV, Radfahrern und FuRgéngern.

Auf der Schanze wird haufig mit iberhéhter Geschwindigkeit gefahren, die Querungen sind teilweise gefahrlich und es
entstehen Emissionen durch Larm Staub und Abgase

Ruhender Verkehr - Parken

Als zentraler Nutzungskonflikt zum Thema Parken Iasst sich feststellen, dass es zu viele und zu
grol¥flachige Parkplatze gibt. Trotz der grof3en Bedeutung der individuellen Mobilitat in der landlich
gepragten Region ist es nicht notwendig bei jedem Ziel vor der Haustur parken zu kénnen.
Aulerdem nehmen die grof¥flachigen Parkplatze innerstadtische Flachen ein, die als attraktive
Entwicklungsflachen fir Wohnen Gewerbe oder Erholung genutzt werden kénnten. Neben der
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Moglichkeit das Parken durch die Anlage von Parkpaletten in die Hohe zu entwickeln, sollte
zunachst durch ein Parkraumkonzept der tatsdchliche Bedarf gepruft werden.

Auch das Angebot an privaten Parkplatzen kann kritisch betrachtet werden. Viele private Hofe sind
vollflachig versiegelt oder geschottert und kaum begriint um einzig als Parkplatz zu dienen. Viele
Einzelhandler und Dienstleister bieten auf ihren Grundstliicken Kundenparkplatze, auch wenn, wie
im Bereich um die Einmindung Auf der Schanze / Ludwigstralie ein 6ffentliches Parkhaus in
unmittelbarer Nahe vorhanden ist.

Eine Starkung der Intermodalitat sollte auch erwachsene Schiiler dazu bewegen weniger mit dem
Kfz zur Schule zu fahren, um dort wahrend der gesamten Unterrichtszeit einen kostenfreien
Parkplatz zu belegen.

Private Hofe sind haufig vollflachig versiegelt, kaum begriint um einzig als Parkplatz genutzt.

=R
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Der grof¥flachige Schiilerparkplatz am Schulberg kdnnte bei einer Konzentration des Parkens als attraktive
Entwicklungsflachen fiir Wohnen Gewerbe oder Erholung genutzt werden.
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lll. Sanierungsziele und MaBRnahmen

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe
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1. Ziele und MafRnahmen

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe

GSEK

In den Jahren 2008 bis 2010 wurde fiir die Stadt Cham ein GSEK (Gesamtstadtisches
Stadtebauliches Entwicklungs-Konzept) erstellt, das als Strategie zur Weiterentwicklung der Stadt
entwickelt wurde.

Die Burger hatten dabei vielfaltige Mdoglichkeiten, ihre Vorstellungen einzubringen, die Planer
ubernahmen die fachliche und beratende Rolle, die Stadtverwaltung organisierte den
Bearbeitungsprozess und die Politik entschied daruber.

Aufgrund veranderter stadtebaulicher Rahmenbedingungen im Bereich der Wirtschaft oder der
Bevolkerungszusammensetzung mussten bestehende Zukunftsvorstellungen in der
Stadtentwicklung Uberdacht werden. Im GSEK wurde der aktuelle Zustand der Stadt
aufgenommen, bewertet und schrittweise mit Zielen fur die Zukunft verbunden. Ubergeordnete
Themen dabei sind: Wohnen, Arbeiten, Lernen, sich Erholen.

Viele der damals formulierten Ziele und MalRnahmen haben auch fir die Vorbereitenden
Untersuchungen im Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und Ludwigstralie
Gultigkeit oder bilden gemeinsame Schnittmengen. Als Ubergeordnete Ziele gilt dies
beispielsweise flr die Verknipfung der 6ffentlichen Griin- und Freirdume, die Weiterentwicklung
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.

Konkrete Malinahmen, die bereits im GSEK formuliert sind und den MalRnhahmen der VU folgen
sind unter anderem:

* Qualifizierung des Wegenetzes

* Vernetzung durch innerdértliche Full- und Radwege

» Attraktivitatssteigerung der Freianlagen

» Attraktivitatssteigerung der Platz- und Strallenrdume

« Attraktivitdtssteigerung offentlicher Raum in der Innenstadt

* Nachverdichtung und Sanierung in der Innenstadt

* Aufwertung Schulberg

* Ausbau Westzubringer und Optimierung Bahnunterfihrung Forstamtstralle

Burgerbeteiligung

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren fand zu den Vorbereitenden Untersuchungen am
09.09.2021 ein Burgerforum in der Stadthalle Cham statt, bei der ca. 35 Burgerinnen und Blrger
anwesend waren. Auch hier gab es Uberschneidungen der Schwerpunktthemen mit den Zielen
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und Malinahmen des GSEK.

Wichtigstes Anliegen ist den Blrgerinnen und Birgern die Investition in die Sanierung ihrer
Anwesen und damit die Starkung des Quartiers fur innerstadtisches Wohnen, Arbeiten, Handel,
Bildung und Kultur. AuRerdem ist es den Menschen wichtig ein ansprechendes Umfeld im
offentlichen Raum sowie attraktive Raume fur Freizeit und Erholung in ihrem Wohnumfeld
vorzufinden. Mehr Grinflachen und Baumpflanzungen spielen dabei eine wichtige Rolle. Auch die
Méoglichkeit wohnortnah parken zu kénnen sowie sichere, kurze und attraktive Ful3- und
Radwegeverbindungen werden fir die Zukunft des Quartiers als wichtig erachtet.

Ziele | Leitsatze

Aus der Birgerbeteiligung sowie der stadtebaulichen Analyse und Bewertung des
Untersuchungsgebietes leiten sich Gbergeordnete Ziele ab. Diese werden in der Stadtsanierung
als Leitsatze vorangestellt, um auch kinftig eine qualitativ hochwertige und vernetzte Entwicklung
der Quartiere im Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstralRe
sicherzustellen:

* Innenentwicklung durch Nachverdichtung fordern.
* Insbesondere in den Quartieren 1 und 2 die Wohnfunktionen weiter entwickeln.
«  Wertvolle Gebdude und Freiraume erhalten und sanieren.

* FuB- und Radwege als alternative Verbindungen stéarken, insbesondere auch zum
Regen und in die Altstadt. Beseitigung von ortlichen Konfliktpunkten und Barrieren

» Stadtebaulich qualitatvolle Entwicklung fiir die wertvollen Potentialflachen
insbesondere an der SonnenstraRe, am Bahngraben und in der Schillerstrale
vorbereiten und fordern.

* Parken auf einer Parkpalette nordwestlich des Bahnhofs konzentrieren und
dezentrales Parken biindeln.

*  Griin- und Geholzstrukturen insbesondere in den Wohngebieten pflegen und
entwickeln
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In der Umsetzung werden die Ziele mit raumlichen Handlungsfeldern verbunden.

Zusammenfassung Handlungsfelder:

¢ Ortsstruktur, Gebdaude und Wohnen
« Offentlicher Raum und Freirdume
* Dienstleistung, Handel und Gastronomie

* Wegeverbindungen, Verkehr und Parken
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1.1 Ortsstruktur, Gebaude und Wohnen

Das Untersuchungsgebiet ist durch heterogene stadtebauliche Strukturen gekennzeichnet, die
Stadtentwicklung und Architektur des gesamten 20. Jahrhunderts spiegeln.

Die Aufgliederung in vier Quartiere steht dabei weitgehend fiir jeweils eine zeitliche Epoche und
ein stadtebauliches Leitbild sowie den Uberwiegenden Nutzungscharakter. Ziel ist es die
charakteristischen Strukturen und Qualitaten der einzelnen Quartiere herauszuarbeiten und sowohl
stadtebaulich als auch funktional attraktiv zu erganzen. Dabei sind die Quartiere untereinander, mit
der Innenstadt sowie dem Ubrigen Stadtgebiet eng zu vernetzen um das gesamte Stadtgefiige zu
starken.

Im Quartier 1 soll der historisch bedeutende, reprasentative Charakter des Strallenraums der
Ludwigstralde und in der Weiterfiihrung der Bahnhofstra’e mit seinen raumlichen und
gestalterischen Qualitaten erhalten bzw. entsprechend zeitgemafler Nutzungsanforderungen
wiederhergestellt werden.

Neben der vorhandenen Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie soll
insbesondere auch die Funktion des Wohnens in diesem Bereich gestarkt werden. Fur
Mietwohnungen, insbesondere fir junge Familien, kleinere Wohneinheiten oder besondere
Wohnformen fir altere Menschen oder Menschen mit Behinderung besteht eine erhohte
Nachfrage, die derzeit in Innenstadtnahe nicht gedeckt werden kann.

Im Quartier 1 besteht ferner die Mdglichkeit fir Innenentwicklung auf grof3eren,
zusammenhangenden, derzeit untergenutzten Potentialflachen:

— Im sudostlichen Anschluss an den Bahnhofsplatz befinden sich im Block, der von der
Bahnhofstralie, Bahngraben, Forstamtstralie sowie den Bahngleisen begrenzt wird, derzeit
grof¥flachige Parkplatze, die Uberwiegend von Patienten der anliegenden medizinischen
Einrichtungen und Bahnkunden genutzt werden. Au3erdem sind hier einige untergenutzte
bzw. brachliegende Flachen des ehemaligen Bahnbetriebs vorhanden.

Dieser Bereich kann entsprechend der benachbarten Strukturen flr eine Mischung aus
innerstadtischem Wohnen und Dienstleistungen entwickelt werden. Insbesondere die
bereits vorhandenen Einrichtungen der medizinischen Versorgung kdnnen dabei erganzt
werden. Direkt vor Ort bendtigte Parkplatze kdnnen dabei teilweise in Tiefgaragen
untergebracht werden. Die Sichtbeziehungen aus der Bahnhofsstrale auf das historische
Stationsgebaude des Bahnhofs sollten dabei freigehalten bleiben.

— Die wegfallenden und zusatzlich erforderlichen Parkplatze werden nordwestlich des
Bahnhofs im Bereich der Brachen des ehemaligen Guterbahnhofs auf einer Parkpalette
konzentriert. Im Sinne einer Starkung der Intermodalitat kann hier auch der bereits
vorhandene Bahn- und Bushalt mit zeitgemafRen Fahrradabstellmdglichkeiten und dem MIV
auf kurzen Wegen verknupft werden.

— Mittel- oder langfristig ist eine Aufgabe oder Verlagerung der Technikgebdude und
Funktionen des Posthofes an der Bahnhofstralie erwartbar. Das Areal bietet ebenfalls die
Moglichkeit eine Mischung aus Geschosswohnungsbau mit Dienstleistungsflachen und in
Teilbereichen Einzelhandel auf einer gréReren, zusammenhangenden Flache zu
entwickeln. Insbesondere die Nutzungsstruktur ,Arztehaus” kann hier in Ergéanzung zu den
bestehenden Arztehdusern auf der gegeniiberliegenden StraRenseite fortgesetzt werden.
Dreigeschossige Stadthauser kdnnen hier ein angemessenes Gegenulber zum
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stadtbildprdgenden Gebaude des Postamtes bilden und das Areal in spannungsvolle
Hofflachen gliedern.

— Der Bereich ,Auf der Schanze* ist in erster Linie ein Sanierungsschwerpunkt zur
Beseitigung von Leerstand und hohem Sanierungsbedarf. Baullicken sollen geschlossen
und schwache Gebaudesubstanz durch Neubauten ersetzt werden. Eine dreigeschossige
Brandwand kann durch Ergéanzung eines Bausteins belebt werden und den anliegenden
Platzraum gliedern. Neben Gberwiegender Wohnfunktion kdnnen hier auch
Dienstleistungen und innenstadtnaher Einzelhandel erganzt werden.

- Im ,grunen®, sudlichen Ruckraum der LudwigstralRe befindet sich in zweiter Reihe eine
eingestreute Bebauung mit kleineren, freistehenden, meist ein- bis zweigeschossigen
Gebauden, Uberwiegend zum Wohnen. Teilweise besteht hier Sanierungsbedarf, der
behoben werden soll. Daneben ist es punktuell méglich punktuell Neubauten einzufligen.

Das Quartier 1 ist der alteste Bereich im Untersuchungsgebiet und infolgedessen gibt es hier die
meisten Einzeldenkmale und stadtbildpragenden Gebaude. Sie sind charakteristisch flr eine
Vorstadt im ausgehenden 19. Jahrhundert und wirken identitatsstiftend fiir die Bewohnerinnen und
Bewohner. Bei Bedarf sollen diese saniert und Leerstdnde oder Unternutzungen einer sinnvollen
Nutzung zugeflihrt werden. Die Weiternutzung oder Reaktivierung von Bestandsgebauden ist eine
stadtebaulich sinnvolle und nachhaltige Form der Innenentwicklung.

Hervorzuhebende Einzelgebaude sind hierbei einige sanierungsbedurftige, reprasentative
Stadtvillen im nordwestlichen Abschnitt der Ludwigstralle, die korrespondierenden Eckbauten des
Gasthauses Rhanerbrau und des Postamtes sowie das freistehende Stationsgebaude des
Bahnhofs. Bei Neubaumaflinahmen im Umfeld dieser Gebaude sind neben der Maf3stablichkeit
auch der Erhalt von Dachformen, Blickbeziehungen und Sichtachsen zu bericksichtigen.

Der historisch bedeutende, reprasentative Charakter des StraRenraums der Ludwigstrale soll mit seinen raumlichen und
gestalterischen Qualitéaten erhalten bzw. entsprechend zeitgemalRer Nutzungsanforderungen wiederhergestellt werden.
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Potentialflache Posthof
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Der Bereich ,Auf der Schanze® ist in erster Linie ein Sanierungsschwerpunkt. Eine dreigeschossige Brandwand kann
durch Erganzung eines Bausteins belebt werden und den anliegenden Platzraum gliedern.

Das Quartier 2 umfasst Flachen, die Uberwiegend mit Wohngebauden der ersten Halfte und Mitte
des 20. Jahrhunderts bebaut sind. Mit zunehmenden Hanganstieg erfolgt ein Wechsel von
Mehrfamilienwohnhdusern zu freistehenden Einfamilienwohnhdusern.

Daneben gibt es das leerstehende Areal einer ehemaligen Baufirma sowie das Gelande einer
Gartnerei mit weitlaufigen Freiflachen und Gewachshausern. Im Quartier 2 gilt es kinftig das
innenstadtnahe Wohnen noch mehr zu starken. Auch hier gibt es wertvolle Potentialflachen zur
Innenentwicklung durch Nachverdichtung:

— In der Baumlstralle liegen die Grundstucke Nr. 13 und 15 als Baultcken in der
erschlossenen Hauserreihe (Derzeit befinden sich verwilderte Streuobstwiesen auf den
Parzellen). An den Stidhanglagen kénnen kinftig zwei attraktive, freistehende Wohnhauser
errichtet werden. Dabei sollte der Baumbestand nach Méglichkeit integriert werden.

— In der Schillerstral3e befindet sich der Leerstand eines ehemaligen Bauunternehmens mit
mehreren Nebengebauden und Brachflachen. Auf der gegeniiberliegenden Stralienseite
befinden sich weitere Brachflachen und ein verwildertes Gartengrundstiick. Die mégliche
Entwicklungsflache reicht insgesamt bis zur Waldschmidtstralle.

Auf dem Areal bietet sich die Mdglichkeit Wohnungsbau zu entwickeln, wobei sich
freistehende Doppelhauser mit ausbaubarem Dachgeschoss, aber auch kleine
Mehrfamilienhduser gut in das ,grine” Quartier einfugen. Diese sind am innenstadtnahen
Wohnort besonders gut flr junge Familien geeignet und tragen zur Stabilisierung der
Alters- und Sozialstruktur bei. Ein kleiner Quartierspark an der Taubenbluihlstra’e kann dem
gesamten Wohnquartier an der richtigen Stelle eine attraktive Mitte geben.

Das leerstehende Verwaltungsgebaude des ehemaligen Bauunternehmens hat
stadtbildpragende Qualitat und kann durch Sanierung und Umnutzung in die
Quartiersentwicklung integriert werden oder eine Sonderfunktion dbernehmen.

— Mittelfristig kann das Areal der Gartnerei entlang der Sonnenstral’e nach Aufgabe des
Betriebs als Wohnstandort flir Geschosswohnungsbau entwickelt werden. Hier kdnnen
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ebenfalls Wohnangebote fur Familien in innenstadtnaher Lage und unmittelbar am Bahnhof
entstehen, die das vorhandene Wohngebiet erganzen.

Potentialflache ehemaliges Bauunternehmen in der Schillerstralle

Potentialflache verwildertes Gartengrundstiick in der Schillerstrale
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Potentialflache Areal der Gartnerei an der Sonnenstralle

Quartier 3 ist im Wesentlichen durch Geschosswohnungsbauten der 1960er und 1970er Jahre
gepragt. Die Gebaude haben Sanierungsbedarf, teilweise sind sie auch schon modernisiert oder
teilsaniert. Ziel ist es alle Gebaude mit einem zeitgemalien Wohnstandard zu versehen,
energetisch zu sanieren und - wenn moglich - mit Freiraumbezug bzw. Balkonen auszustatten.

Im sddlichen Abschnitt das Quartiers 3 ist die Baustrukur kleinteiliger. Hier gibt es noch zwei
BaullUcken zur ergdnzenden Bebauung mit Einfamilienhdusern.

Quartier 4 umfasst die groen Grinflachen des Friedhofs, des Stadtparks und der Freiflachen um
das Redemptoristen-Kloster sowie die groRen, freistehenden Solitdrgebaude unterschiedlicher
Schulen, Turn- und Schwimmbhallen, verschiedener Amtergebéude, der Aussegnungshalle, des
Seniorenheims St. Michael sowie der Kirche mit Haupt- und Nebengebauden des Redemptoristen-
Klosters.

Ein wichtiges und dringendes Bauvorhaben in Cham ist der Neubau des Seniorenheimes St.
Michael in der Schleinkofer Straf3e. Die Einrichtung ist Gber 50 Jahre alt und entspricht nicht mehr
den Anforderungen an modernes Seniorenwohnen und Pflege. Das Gebaude soll abgerissen und
durch einen Neubau ersetzt werden.

Um den Weiterbetrieb zu gewahrleisten wird der Neubau zunachst sudlich des Bestandsgebaudes
erreichtet und nach Inbetriebnahme das alte Gebaude zurlickgebaut. Die Mallnahme ist ein
wichtiger Schritt um alteren und pflegebedirftigen Mitblrgern das Leben in der Stadt weiterhin
moglich zu machen und die Teilhabe am Miteinanderleben der Generationen in Cham zu
gewabhrleisten.

Neben dem Seniorenwohnheim haben die Gebdude innerhalb des Quartiers 4 kaum
Sanierungsbedarf, lediglich die Aussegnungshalle der 1970er Jahre im Friedhof entspricht nicht
mehr den gegenwartigen Anforderungen. Im dstlichen Anschluss an das Untersuchungsgebiet gibt
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es in der Kleemannstralie einige Wohnhauser mit hohem Sanierungsbedarf, die teilweise auch
durch mafstabliche Neubauten ersetzt werden kdénnen.

Zwischen der Dr.-Muggenthaler-Stra3e und der Kleemannstral3e liegt im dstlichen Anschluss an
das Untersuchungsgebiet ein groRer Schilerparkplatz, der als Schotterflache weitgehend
ungestaltet ist. Nach Erstellung eines Parkraumkonzeptes kdnnen auch hier gegebenenfalls die
Parkangebote verlegt oder in einer Parkpalette zusammengefasst werden. Der Bereich wirde
dann frei und bietet eine weitere grofle Potentialflache, auf der sich hoherwertigere Nutzungen wie
Wohnen oder weitere 6ffentliche Einrichtungen als Erganzungen der grof3en Solitare fir
infrastrukturelle Einrichtungen realisieren lassen.

Potentialflache Schilerparkplatz zwischen der Dr.-Muggenthaler-StralRe und der Kleemannstrafie im 6stlichen Anschluss
an das Untersuchungsgebiet
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1.2 Offentlicher Raum und Freiraume

Im Quartier 1 ist der Bereich der Ludwigstralie durch die strenge Reihung der historischen
Bebauung an der Strallenwestseite, sowie die groRe Rampenanlage des Redemptoristen-Klosters
an der Stralenostseite gekennzeichnet.

Der Strallenraum ist derzeit ungegliedert und baulich in erster Linie im Hinblick auf die Nutzung
durch den MIV gestaltet. Die relativ breite Fahrbahn bietet zusatzlich die Moglichkeit zum
Langsparken von Kfz in Richtung Innenstadt. Der Radverkehr wird ohne besondere Angebote auf
der Fahrbahn geflhrt.

Das Stralienprofil sollte neu gegliedert und insbesondere FuRgangern und Radfahrern mehr Raum
gegeben werden. Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat sind dabei auch Moéglichkeiten zum
Verweilen, eine Starkung der Begrinung sowie Kurzzeitparkplatze vorzusehen.

Im Sinne der Ensemblewirkung der historisch gepragten Gebaudereihung sollten in der
Ludwigstralde aber keine bzw. nur kleinkronige Baume gepflanzt werden und die Begrinung
vornehmlich zwischen den Gebduden gestarkt werden.

Aufwertungsmaflnahmen zur Steigerung der Attraktivitat und Sicherheit des offentlichen
StraRenraums sind im weiteren Verlauf in der Bahnhofsstral’e und Waldschmidtstrale sowie der
Forstamtstralle fortzusetzen.

Ubergeordnetes Ziel ist es zudem alle Griin- und Freiflachen im Untersuchungsgebiet sowie dem
gesamten Stadtgebiet besser miteinander zu verknipfen und auch die Freiflachen am Regen
besser anzubinden. Ein Nadeléhr dieser Verbindung ist die Bahnunterfihrung an der
Forstamtstrale sowie die Weiterfuhrung des FuRwegs am Meranweg.

Neben dem Stadtpark wurden 2001 im Rahmen der ,Gartenschau am Regenbogen® auch die
Uferbereiche des Regen aufgewertet und attraktiv gestaltet. In der Verbindung dieser Grinraume
gibt es jedoch noch oder wieder Schwachen. Insbesondere die Unterfuhrung an der Forstamstralie
ist ein deutlicher Missstand: Der Gehweg ist nur einseitig, sehr schmal und nicht barrierefrei. Im
unmittelbaren Anschluss an die Unterfuhrung muss die Stral3e in einer Kurve gequert werden, um
auf den Uferweg (Meranweg) zu gelangen. Die Situation wurde bereits vor einigen Jahren
umgebaut, ist jedoch weder fiir den Langsamverkehr noch fir den MIV geldst, sondern stellt einen
Missstand und Gefahrenpunkt dar. Eine gute Losung muss auch ohne einen Neubau der
Bahnunterfiihrung erreicht werden, zum Beispiel durch Tiefbaumalinahmen an der unterirdischen
Leitungsstruktur und raumliche Neuorganisation der Seiten und Verkehrsraume.

Auch der Meranweg hat Mangel. Hier sind Baumpflege sowie Reparaturarbeiten der Belage
erforderlich. AuRerdem kann die Verbesserung der Beleuchtung die Wahrnehmung als
»2Angstraum® mindern.

Das Quartier 2 hat einen relativ ,grinen® Charakter, da die meisten Gebaude freistehend und von
Garten umgeben sind und sich dort mehrere, teilweise verwilderte Gartengrundsticke sowie die
Freiflachen einer Gartnerei befinden. Auf iberwiegend privaten Flachen befinden sich zahlreiche,
teils wertvolle Baume.

Bei einer Nachverdichtung durch Wohnprojekte soll der griine Charakter durch eine aufgelockerte
Bauweise erhalten bleiben. An der Ecke Schillerstral’e zur Taubenbuhlstrale ist ein guter Ort flr
die Anlage eines kleinen grunen Quartierparks mit Spielflachen fur Kinder.

Die kleine Stiegenanlage mit wertvollem Baumbestand zwischen Taubenbuihlstral’e und
Baumlstralle ist ein identitatsstiftender Ort, den es zu erhalten und pflegen gilt.
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Quartier 3 ist durch den Geschosswohnungsbau der 1960er und 1970er Jahre gepragt. Die
Freiflachen der Gebaude sind wenig begrunt oder lediglich mit Rasenflachen versehen. Hier ist
eine deutliche Attraktivitatssteigerung durch Pflanzung von Baumen und Gehdlzen in Verbindung
mit Orten zum Aufenthalt und Zusammenkommen der Bewohner umsetzbar.

Auch die Stralkenraume des Quartiers kénnen durch Pflanzung von Baumen deutlich aufgewertet
werden. Aufgrund seiner stadtebaulichen Struktur der flielienden Raume eignet sich gerade dieses
Quartier fir das Nachpflanzen von Baumen und kann damit in direktem Anschluss an die steinerne
Altstadt einen wertvollen Beitrag zum Stadtklima und zur Okologie liefern.

Im Quartier 4 wird im Zuge der Neugestaltung der Freiflachen des Pflegeheimes St. Michael ein
Teil des Gartens des Redemptoristen-Klosters mit dem Stadtpark verbunden und somit auch der
Offentlichkeit zuganglich. AuRerdem wird im Zuge der MaRnahme der StraRenraum der
Schleinkofer Stralle neu gestaltet, der heute neben baulichen Schaden auch durch zahlreiche
Barrieren und zu schmale Gehwege gekennzeichnet ist.

Insbesondere im neueren, nicht denkmalgeschiitzten Teil des Friedhofs kann die Bepflanzung mit
Baumen noch intensiviert werden und mehr Flachen mit Schatten zum Verweilen fur die
Besucherinnen und Besucher geschaffen werden.

1.3 Handel, Gastronomie und Dienstleistung

Im Quartier 1 ist der Einzelhandel in der Ludwigstral3e und der Bahnhofstrale durch ein breites
Angebot an spezialisierten Fachgeschaften und Dienstleistungen, insbesondere im medizinischen
Bereich gut aufgestellt. Hinzu kommen attraktive gastronomische Angebote unterschiedlicher Art.
Es gibt jedoch auch Leerstande und die Tendenz, dass inhabergeflihrte Einzelhandelsgeschafte
und traditionelle Gastronomie verdrangt werden.

Durch Aufwertung des 6ffentlichen Raums und bessere Erreichbarkeit gewinnt der Bereich an
Attraktivitat, was die ansassigen Einzelhandler, Gastronomen und Dienstleister starkt und neue
Kunden und Nutzer anzieht. Dadurch werden auch derzeit leer stehende oder mit
Zwischennutzungen belegte Gewerberaume besser vermietbar. Zudem werden durch ein
attraktives Umfeld auch private Sanierungsmaf®nahmen angeregt.

Der Bereich des Bahnhofs ist in Hinblick auf Intermodalitat ein wichtiger Knotenpunkt im Wechsel
von Bahn, Bus, MIV und Fahrrad sowie fur FuRganger. Das Stationsgebaude des Bahnhofs ist
traditionell der Aufenthalts- und Versorgungsschwerpunkt fur Reisende. Daher ist es wichtig, dass
die Ausstattungen mit Reisebedarf, Gastronomie sowie Fahrgastinformationen und
Fahrkartenverkauf moéglichst im historischen Gebaude verbleiben, und das Einzeldenkmal
weiterhin sinnvoll und seinem Zweck nach genutzt wird. Ergdnzende Versorgungseinrichtungen
kénnen auch im Umfeld, z.B. im Untergeschoss einer neu zu errichtender Parkpalette
untergebracht werden.

Die abwechslungsreiche Ausstattung an Gastronomie konzentriert sich berwiegend im Quartier 1.
Zum Erhalt und der Starkung der gastronomischen Einrichtungen sowie zur Belebung des
offentlichen Raums sollten bei der Neugestaltung von Stralen- und Platzraumen eine Integration
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von Flachen fir Aulengastronomie wo mdglich bericksichtigt werden.
Zur Starkung des Beherbergungsbetriebs in der Forstamtstrale soll es im Rickbereich des
Grundstiicks moglich sein Erweiterungsbauten fur die Gasteunterklnfte neu zu errichten.

Das Quartier 2 ist ein Wohnquartier mit einigen nicht stérenden Dienstleistungs- oder
Blronutzungen und Uberwiegend Wohngebauden.

Der gewerbliche Leerstand eines ehemaligen Bauunternehmens eignet sich gut zur Wohnnutzung,
das historische Verwaltungsgebaude sollte dabei saniert und integriert werden. Gegebenenfalls
kann hier auch eine nicht stérende Sondernutzung einziehen.

Als verbliebene gewerbliche Nutzung befindet sich eine Gartnerei im Quartier, deren Weiterbetrieb
als nicht stérend erachtet wird. Im Falle einer Betriebsaufgabe kann das Gelande der Gartnerei
aber in Zukunft fur Wohnen entwickelt werden und das Quartier 2 gut ergénzen.

Ebenfalls das Quartier 3 ist Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Daneben befindet sich hier
das Finanzamt, ein Pflegedienst, ein Kindergarten sowie ein Nachtclub. Diese Einrichtungen sollen
in Innenstadtnahe erhalten bleiben. Als Standort fur die weitere Ansiedlung von Handel,
Gastronomie oder Dienstleistungen eignet sich das Quartier kaum.

Das Parkhaus ,Auf der Schanze*® sollte als wichtige Parkmoglichkeit flir Kunden und Besucher der
Innenstadt erhalten und gegebenenfalls zeitgemalien Bedlrfnissen baulich angepasst werden.

Quartier 4 ist stadtebaulich neben den grof3en Grunanlagen durch die Solitdre mit Einrichtungen
der éffentlichen Infrastruktur wie Amtern und Schulen geprégt, die sich (iber den Rand des
Untersuchungsgebietes nach Norden mit Krankenhaus und weiteren Schulen fortsetzen. Zur
Versorgung in Pausen von Schilern, Besuchern und Mitarbeitern gibt es einen Imbiss und ein
Backereicafé, das auch fur die Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete dient.

Der grof¥flachige Schulerparkplatz im 6stlichen Anschluss an das Untersuchungsgebiet bietet flr
die Stadt Cham die Mdoglichkeit hier in Zukunft weitere offentliche Einrichtungen anzusiedeln, die
einen grolRen Platzbedarf haben. Alternativ ist auch eine Entwickelung des Bereichs zum Wohnen
gut mdglich.

1.4 Wegeverbindungen, Verkehr und Parken

FuBwege

Neben den strallenbegleitenden Gehwegen, die im Rahmen der Aufwertung der Strallenradume
attraktiver gestaltet werden, gibt es ein FuBwegenetz abseits der Stralden, das teilweise als
~Schleichwege” eine ruhige und sichere Verbindung fur FuRganger, insbesondere Kinder darstellt
und auch fir die taglichen Schulwege Bedeutung hat. Hier kann durch Lickenschlisse eine
bessere Durchgangigkeit, Attraktivitat und Alltagstauglichkeit erzielt werden:

— Im Rickbereich der Ludwigstralie gibt es ein FuRwegenetz, das an mehren Stellen mit
Zugangen der offentlichen Einrichtungen an der StralRe verbunden und in einen attraktiven
Grinraum eingebunden ist. Zwischen einer Stichstrale von der Forstamtstralie zum
ruckseitigen Parkplatz des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung kann auf
einem unbebauten Flurstick ohne grof3en baulichen Aufwand ein Licke geschlossen
werden, die eine Durchgangigkeit zwischen dem Stadteingang am Kulturhaus cha13 bis
zum Bahnhof herstellt.
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— Am Friedhof besteht bereits eine Durchwegung von der Dr. Muggenthaler-Strale zur
Schleinkoferstralle, die in Richtung der norddstlichen Wohngebiete sowie zum Stadtpark
bzw. den Freiflachen des Seniorenheims St. Michael fortgesetzt wird. In Querrichtung endet
die mittige Durchwegung des Friedhofs von der Arbeitsamtstralle kommend an der
Friedhofsmauer hinter der Zweifachturnhalle / Hallenbad. Hier kann durch eine einfache
Mauerdéffnung eine durchgangige Fullwegeverbindung vom Schulberg in Richtung
Innenstadt geschaffen werden. Es ist jedoch zu bedenken, dass dann zu Spitzenzeiten
groRere Schulergruppen uber den Friedhof laufen werden und dies gegebenenfalls in
Ricksichtnahme auf dort anwesende Trauernde und aus Respekt vor dem Ort und der
Totenruhe nicht wiinschenswert ist.

— Die Wegeverbindung Uber die Stiegenanlage zwischen Taubenbuhlstralle und Baumistralie
I&sst sich Uber das Gelande der Gartnerei zum Bereich des Guterbahnhofs fortsetzen. So
kann der gesamte Bereich der Wohngebiete am Taubenbuihl attraktiver und besser an den
Bahnhof angebunden werden.

Es ist ein Ubergeordnetes Ziel die Freiflachen am Regen besser anzubinden. Dabei spielt die
FuBwegeverbindung Uber die Forstamtstralle, die Bahnunterfiihrung und weiter tber den
Meranweg eine wichtige Rolle. Die Gehwege sollten verbreitert und attraktiver gestaltet, die
Missstande beim Passieren der Unterfiihrung behoben und der Uferweg am Meranweg saniert und
aufgewertet werden (siehe auch 1.2 Offentlicher Raum und Freiraume).

Insgesamt kann die Entwicklung der Fuf3- und auch Radwegeverbindungen die Attraktivitat des
Untersuchungsgebiets deutlich erhdhen, da Missstédnde und Gefahrenstellen beseitigt werden.
Aufgrund der Lagegunst zwischen Bahnhof und Innenstadt die die Mal3nahme auch der
Ansiedlung von wichtigen Nutzungen.

Bei allen neuen und zu ertlichtigenden FuBwegeverbindungen ist auf eine barrierefreie oder
moglichst barrierearme Ausflihrung zu achten.

Radverkehr

Der Radverkehr wird derzeit im gesamten Untersuchungsgebiet auf der Stral3e gefiihrt, besondere
Angebote bestehen nicht. Schiler nutzen haufig das Rad flr den Schulweg, im Bereich um die
Schulen bestehen daher Konfliktpunkte zwischen Radfahrern und dem MIV sowie mit FuRgangern.
Um diese Situationen sicherer zu gestalten sowie kunftig steigender Bedeutung des Radfahrens
und der zunehmend besseren Mobilitdt an Steigungen durch E-Bikes ist auch die verbesserte
Flhrung des Fahrradverkehrs zu berlcksichtigen.

Um der zunehmenden Bedeutung des Radverkehrs gerecht zu werden wird die Planung fur
Radwege vertieft. Parallel zu den Vorbereitenden Untersuchungen wird 2021/22 ein
Radverkehrskonzept durch das Bliro INGEVOST aus Planegg erstellt.

An den Parkanlagen, in der Nahe der Infrastruktureinrichtungen und Konzentration von Handel und
Dienstleistungen sowie insbesondere am Bahnhof sollten funktional und gestalterisch zeitgemafRe
Fahrrad-Abstellmdglichkeiten mit Ladestationen fur E-Bikes vorgesehen werden.

OPNV
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Der Bahnhof von Cham ist Knotenpunkt im regionalen Bahnverkehr und es gibt einige direkte
Fernverbindungen, z.B. nach Minchen oder Prag.

Im Stationsgebaude sind zwar Einkaufsmaoglichkeiten flr Reisende sowie die Mdglichkeit zum
Fahrkartenkauf vorhanden, auf Service-Mitarbeiter wird jedoch weitgehend verzichtet.

Bei zunehmender Bedeutung des Bahnverkehrs gilt es den Standort Bahnhof zu starken und
neben mdglichst guten Zugverbindungen auch die Angebote im Service zu erhalten und zu
erweitern.

Ein attraktives Umfeld, das von den Reisenden als Empfangsbereich und Visitenkarte der Stadt
wahrgenommen wird, ist am Vorplatz bereits vorhanden. Das positive Gestaltungsbild lasst sich
bei Umgestaltungen des angrenzenden ehemaligen Giterbahnhofs und bei

Aufwertungsmafnahmen im 6ffentlichen Raum der Bahnhofsstralle auffrischen und fortsetzen.

Am Bahnhof ist neben dem zentralen Busbahnhof am FloRBhafen der wichtigste Halte- und
Umsteigepunkt im Busverkehr des Kreises und der Stadt. Die enge Verknipfung der beiden
wichtigen Haltestellen gilt es zu erhalten und zu starken, insbesondere auch abends und an den
Wochenenden. Auch die weitere Verbindung in die grof3flachigen Gewerbegebiete im sudlichen
Stadtgebiet muss schnell und regelmafig maglich sein, um Einkaufe und Erledigungen im
gesamten Stadtgebiet mit dem Bus attraktiv zu machen und auch zur Anreise von auf3erhalb mit
den umweltfreundlichen Verkehrsmitteln des OPNV anzuregen.

Motorisierter Individualverkehr - MIV

Die Ludwigstralle - in Weiterfihrung WaldschmidtstralRe - ist eine wichtige
Hauptverbindungsstralle in die Wohngebiete um den Weinberg und die nérdlichen Vororte bis zum
Anschluss an die Bundesstralle 22. Auch die Forstamtstral3e ist Ausgangspunkt einer Verbindung
in die westliche Vorstadt mit wichtigen Gewerbebetrieben und dem weiteren Anschluss an die
Bundesstralle 85.

In erster Linie ist sie baulich fur den Fluss des MIV gestaltet, was teilweise zu Uberhéhten
Durchfahrtsgeschwindigkeiten mit entsprechenden Larmemissionen und Gefahren fiir andere
Verkehrsteilnehmer fuhrt.

Ziel bleibt es weiterhin die Innenstadt und den Bereich des Untersuchungsgebietes mit dem Kfz
gut und zigig erreichbar zu halten, um auch die Infrastruktureinrichtungen, Handel und
Dienstleistungen sowie Gastronomie vor Ort zu erhalten und zu starken. Dabei sollten jedoch
Fahrgeschwindigkeiten auf das zulassige Maf} reduziert werden und auch andere
Verkehrsteilnehmer mehr Raum und Sicherheit erhalten. Neben Verordnungen und
entsprechenden Beschilderungen ist dies besonders wirksam mit baulichen und gestalterischen
Malnahmen erreichbar. So kdnnen optische Einengungen oder aufgelockerte
Strallenraumgestaltung sowie unterschiedliche Oberflachengestaltung zu mehr Aufmerksamkeit
und damit mehr Ricksichtnahme und Respekt der Verkehrsteilnehmer untereinander fihren.
Insgesamt flhrt eine Verlangsamung und Reduzierung des MIV auch zu mehr Lebensqualitat und
Attraktivitat der anliegenden Straften und Quartiere.

Ruhender Verkehr — Parken

Das Untersuchungsgebiet ist trotz innenstadtnaher Lage durch eine Vielzahl von relativ grof3en
Brachflachen gekennzeichnet, die heute in erster Linie als Parkplatze genutzt werden. Neben
einigen Parkplatzflachen mit anspruchsvollem Gestaltungsbild hinsichtlich Belagen und
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Bepflanzung gibt es Uberwiegend einfache Schotterflachen oder vollstandig versiegelte
Asphaltflachen. Hinzu kommen zahlreiche private Hofflachen, die als Parkplatze fir Bewohner
oder Kunden angelegt sind. Nahezu jedes Ziel im Untersuchungsgebiet kann mit dem Kfz direkt
angefahren und das Fahrzeug vor Ort abgestellt werden.

Grundsatzlich sollten insbesondere medizinische Einrichtungen und Dienstleistungen unkompliziert
mit dem Pkw erreichbar sein und auch die Attraktivitat des Einzelhandels ist von einer guten
Erreichbarkeit abhangig. Jedoch besteht der Eindruck, dass im Untersuchungsgebiet sowie in
Teilen des Ubrigen Innenstadtgebiets ein deutliches Uberangebot an Parkplatzen besteht.

Das Parkhaus ,An der Schanze® wird zum Beispiel trotz innenstadtnaher Lage wenig frequentiert,
da die Stellplatze und Bewegungsflachen bei immer groRer werdenden Pkw als zu klein
empfunden werden.

Bevor in neue Parkpaletten oder Tiefgaragen investiert wird, sollte daher zunachst dringend eine
Bedarfsanalyse in Verbindung mit einem Parkraumkonzept erstellt werden, das den gesamten
Innenstadtbereich von Cham betrachtet. Bestehende Parkmoglichkeit und Parkhauser missen
gegebenenfalls umgebaut und ertichtigt werden, bevor in direkter Nachbarschaft neue
Parkplatzangebote geschaffen werden. Auch das Angebot von Quartiersparkplatzen fir Bewohner
innerhalb bestehender Parkhauser, alternative Parkplatzangebote und die Mdglichkeit von
Mobilitatskonzepten sollten dabei untersucht werden.

Grundsétzlich ist bei der Uberarbeitung und Neugestaltung der Parkangebote immer auch die
Anlage von Elektrotankstellen zu ergdnzen und das Angebot von sinnvoll angeordneten
Behinderten-Parkplatzen zu berlcksichtigen.
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2. MaRnahmentabelle - Ubersicht

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe

In die MalRnahmenliste wurden Uberwiegend MalRnahmen aufgenommen, die nicht nur ein
ubergeordnetes Ziel erflllen, sondern in ihren positiven Auswirkungen mehreren Zielen folgen.
Die dafur eingesetzten Haushaltsmittel haben dadurch einen héheren Wirkungsgrad.

Die einzelnen MaBnahmen sind im Plan ,Rahmenplan - Ziele und MaBnahmen*, 1:2000 im
raumlichen Zusammenhang dargestelit.

++ dringend/kurzfristig; ++ dringend; + wichtig/mittelfristig; o wiinschenswert/langfristig

Nr. MaRnahme Prioritat

1. Ortsstruktur, Gebdude und Wohnen

1.1 Gebaudesanierungen und (Teil-)Leerstandsbeseitigung der ++
denkmalgeschiitzten und ortsbildpragenden Gebaude

1.2 Neubau des Seniorenheims St. Michael und anschlieender Riickbau | ++
des Bestandsgebaudes inklusive Aufwertung Freianlagen

1.3 Sanierungsschwerpunkt nérdlicher Rickraum Auf der Schanze: +
Ruckbau schwacher Bausubstanz, SchlieRen der Baullcken, bauliche
Erganzungen, Gliederung und Aufwertung des Platzraums

1.4 Baultiicken Baumlstrae 13 und 15: Nachverdichtung Ein- und +
Zweifamilienhauser

1.5 Baullicke WaldschmidtstralRe 12: Nachverdichtung durch +
Geschosswohnungsbau mit Dienstleistung und Einzelhandel

1.6 Baulicken Gerhochstrale 5 und 24: Nachverdichtung Ein- und +
Zweifamilienhduser

1.7 Ruckraum Gaststatte/Pension Forstamtstralle: Nachverdichtung +
Gastehauser oder Wohngebaude (siehe auch 3.6)

1.8 Potentialflache nordwestlich des Bahnhofs auf dem Gelande des ++
ehemaligen Glterbahnhofs: Errichtung einer Parkpalette zur
Konzentration des dezentralen Parkens.

1.9 Potentialflache siddéstlich des Bahnhofs — derzeit GrolRparkplatz: +
Nachverdichtung durch Geschosswohnungsbau mit Dienstleistungen
und Einzelhandel.
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Nr.

MaBnahme

Prioritat

1.10

Potentialflache ehemaliges Bauunternehmen in der Schillerstral’e mit
gegenuberliegenden Grundstiicken:

Nachverdichtung durch Wohnungsbau, Sanierung und Umnutzung
ehem. Verwaltungsgebaude; Anlage kleiner Park als Quartierszentrum
(siehe auch 2.8)

++

Potentialflache Gartnerei noérdlich des Bahnhofs nach moglicher
Betriebsaufgabe: Nachverdichtung durch Wohnungsbau und
flankierende Nutzungen

Potentialflache Posthof nach méglicher Betriebsaufgabe:
Nachverdichtung durch Geschosswohnungsbau mit Dienstleistungen
(Arztehaus) und Einzelhandel.

Potentialflache Schilerparkplatz éstlich Dr.-Muggenthaler-Strale:
Nachverdichtung Wohnungsbau / Solitar der 6ffentlichen Infrastruktur,
ggf. Konzentration Parken auf Parkpalette.

1.14

Sanierung der Aussegnungshalle auf dem Friedhof.

2. Offentlicher Raum und Freirdume

2.1

Aufwertung und Neugestaltung im Bereich des Strallenraums
Ludwigstralie, Bahnhofsstralle, Waldschmidtstral3e und
Forstamtstralle, Neugliederung des Straflenraums und der
Parkplatzangebote, Begriinung, Attraktives Gestaltungsbild

++

2.2

Aufwertung und Neugestaltung im Bereich des Stralkenraums
Schleinkofer Stralle im Zuge des Neubaus Seniorenheim St. Michael.
Reduzierung der Fahrbahnbreite; Verbreiterung der Gehwege;
Beseitigung von Barrieren; Attraktives Gestaltungsbild.

++

2.3

Verbindung des Stadtparks mit Freiflachen des Seniorenheims St.
Michael im Zuge des Neubaus. Teilweise Offnung der Freiflachen des
Redemptoristen-Klosters fir die Offentlichkeit

++

24

Aufwertung der Freiflachen des Friedhofs durch weitere Begriinung,
Baumpflanzungen, Anlage von Aufenthaltsorten

2.5

Aufwertung der Wohnstral3en im Quartier 3 (Goethestralle,
Reberstralie) durch Baumpflanzungen und Begrinung

++

2.6

Aufwertung der Freiflachen der Geschosswohnungsbauten im Quartier
3 (Goethestralle, Reberstrale, Gerhochstralle): Begriinung,
Baumpflanzungen, Anlage von Aufenthalts- und Kommunikationsorten

++

2.7

Starkung der Verbindung der Griinrdume zum Regen Uber
Forstamtstralle, Bahnunterfliihrung und Meranweg (siehe auch 4.6 und
4.7)

++

2.8

SchillerstralRe / Taubenbuhlstrale: Anlage kleiner Park als
Quartierszentrum bei Aktivierung Potentialflache ehemaliges
Bauunternehmen (siehe auch 1.10)

++
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Nr. MaRRnahme Prioritat

29 Erhalt und Pflege Stiegenanlage zwischen Taubenbuhlistral’e und +
BaumlstralRe

3. Handel, Gastronomie und Dienstleistung

3.1 Aufwertungsmalinahmen im 6ffentlichen Raum zur Starkung Handel, | ++
Gastronomie und Dienstleistung

3.2 Beseitigung Leerstand bzw. Leerstandsrisiko von Einzelhandels-, ++
Dienstleistungs- und Gastronomieraumlichkeiten

3.3 Ergédnzung der medizinischen Dienstleistungen, Erganzung Arztehaus; |+
insbesondere im Bereich Bahnhofstralte (siehe auch 1.9 und 1.12)

3.4 Erhalt und Starkung der Service-Einrichtungen im Stationsgebaudes ++
am Bahnhof als Aufenthalts- und Versorgungsschwerpunkt fir
Reisende

3.5 Starkung AuRRengastronomie bei der Neugestaltung des offentlichen +
Raums

3.6 Rickraum Gaststatte/Pension Forstamtstrale: Nachverdichtung +
Gastehauser oder Wohngebaude (siehe auch 1.7)

4. Wegeverbindungen, Verkehr und Parken

4.1 Ludwigstral’e und Bahnhofstrale: ++
- Verbesserung Fulligangerquerungen
- Starkung Radverkehr
- Reduzierung Durchgangsverkehr und Fahrgeschwindigkeiten
- Gestaltung Straflenraum (siehe auch 2.1)

4.2 Bestands- und Bedarfsanalyse Parken und Erstellung ++
Parkraumkonzept mit Betrachtung der gesamten Innenstadt.
Erganzung Mobilitatskonzepte

4.3 Errichtung einer Parkpalette zur Konzentration des dezentralen ++
Parkens nordwestlich des Bahnhofs (siehe auch 1.8)

4.4 Erstellung Radverkehrskonzept In

Bearbeitung

4.5 Starkung und Erganzung Fahrrad-Abstellmdglichkeiten am Bahnhof ++
und weiteren Standorten, insbesondere Schwerpunkten von Handel,
Dienstleistungen, Bildung, Freizeit und Erholung

4.6 Wegeverbindung zum Regen lber Forstamtstral’e und ++
Bahnunterfiihrung. Umgestaltung zur Beseitigung der Missstande und
raumliche Neuorganisation der Seiten- und Verkehrsrdume (siehe auch
2.7)

4.7 Wegeverbindung zum Regen Uber Meranweg: ++

Geholzpflegemalinahmen, Sanierung Belage, Beleuchtungskonzept
(siehe auch 2.7)
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Nr. MaBnahme Prioritat

4.8 Lickenschluss Wegeverbindung Rickraum Ludwigstral3e fiir ++
durchgangige Verbindung vom Kulturhaus cha13 zum Bahnhof

4.9 Moglichkeit Lickenschluss Friedhof zu Schulberg an der Turnhalle/ o
Hallenbad

4.10 Fortsetzung Wegeverbindung Stiegenanlage Taubenbihl zum Bahnhof | o
Uber das Gelande der Gartnerei

4.11 Barrierefreiheit oder weitgehende Barrierearmut auf allen (zu ++
ertichtigenden und neuen) FuRwegeverbindungen

412 Parkhaus Auf der Schanze: Erhalt und bauliche Anpassung +

413 Erhalt und Starkung der Busverbindung zwischen Bahnhof und ++
FloRhafen. Mdglichst Erganzung des Angebots

4.14 Erhalt und Erganzung von Behinderten-Parkplatzen bei allen ++
Parkangeboten

4.15 Erhalt und Erganzung Elektrotankstellen bei allen Parkangeboten ++

planawerk - Biiro fiir Stédtebau und Architektur - Schillerplatz 10 - 96047 Bamberg - Telefon +49 (0)951 20 850 840 - +49 (0) 160 820 90 90 - Telefax +49 (0)951 20 850 849

Dipl.-Ing. Franz Ullrich - Regierungsbaumeister - Architekt - Stadtplaner

Seite 55




3. Sanierungsgebiet

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe

Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) werden durchgefiihrt, um stadtebauliche Missstande,
z.B. Leerstande, Funktionsverluste oder Nutzungskonflikte zu identifizieren und zu beschreiben.
Die Ergebnisse dienen als Grundlage fur die Ausarbeitung eines Sanierungskonzepts. Dieses
begrundet die Ausweisung eines Sanierungsgebietes durch Beschluss des Stadtrates.

Bei dem Beschluss Uber die Sanierungsgebietssatzung ist zugleich durch Beschluss die Frist
festzulegen in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll; die Frist soll 15 Jahre nicht
Uberschreiten (s. § 142 Abs. 3 BauGB)

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

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist durch die in den Vorbereitenden Untersuchungen
beschriebenen Entwicklungen sowie die ortsgeschichtlichen, ortsstrukturellen und funktionalen
Zusammenhange begrundet.

Satzung der Stadt Cham iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Bahnhof,
Redemptoristen-Kloster, LudwigstraBe“ vom 16.12.2021

Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art. 23
der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung — GO) erlasst die Stadt Cham
folgende Satzung:

§ 1 — Festlegung des Sanierungsgebietes
Das nachfolgend naher beschriebene Gebiet weist stadtebauliche Missstande auf. Dieses Gebiet
soll durch stadtebauliche SanierungsmaflRnahmen wesentlich verbessert oder umgestaltet werden.

Das etwa 30,3 ha umfassende Gebiet wird hiermit férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt und
erhalt die Kennzeichnung Sanierungsgebiet ,Bahnhof, Redemptoristen-Kloster, Ludwigstrafie®.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstlcksteile innerhalb der im Lageplan
»<Abgrenzung Sanierungsgebiet ,Bahnhof, Redemptoristen-Kloster, Ludwigstralle®, M 1:2000 des
Biros plan&werk, Buro fur Stadtebau und Architektur, Bamberg vom 16.12.2021 abgegrenzten
Flache.

Dieser Plan ist Bestandteil der Satzung und ist als Anlage beigeflgt.
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Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke
aufgeldst und neue Flursticke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue
Flursticke, sind auf diese die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

§ 2 - Verfahren

Die Sanierungsmalnahme wird im vereinfachten Sanierungsverfahren gemaf} § 142 Abs. 4
BauGB durchgefuhrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§
152 bis 156a BauGB ist ausgeschlossen.

§ 3 — Genehmigungspflichten
Die Vorschriften des § 144 BauGB uber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange
finden Anwendung.

§ 4 — Inkraft-Treten
Diese Satzung wird mit ihrer Bekanntgabe rechtsverbindlich gemaf § 143 Abs. 1 BauGB.

Cham, 17.Dezember 2021
Stadt Cham

i-v/
Stoiber

Erster Blrgermeister
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Geltungsbereich des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ,,Bahnhof, Redemptoristen-
Kloster, Ludwigstrafie“:
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4. Chronologie

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe

Einleitungsbeschluss zur Aufstellung Vorbereitende Untersuchungen
durch den Stadtrat der Stadt Cham
23.07.2020

Abstimmungsgesprach mit dem Ersten Blrgermeister, dem Stadtbaumeister / Stadtbauamt Cham
sowie dem Sanierungstrager zur Fordermittelabwicklung Stadtbau Amberg

26.11.2020

Expertengesprach mit dem Ersten Blrgermeister, dem Zweiten Blrgermeister sowie dem
Stadtbaumeister / Stadtbauamt Cham
30.06.2021

Expertengesprach zur Abstimmung der Analyse und des Rahmenplans mit den Stadtratsfraktionen
des Stadtrats der Stadt Cham
05.08.2021

Burgerforum zur Vorstellung und Diskussion der Analyse und des Rahmenplans in der Stadthalle
Cham
09.09.2021

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
10.11. - 01.12.2021
Satzungsbeschluss fir das Sanierungsgebiet ,Bahnhof, Redemptoristen-Kloster, Ludwigstrale*

durch den Stadtrat der Stadt Cham
16.12.2021

Inkrafttreten nach § 143 Abs. 1 BauGB durch Bekanntmachung der Sanierungssatzung
23.12.2021
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Impressum

Zustandige Bewilligungsstelle der Stadtebauforderung:
Regierung der Oberpfalz

Sachgebiet 34 - Stadtebau

Emmeramsplatz 8

93047 Regensburg

www.regierung.oberpfalz.bayern.de

Vorbereitende Untersuchungen im Auftrag der
Stadt Cham

Marktplatz 2

93413 Cham

www.cham.de

erstellt durch:

plan&werk

Bdro fur Stadtebau und Architektur
Schillerplatz 10

96047 Bamberg

www.planundwerk-bsa.de

Stand 16.12.2021
Alle Fotos wurden von plan&werk erstellt.
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Stadt Cham

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe
Stand 16.12.2021

Band 2 - Plane und Anlagen
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Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe

Band 1 — Abschlussbericht (s. Band 1)

Band 2 — Plane und Anlagen

Plane

+ Lageplan Ubersicht Quartiere, 1:3000

* Lageplan Qualitaten und Potentiale, 1:2000

» Lageplan Nutzungskonflikte und Mangel, 1:2000

* Lageplan Rahmenplan Ziele und Malihahmen, 1:2000
* Lageplan Sanierungsgebiet, 1:2000

Anlagen
* Anlage: Zeit - Malinahmen - Kostenubersicht

* Anlage: Auszug der Denkmalliste Stadt Cham im Bereich der Vorbereitenden
Untersuchungen mit Hinweis auf die Schutzbestimmungen nach Art.4 bis 6 BayDSchG

*  Vermerk ,Bulletin® zum Bulrgerforum am 9. September 2021 in der Stadthalle Cham

+ Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange vom 10.11.2021 bis 01.12.2021 - Tabellarische Behandlung der eingegangenen
Stellungnahmen
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- Vorhandenes
Gebaude
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Vorbereitende Untersuchungen
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Redemptoristen-Kloster,
LudwigstraBe
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Stand 16.12.2021

Anlage: Zeit - MaBnahmen - Kostenubersicht

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und Ludwigstrale

Die aufgefiihrten MaBnahmen sind 6ffentliche MaBRnahmen, mit Ausnahme von 1.2. Gebaudesanierungen.
Die Nummerierung ist aus ,,2. MaBnahmenliste — Ubersicht“ im Abschlussbericht iibernommen. (Die Nummerierung ist nicht durchlaufend,
da private MaBnahmen nicht aufgefiihrt sind).

Prioritaten:

++ dringend/kurzfristig / ++ dringend (0-5 Jahre)

+ wichtig/mittelfristig (6-10 Jahre)
o winschenswert/langfristig (11-15 Jahre)

Mit Mitteln der Stadtebauférderung kénnen stadtebauliche SanierungsmalRnahmen rechtlich, organisatorisch, fachlich und finanziell unterstitzt
werden; forderfahig sind dabei stadtebauliche Planungen, Grunderwerb, Ordnungsmafinahmen und BaumafRnahmen.

Es bestehen folgende Férdermdglichkeiten:
l. Fir denkmalgeschutzte oder stadtbildpragende Gebaude bestehen bei 6ffentlichen oder 6ffentlich zuganglichen Gebauden
Fordermdoglichkeiten durch die Bayerische Landesstiftung fir Erhaltungs- und InstandsetzungsmafRnahmen sowie in Ausnahmefallen fur
Aulensanierungen bei Baudenkmalen im privaten Eigentum

. Fir Baudenkmale im 6ffentlichen oder privaten Eigentum bestehen Férdermdéglichkeiten durch Zuschiisse des Bayerischen Landesamtes
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fur Denkmalpflege oder durch Zuschisse oder Darlehen aus dem Entschadigungsfonds nach dem Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Il. Umfangreiche Um- oder Ausbauten in Baudenkmalen kénnen nach dem Wohnraumférderungsgesetz und den noch geltenden
Vorschriften des Zweiten Wohnungsbaugesetzes mit 6ffentlichen Mitteln geférdert werden

V. Seitens der KfW bestehen verschiedene Forderprodukte fur private Neubauten oder Sanierungen unter den Schlagworten
.Energieeffizient Bauen und Sanieren®, ,Kfw-Wohneigentumsprogramm?®, ,Erneuerbare Energien®, ,Altersgerecht Umbauen®

V. Die Zinssatze der KfW-Programme ,Energieeffizient Bauen und Sanieren“ werden bei energetischer Sanierung von Gebauden weiter
vergunstigt durch den ,Energiekredit Kommunal Bayern® des Forderinstitutes ,BayernLabo”

VI. Neben Zuschussen und Darlehen kénnen durch Eigentimer Steuervorteile nach dem Einkommensteuergesetz (§7h und §7i EStG) in
Anspruch genommen werden.

Durch die Ableitung aus den Zielen der VU kdnnen fir die Malinhahmen auch Antrage fir die Programme der Europaischen Union wie Europaischer
Fonds fur regionale Entwicklung (EFRE), Europaischer Sozialfonds (ESF), Europaischer Landwirtschaftsfonds fir die Entwicklung des landlichen
Raums (ELER), oder Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur® Infrastrukturférderung) bzw. Gemeinschaftsaufgabe
.verbesserung der Agrarstruktur und des Kuistenschutzes®.
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Nr.

MaBnahme

(Alle Kostenangaben Baukosten brutto, inklusive Nebenkosten)

Prioritat

2022 -
2026

2027-
2031 €

2032 -
2036

Summe

1. Ortsstruktur, Gebdude und Wohnen

1.1

Gebaudesanierungen und (Teil-)Leerstandsbeseitigung der
denkmalgeschitzten und ortsbildpragenden Gebaude und
Freiflachen

(Kostenansatz fur Fordermittel der Stadt Cham)

500.000 €

500.000 €

500.000 €

1.500.000 €

1.2

Neubau des Seniorenheims St. Michael und anschliellender
Ruckbau des Bestandsgebdudes inklusive Aufwertung Freianlagen

++

27.000.000 €

10.000.000 €

0,00 €

37.000.000 €

1.8

Potentialflache nordwestlich des Bahnhofs auf dem Gelande des
ehemaligen Guterbahnhofs: Errichtung einer Parkpalette zur
Konzentration des dezentralen Parkens.

++

500.000 €

2.500.000 €

0,00 €

3.000.000 €

Potentialflache Schillerparkplatz dstlich Dr.-Muggenthaler-Stralle:
Nachverdichtung Wohnungsbau / Solitar der 6ffentlichen
Infrastruktur, ggf. Konzentration Parken auf Parkpalette.

200.000 €

3.300.000 €

0,00 €

3.500.000 €

2. Offentlicher Raum und Freiraum

2.1

Aufwertung und Neugestaltung im Bereich des Stral’enraums
Ludwigstral’e, Bahnhofsstrale, Waldschmidtstral3e und
ForstamtstralRe, Neugliederung des Straldenraums und der
Parkplatzangebote, Begrinung, Attraktives Gestaltungsbild

++

2.000.000 €

2.000.000 €

2.000.000 €

6.000.000 €

2.2

Aufwertung und Neugestaltung im Bereich des Stral’enraums
Schleinkofer Stralle im Zuge des Neubaus Seniorenheim St.
Michael.

++

1.800.000 €

170.000 €

0,00 €

1.970.000 €
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Nr. |MaBnahme T 2022 - 2027- 2032 - Summe
5 2026 2031 € 2036
a

(Alle Kostenangaben Baukosten brutto, inklusive Nebenkosten)
Reduzierung der Fahrbahnbreite; Verbreiterung der Gehwege;
Beseitigung von Barrieren; Attraktives Gestaltungsbild.

2.3 |Verbindung des Stadtparks mit Freiflachen des Seniorenheims St. | ++ 1.000.000 € 1.630.000€ |0,00€ 2.630.000 €
Michael im Zuge des Neubaus. Teilweise Offnung der Freiflachen
des Redemptoristen-Klosters fiir die Offentlichkeit

2.5 |Aufwertung der Wohnstra3en im Quartier 3 (Goethestralle, ++ 0,00 € 500.000 € 1.500.000 € |2.000.000 €
Reberstralle, Gerhochstrale) durch Baumpflanzungen und
Begrinung

2.7 | Starkung der Verbindung der Grinraume zum Regen Uber ++ 500.000 € 300.000 € 0,00 € 800.000 €
Forstamtstrale, Bahnunterfliihrung und Meranweg (siehe auch 4.6
und 4.7)

2.9 |Erhalt und Pflege Stiegenanlage zwischen Taubenbuhistrale und + 300.000 € 0,00 € 0,00 € 300.000 €
Baumlstralle

3. Handel, Gastronomie und Dienstleistung

3.1 | Aufwertungsmallinahmen im offentlichen Raum zur Starkung ++ 150.000 € 150.000 € 0,00 € 300.000 €
Handel, Gastronomie und Dienstleistung

4. Wegeverbindungen, Verkehr und Parken

4.1 |Ludwigstrae und Bahnhofstralle: ++ 500.000 € 500.000 € 500.000 € |1.500.000 €
- Verbesserung FulRgangerquerungen
- Starkung Radverkehr
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Nr. |MaBnahme T 2022 - 2027- 2032 - Summe
S 2026 2031 € 2036
a
(Alle Kostenangaben Baukosten brutto, inklusive Nebenkosten)
- Reduzierung Durchgangsverkehr und Fahrgeschwindigkeiten
- Gestaltung StraRenraum (siehe auch 2.1)
4.2 |Bestands- und Bedarfsanalyse Parken und Erstellung ++ 50.000 € 0,00 € 0,00 € 50.000 €
Parkraumkonzept mit Betrachtung der gesamten Innenstadt,
Erganzung Mobilitdtskonzepte
4.3 |Errichtung einer Parkpalette zur Konzentration des dezentralen ++ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0€
Parkens nordwestlich des Bahnhofs (siehe auch 1.8)
4.4 | Erstellung Radverkehrskonzept o 50.000 € 0,00 € 0,00 € 50.000 €
&
£
4.6 |Wegeverbindung zum Regen Uber Forstamtstrale und ++ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0€
Bahnunterfiihrung. Umgestaltung zur Beseitigung der Missstande
und raumliche Neuorganisation der Seiten- und Verkehrsraume
(siehe auch 2.7)
4.7 |Wegeverbindung zum Regen Uber Meranweg: ++ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0€
Geholzpflegemalnahmen, Sanierung Belage, Beleuchtungskonzept
(siehe auch 2.7)
4.8 |Luckenschluss Wegeverbindung Rickraum Ludwigstral3e fiir ++ 600.000 € 0,00 € 0,00 € 600.000 €
durchgangige Verbindung vom Kulturhaus cha13 zum Bahnhof
4.9 |Mdglichkeit Luckenschluss Friedhof zu Schulberg an der Turnhalle/ |o 200.000 € 0,00 € 0,00 € 200.000 €
Hallenbad
4.10 |Fortsetzung Wegeverbindung Stiegenanlage Taubenbihl zum o 0,00 € 300.000 € 0,00 € 300.000 €
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Nr. |MaBnahme T 2022 - 2027- 2032 - Summe
5 2026 2031 € 2036
a
(Alle Kostenangaben Baukosten brutto, inklusive Nebenkosten)
Bahnhof Uber das Gelande der Gartnerei
4.11 |Barrierefreiheit oder weitgehende Barrierearmut auf allen (zu ++ 100.000 € 100.000 € 100.000 € 300.000 €
ertiichtigenden und neuen) FuBwegeverbindungen
4.12 |Parkhaus Auf der Schanze: Erhalt und bauliche Anpassung + 0,00 € 2.000.000€ |0,00¢€ 2.000.000 €
4.13 |Erhalt und Starkung der Busverbindung zwischen Bahnhof und ++ 50.000 € 50.000 € 50.000 € 150.000 €
FloRhafen. Mdglichst Erganzung des Angebots
4.14 | Erhalt und Erganzung von Behinderten-Parkplatzen bei allen ++ 50.000 € 50.000 € 50.000 € 150.000 €
Parkangeboten
4.15 |Erhalt und Erganzung Elektrotankstellen bei allen Parkangeboten ++ 50.000 € 50.000 € 50.000 € 150.000 €
Summe 35.600.000 € 24.100.000 € 4.750.000 € |64.450.000 €
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Anlage: Auszug Denkmalliste

Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege
Regierungsbezirk Oberpfalz

Landkreis Cham

Stadt Cham

Auszug der Denkmalliste Stadt Cham im Bereich der Vorbereitenden Untersuchungen
Stand: 03.12.2021

Baudenkmale

D-3-72-116-64

Arbeitsamtstralde 5; Arbeitsamtstralle 6; Arbeitsamtstralie 8; Bgm.-Vogel-Stralle 6;
SchleinkoferstralRe 10; Schleinkoferstrae 12. Stadtfriedhof, alter Teil, symmetrische Anlage mit
zentralem Kreuz, teilweise mit Baumen bepflanzt, angelegt 1866, Erweiterungen nach Nordosten
1911 (sog. Waldfriedhof) und 1952; Friedhofskapelle, abgewalmter Satteldachbau mit Dachreiter,
Werksteingliederungen in Granit, neugotisch, 2. Halfte 19. Jh.; Friedhofsmauer, erhaltene
Einfriedung des 19./20. Jh. an der West-, Nord- und Ostseite, mit Epitaphien des 17.-19. Jh.;
Mausoleum der Familie Frauendorfer, Zeltdachbau mit Werksteingliederungen in Granit,
antikisierender Jugendstil, um 1900; Grabstatten, 4. Viertel 19. Jh. und 1. Halfte 20. Jh., mit
Beispielen bis in die Nachkriegszeit (siehe Liste der Objekte); Kriegerdenkmal, steinernes Kruzifix
auf Postament, fir die Gefallenen beider Weltkriege, nach 1945; Gedenkstein fir die hier
bestatteten und spater umgebetteten 446 Haftlinge aus dem KZ Flossenblirg, 1957.
nachqualifiziert

D-3-72-116-137

Bahnhofstralde 1. Ehem. Wohnhaus der Fa. Teller und Klein, jetzt Medizin- und
Rehabilitationszentrum, dreigeschossiger Mansardwalmdachbau mit Giebelrisalit, Loggien und
Zierfachwerk-Erker, barockisierend, 1908/09; ehem. Lagerhaus, zweigeschossiger
Mansardwalmdachbau mit Eckrisalit, barockisierend, 1908/09.

nachqualifiziert

D-3-72-116-140

Bahnhofstralte 11. Empfangsgebaude des Bahnhofs, dreigeschossiger Walmdachbau mit
Eckrisaliten und geohrten Rahmungen in den Obergeschossen, Neurenaissance, 1897/98.
nachqualifiziert

D-3-72-116-24
Ludwigstralte 5. Gasthaus Rhanerbrau, zweigeschossiger Walmdachbau mit Filialgiebel,
Treppengiebel, Balkon und Eckturm mit Welscher Haube, barockisierender Heimatstil, 1904,



renoviert 1994.
nachqualifiziert

D-3-72-116-25

Ludwigstralie 12; Schleinkoferstral’e. Evang.-Luth. Erléserkirche, giebelstandiger Saalbau mit
eingezogener Apsis und Fassadenturm mit Spitzdach, Backstein und Werksteingliederungen in
Granit, neugotisch, 1891/92 von Karl Lemmes; Einfriedung mit Freitreppenanlagen, Stitzmauern
aus Bruchstein und Quadern, Granit, bauzeitlich.

nachqualifiziert

D-3-72-116-26

Ludwigstralde 16; Ludwigstrae 20; Ludwigstralle 16 a. Kirche und Kloster der Redemptoristen;
Klosterkirche Maria-Hilf, giebelstadndige und dreischiffige Basilika mit eingezogenem Chor,
Vorzeichen und zwei Chorflankentiirmen mit Spitzdach, Backstein auf rustiziertem Granitsockel,
neuromanisch, 1900-02 nach Planen von Ludwig von Stempel; mit Ausstattung; Klostergebaude,
zwei symmetrische und dreigeschossige Winkelbauten mit abgewalmtem Satteldach, Treppenturm
und rundbogigen Offnungen, Backstein mit Werksteingliederungen in Granit; Nebengebaude,
eingeschossiger und giebelstandiger Satteldachbau, Quadermauerwerk und Backstein; Auffahrt
mit zweiarmiger Rampe und mittlerer Freitreppenanlage mit Podesten, flankiert von zwei
Aussichtskanzeln, Backstein und Granit, Kanzeln neugotisch; Einfriedungsmauer, Ziegelmauer auf
Bruchsteinsockel, an der Ludwigstra’e Zaun mit Pfosten auf Buckelquadern und Gartenhduschen,
auf der Nordseite Backsteinmauer mit Portalen und Pfeilern mit Deckplatten aus Granit; zwolf
Apostelfiguren in Nischen, Gusseisen, Inschriftsockel Granit, Neurenaissance, aus Paris.
nachqualifiziert

D-3-72-116-27
Ludwigstralte 21. Epitaph mit Inschrift und Wappen, Kalkstein, barock, 1693.
nachqualifiziert

D-3-72-116-28

Ludwigstralie 39. Wohn- und Geschaftshaus, zweigeschossiger Mansardwalmdachbau mit
rustiziertem Erdgeschoss, Balkon, Pilastergliederung und Mittelrisalit mit gesprengtem Giebel,
neubarock, Balkon Jugendstil, 1900.

nachqualifiziert

D-3-72-116-23

Nahe SchleinkoferstralRe. Kriegerdenkmal, Obelisk mit Adler auf gestuftem Unterbau, Granit, nach
1870/71.

nachqualifiziert

D-3-72-116-160

Stadtpark. Kriegerdenkmal fiir die Gefallenen des Ersten Weltkrieges, rechteckige Brunnenanlage
mit Figur des hl. Georg auf mittigem Pfeiler, Granit, bez. 1931, bis 1951 Standort Marktplatz, 1955
im Stadtpark neu aufgestellt und mit Inschrifttafeln fir die Gefallenen des Zweiten Weltkrieges
erganzt.

Nachqualifiziert



D-3-72-116-75

Taubenbuhlstrae 6. Wohnhaus, zweigeschossiger Walmdachbau in Ecklage mit Schweifgiebeln
und Eckerker mit Welscher Haube, Jugendstil, um 1910.

nachqualifiziert

Bodendenkmale

D-3-6742-0076:

Archaologische Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit im historischen Stadtkern von
Cham.

nachqualifiziert

D-3-6742-0157:

Untertagige Befunde der mittelalterlichen und friihneuzeitlichen Stadtbefestigung von Cham mit
zwei Mauern und einem im Norden vorgelagerten Graben, darunter die Spuren abgebrochener
Tore, Turme und Mauerabschnitte.

nachqualifiziert

D-3-6742-0048
Mittelalterlicher Erdstall.
nachqualifiziert

Rechtliche Hinweise

Hinweis auf die Schutzbestimmungen nach Art.4 bis 6 Bayerisches Denkmalschutzgesetz
BayDSchG:

Art. 4
Erhaltung von Baudenkmalern

(1) Die Eigentimer und die sonst dinglich Verfligungsberechtigten von Baudenkmalern haben ihre
Baudenkmaler instandzuhalten, instandzusetzen, sachgemaf zu behandeln und vor Gefahrdung
zu schutzen, soweit ihnen das zuzumuten ist. Ist der Eigentimer oder der sonst dinglich
Verflgungsberechtigte nicht der unmittelbare Besitzer, so gilt Satz 1 auch fur den unmittelbaren
Besitzer, soweit dieser die Moglichkeit hat, entsprechend zu verfahren.

(2) Die in Absatz 1 genannten Personen kdnnen verpflichtet werden, bestimmte
Erhaltungsmalinahmen ganz oder zum Teil durchzufiihren, soweit ihnen das insbesondere unter
Berlcksichtigung ihrer sonstigen Aufgaben und Verpflichtungen zumutbar ist; soweit sie die
Mafnahmen nicht selbst durchzufiihren haben, kénnen sie zur Duldung der Mallnahmen
verpflichtet werden. Entscheidungen, durch die der Bund oder die Lander verpflichtet werden
sollen, bedurfen der vorherigen Zustimmung der Obersten Denkmalschutzbehérde.

(3) Macht der Zustand eines Baudenkmals MalRnahmen zu seiner Instandhaltung, Instandsetzung
oder zu seinem Schutz erforderlich, ohne dal eine vollstreckbare Entscheidung nach Absatz 2
vorliegt, so kann die zustandige Denkmalschutzbehdrde die Mallnahmen durchflihren oder
durchfuhren lassen. Die dinglich und obligatorisch Berechtigten kénnen zur Duldung der
Malnahmen verpflichtet werden. Die Kosten der MalRnahmen tragen die in Absatz 1 genannten



Personen, soweit sie nach Absatz 2 zur Durchfihrung der Malinahmen verpflichtet wurden oder
hatten verpflichtet werden konnen, im Ubrigen der Entschadigungsfonds (Art. 21 Abs. 2).

(4) Handlungen, die ein Baudenkmal schadigen oder gefahrden, kdnnen untersagt werden.

Art. 5
Nutzung von Baudenkmalern

Baudenkmaler sollen moglichst entsprechend ihrer urspriinglichen Zweckbestimmung genutzt
werden. Werden Baudenkmaler nicht mehr entsprechend ihrer urspringlichen Zweckbestimmung
genutzt, so sollen die Eigentiimer und die sonst dinglich oder obligatorisch zur Nutzung
Berechtigten eine der urspringlichen gleiche oder gleichwertige Nutzung anstreben. Soweit dies
nicht maoglich ist, soll eine Nutzung gewahlt werden, die eine moglichst weitgehende Erhaltung der
Substanz auf die Dauer gewahrleistet. Sind verschiedene Nutzungen mdglich, so soll diejenige
Nutzung gewanhlt werden, die das Baudenkmal und sein Zubehor am wenigsten beeintrachtigt.
Staat, Gemeinden und sonstige Kdrperschaften des 6ffentlichen Rechts sollen Eigentimer und
Besitzer unterstitzen. Die Eigentimer und die sonst dinglich oder obligatorisch zur Nutzung
Berechtigten kdnnen bei Vorliegen der Voraussetzungen des Art. 4 Abs. 2 verpflichtet werden, eine
bestimmte Nutzungsart durchzufihren; soweit sie nicht zur Durchflihrung verpflichtet werden,
koénnen sie zur Duldung einer bestimmten Nutzungsart verpflichtet werden.

Art. 6
MaBRnahmen an Baudenkmalern

(1) Wer
1.Baudenkmaler beseitigen, verandern oder an einen anderen Ort verbringen oder

2. geschuitzte Ausstattungssticke beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen
oder aus einem Baudenkmal entfernen

will, bedarf der Erlaubnis. Der Erlaubnis bedarf auch, wer in der Nahe von Baudenkmalern Anlagen
errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich dies auf Bestand oder Erscheinungsbild eines
der Baudenkmaler auswirken kann. Wer ein Ensemble verandern will, bedarf der Erlaubnis nur,
wenn die Veranderung eine bauliche Anlage betrifft, die fur sich genommen ein Baudenkmal ist,
oder wenn sie sich auf das Erscheinungsbild des Ensembles auswirken kann.

(2) Die Erlaubnis kann im Fall des Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 versagt werden, soweit gewichtige
Grinde des Denkmalschutzes fur die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands
sprechen. Im Fall des Absatzes 1 Satz 2 kann die Erlaubnis versagt werden, soweit das Vorhaben
zu einer Beeintrachtigung des Wesens, des Uberlieferten Erscheinungsbilds oder der
kiinstlerischen Wirkung eines Baudenkmals flihren wiirde und gewichtige Griinde des
Denkmalschutzes fir die unveranderte Beibehaltung des bisherigen Zustands sprechen.

(3) Ist eine Baugenehmigung oder an ihrer Stelle eine bauaufsichtliche Zustimmung oder
abgrabungsaufsichtliche Genehmigung erforderlich, entfallt die Erlaubnis. Fir denkmaltypische
Bauprodukte, die in Baudenkmalern verwendet werden sollen, erteilt die zustandige untere
Bauaufsichtsbehdrde die Zustimmung im Einzelfall nach Art. 20 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO). Ist in den Fallen des Satzes 2 keine Baugenehmigung oder bauaufsichtliche
Zustimmung, jedoch eine durch die Denkmaleigenschaft bedingte Abweichung nach Art. 63 Abs. 1
Satz 1 BayBO erforderlich, schlief3t die Erlaubnis nach diesem Gesetz die Zustimmung im
Einzelfall nach Art. 20 BayBO und die Abweichung nach Art. 63 Abs. 1 Satz 1 BayBO mit ein.

(4) Bei Entscheidungen nach den Abs. 1 bis 3 sind auch die Belange von Menschen mit
Behinderung und von Menschen mit sonstigen Mobilitatsbeeintrachtigungen zu bericksichtigen.
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Stadt Cham - VU Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe
Birgerforum am 9. September 2021

Im Bereich zwischen Bahnhof, Redempto-
risten-Kloster und LudwigstraBe finden derzeit
Vorbereitende Untersuchungen (VU) statt, die
gemaB Baugesetzbuch der Festsetzung eines
Sanierungsgebietes vorausgehen. Hierzu fand
am 09.09.2021 ein Biirgerforum in der Stadt-
halle Cham statt.

Zum Auftakt begriiBt der Erste Biirgermeister
Stoiber die ca. 35 anwesenden Biirgerinnen
und Biirger und erldutert die Bedeutung eines
Sanierungsgebietes. Er betont, dass es sich
um ein attraktives Stadtquartier handelt und
es nicht darum gehe etwas ,schlecht zu re-
den“ oder Méngel ,an den Pranger” zu stellen.
Stédtebauliche Misssténde sind aber Voraus-
setzung fiir die Festsetzung eines Sanierungs-
gebietes, das sowohl fiir die offentliche Hand
als auch fiir die privaten Grundeigentiimer
Grundlage fiir den Erhalt von Fordermitteln ist
und die Mdglichkeit fir Steuerabschreibungen
bietet. Damit sind Investitionen in Sanie-
rungsmaBnahmen fiir alle Beteiligten doppelt
attraktiv, wobei es keinen Zwang zu ihrer
Durchfiihrung gibt.

Es ist ein sehr attraktives Angebot aber nie-
mand ,,muss“ betont der Erste Birgermeister
und libergibt das Wort an Herrn Stadtbaumei-
ster Pamler, der im Bauamt der Stadt Cham
auch der Ansprechpartner fiir sanierungswil-
lige Biirgerinnen und Biirger ist.

Herr Pamler weist darauf hin, dass Sanie-
rungsvorhaben vor Beginn anzumelden sind.
Gefordert werden nur SanierungsmaBnahmen
— kein Neubau. Grunderwerb kann im Einzelfall
auch gefordert werden. Die Mdglichkeit der
Steuerabschreibung besteht immer, solange
das Sanierungsgebiet festgesetzt ist (in der
Regel 8-15 Jahre).

DIE STADT
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Herr Architekt und Stadtplaner Ullrich vom
Planungsbiiro plan&werk aus Bamberg stellt
den Stand der Vorbereitenden Untersu-
chungen vor.

Das Untersuchungsgebiet ist sehr heterogen,
weshalb es in vier charakteristische Quartiere
gegliedert wurde, die neben stadtebaulichen

\
\

und rdumlichen Merkmalen auch Epochen
der Stadtentwicklung des 20. Jahrhunderts
spiegeln.

Die Entwicklungspotentiale und Qualitaten
sind hoch, insbesondere die Lage, Anbindung
an Infrastruktur und Ausstattung sind hervor-
ragend.

I|.l..Fi| (] ¥ .
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Interessierte Biirgerinnen und Biirger folgen den Ausfiihrungen des Ersten Biirgermeisters Stoiber, des Stadtbaumeisters Herrn Pamler

sowie des Architekten und Stadtplaner Ullrich von plan&werk

>

Fokusbereich um den Bahnhof - Ausschnitt aus dem Entwurf des Rahmenplans
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Entwurf Rahmenplan mit Darstellung der Ziele und MaBnahmen

Bestehende Mangel und Konflikte, wie unter-
genutzte Brachflachen oder Sanierungsbedarf
kénnen im Rahmen des Sanierungsprozesses
entwickelt werden.

Die Ergebnisse der VU werden als Ziele und
MaBnahmen in einem Rahmenplan dargestellt.
Dieser zeigt Mdglichkeiten der Entwicklung
des Gebietes auf.

Folgende Ziele werden als {ibergeordnete
Leitsatze formuliert:

* Innenentwicklung durch Nachverdichtung
fordern.

e Inshesondere in den Quartieren 1 und 2
die Wohnfunktionen weiter entwickeln.

e  Wertvolle Geb&ude und Freirdume erhal-
ten und sanieren.

e  FuB- und Radwege als alternative Ver-
bindungen stérken, insbesondere auch
zum Regen und in die Altstadt. Beseiti-
gung von ortlichen Konfliktpunkten und
Barrieren.

e  Stadtebaulich qualitatvolle Entwick-

DIE STADT
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lung fiir die wertvollen Potentialflachen
insbesondere an der SonnenstraBe, am
Bahngraben und in der SchillerstraBe
vorbereiten und fordern.

e Parken auf einer Parkpalette nordwestlich
des Bahnhofs konzentrieren und dezen-
trales Parken biindeln.

e Griin- und Gehélzstrukturen insheson-
dere in den Wohngebieten pflegen und
entwickeln.

In einer abschlieBenden Diskussionsrun-

de bestand die Moglichkeit fiir Fragen und
Anregungen. Dabei zeigte sich als wichtigstes
Anliegen der Biirgerinnen und Biirger die
Investition in die Sanierung ihrer Anwesen und
damit die Starkung des Quartiers fir inner-
stadtisches Wohnen, Arbeiten, Handel, Bildung
und Kultur.

Auf Nachfrage wird darauf verwiesen, dass
bei BaumaBnahmen im Sanierungsgebiet die
gleichen Regelwerke und Vorschriften und
Gesetze zu beachten sind wie auBerhalb.
Sonderregelungen fiir Abstandsflachen, zulds-
sige Gebdudehdhen oder MaB der baulichen
Nutzung bestehen nicht.

Im weiteren Dialog zeigt sich, dass es den

Bewohnerinnen und Bewohnern wichtig ist ein
ansprechendes Umfeld im 6ffentlichen Raum
sowie attraktive Rdume fiir Freizeit und Erho-
lung in ihrem Wohnumfeld vorzufinden. Mehr
Griinflaichen und Baumpflanzungen spielen da-
bei eine wichtige Rolle. Auch die Moglichkeit
wohnortnah parken zu kénnen sowie sichere,
kurze und attraktive FuB- und Radwegeverbin-
dungen werden fiir die Zukunft der Quartiere
als wichtig erachtet.

Als néchster Schritt findet im November eine
offentliche Auslegung statt. Nach anschlie-
Bendem Beschluss durch den Stadtrat kénnen
die ersten SanierungsmaBnahmen in Angriff
genommen werden.



Stadt Cham, Vorbereitende Untersuchungen

Bereich zwischen Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und LudwigstraBe

Tabellarische Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger éffentlicher Belange vom 10.11.2021 bis 01.12.2021

Stand zum 16.12.2021

Nr. ' TOB Anregung / Einwand Behandlungsvorschlag
0. Ohne Anregungen oder Einwande
0.1 |Regierung der Oberpfalz, - Die inhaltliche Bearbeitung der VU wurde vom - Kenntnisnahme
Sachgebiet 34, Emmeransplatz | Sachgebiet laufend begleitet.
8, 93047 Regensburg, Entwurf Sanierungssatzung mit raumlicher Abgrenzung,
26.11.2021 Ubersicht Quartiere, Analyse Konflikte und Mangel,

Qualitaten und Potentiale sowie Rahmenplan Ziele und
Malnahmen kénnen mitgetragen werden.
Weitere Stellungnahme ist nicht veranlasst.

0.2 |Staatliches Bauamt Mit dem Entwurf besteht Einvernehmen. - Kenntnisnahme
Regensburg, Bajuvarenstralle |Belange werden nicht unmittelbar berthrt.
2d, 93053 Regensburg,

09.11.2021
0.3 |Landratsamt Cham, Seitens Arbeitsbereich ,Bauwesen-technisch” keine - Kenntnisnahme
Arbeitsbereich Bauwesen - Einwande.
technisch, Rachelstralle 6,
93413 Cham,

16.11.2021



Nr.

TOB

Anregung / Einwand

Behandlungsvorschlag

0.4

Kreisheimatpfleger Hans Wrba,
Ried 6, 93482 Pemfling,
25.11.2021

Entwurf findet in allen Punkten volle Zustimmung. Wert
legen auf Erhalt stadtpragender und
denkmalgeschiitzter Gebaude besonders
begriuRenswert.

- Kenntnisnahme

1. mit allgemeinen Anmerkungen / mit Anregungen

1.1

Eisenbahn-Bundesamt,
Aulenstelle NUrnberg,
EilgutstralRe 2, 90443 Nurnberg,
09.11.2021

- Belange des Eisenbahn-Bundesamtes werden beruhrt.
Hinsichtlich Planungen im Quartier 1 bestehen
Bedenken.

Bestehende Bahnanlage Flurstiicke 414/19, 414/135,
414/16, 414/2, 414/17, 414/6, 414/74, 1042 und 414
teilweise mit Sanierungssatzung Uberplant. Unterliegen
dem Fachplanungsvorbehalt gem. § 38 BauGB aufgrund
ehemaliger oder derzeitiger Nutzung als Bahnanlage.
Auch wenn Grundsticke nicht mehr im Eigentum DB
oder anders genutzt, ist Eigenschaft als
Eisenbahnbetriebsanlage nicht verloren. Entwidmung
oder Freistellung von Bahnbetriebszwecken nicht
bekannt.

Uberplanen von Eisenbahnbetriebsanlagen
grundsatzlich moglich. Planung VU gem. § 38 BauGB
hinsichtlich eisenbahnspezifischen Nutzungen keine
Wirkung sofern Widerspruch zum Fachplanungsrecht
der Bahn.

Widerspruch hinsichtlich folgender Punkte:

Absicht Eisenbahnbetriebsanlagen planungsrechtlich zu
andern (z.B. Abriss Guterhalle). Durch Bebauungsplane
bzw. gemeindliche Satzungen durfen Betriebsanlagen
nicht gedndert werden. Bebauungsplane ersetzen nicht
Fachplanung nach §18 Abs. 1 Allgemeines

- Kenntnisnahme

- Der stadtebauliche Rahmenplan ist kein
Instrument der Bauleitplanung, sondern der
informellen oder strategischen Planung im
besonderen Stadtebaurecht. Im Zuge der
planerischen Vertiefung werden die




Nr.

TOB

Anregung / Einwand

Behandlungsvorschlag

Eisenbahngesetz.

Beteiligung der DB Netz AG / DB Station & Services
AG / DB Energie GmbH Uber DB AG, DB Immobilien,
BarthstralRe 12, 80339 Minchen empfohlen, da das
Eisenbahn Bundesamt nicht Vereinbarkeit aus Sicht der
Betreiber der Eisenbahnbetreibsanlagen pruft.

Um Planungsziele zu verwirklichen, muss gesondertes
Zulassungsverfahren nach § 18 Abs. 1 AEG, ein
Freistellungsverfahren nach § 23 AEG oder ein
Zulassungsverfahren nach einem anderen
Fachplanungsgesetz durchgefiihrt werden.

Antrag auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken gem.
§ 23. AEG kann die Stadt Cham selbst stellen. Soweit
die Voraussetzungen vorliegen, unterlagen die
beantragten Flachen nach Erteilung des
Freistellungsbescheides wieder der Planungshoheit der
Stadt Cham.

Bauliche Anderungen an gemischt genutztem Anlagen
(z.B. Empfangsgebaude), die fiir betriebliche Zwecke
der Eisenbahn des Bundes genutzte Anlagenteile
betreffen oder Auswirkungen auf die Gesamtsicherheit
der Anlage haben (Standsicherheit und/oder
Brandschutz der Gesamtanlage ist unmittelbar
betroffen), bedirfen ebenfalls Zulassungsentscheidung
nach § 18 Abs. 1 AEG und unterliegen nicht der Zustan-
digkeit der Bauaufsichtsbehorde

eisenbahnrechtlichen Belange bertcksichtigt
und gegebenenfalls ein Antrag auf
Endwidmung bzw. Freistellung von
Betriebszwecken gestellt.

- Die Beteiligung von DB Immobilien,
Barthstralle 12, 80339 Miinchen ist parallel
erfolgt. (siehe 1.2)

- Kenntnisnahme.

- Die Hinweise haben Beachtung gefunden
oder gehen in ihrer Detaillierung tber die
Tiefenscharfe von Vorbereitenden
Untersuchungen hinaus.

Fur den Fall, dass das angesprochene Thema
bei der Umsetzung einzelner Ziele oder
Malnahmen berihrt wird, wird die
Stellungnahme den Fachplanern zur
Verfligung gestellt bzw. der Trager erneut
beteiligt.




Nr. ' TOB Anregung / Einwand Behandlungsvorschlag
Hinweis, dass Strecke 5800 Schwandorf - Furth im Wald |- Kenntnisnahme
Teil der ABS Nurnberg/Regensburg - Furth im Wald -
Grenze D/CZ (Projekt-Nummer 2-022-VV01) im
vordringlichem Bedarf des Bundesverkehrswegeplans
2030 ist.
1.2 |Deutsche Bahn AG, DB 30.11. 2021:

Immobilien, Barthstrale 12,
80339 Minchen,
30.11.2021/ 07.12.2021

Bitten um Fristverlangerung bis 07.12.2021 flr
Stellungnahme

07.12.2021:

Hinweis, dass Flachen der DB AG innerhalb des
Sanierungsgebietes gewidmete
Eisenbahnbetriebsanlagen. Anderungen unterliegen
Genehmigungsvorbehalt des Eisenbahnbundesamtes
(EBA) — Uberplanung von Bahngrund durch andere
Fachplanung unzulassig.

Betrieb darf durch Festlegungen und Zielsetzungen des
Sanierungsgebietes keinesfalls verzdgert, behindert
oder beeintrachtigt werden.

Nach derzeitigem Stand kann keiner MalRnahme der
Untersuchung auf Bahnflachen oder tangierenden
Flachen der Bahnanlagen ohne weiteres zugestimmt
werden. Konkrete Stellungnahme erst wenn
aussagekraftige, malstabliche Planunterlagen zur
Prifung vorliegen.

- Einverstandnis seitens der Stadt Cham

- Kenntnisnahme

- Der stadtebauliche Rahmenplan ist kein
Instrument der Bauleitplanung, sondern der
informellen oder strategischen Planung im
besonderen Stadtebaurecht.

Die Umsetzung der MaRnahmen ist teilweise
mittel- und langfristig flr einen Zeitraum von
bis zu 15 Jahren vorgesehen.

Im Zuge der planerischen Vertiefung werden




Nr.

TOB

Anregung / Einwand

Behandlungsvorschlag

Hinweis, dass Untersuchungsgebiet an zur
Elektrifizierung vorgesehenen Strecke 5800 Schwandorf
— Furth liegt. Da Projekt noch in Grundlagenermittlung
ist, kdnnen Anforderungen an Bahnhof und dessen
Umfeld erst nach Ende Vorplanung bestimmt werden.
Daher kbnnen zum aktuellen Zeitpunkt keine Flachen
entlang der Strecken 5800 und 5810 veraufRert werden.
Betrifft vor allem dstlichen Abschnitt, da hier Bau eines
zweiten Gleises vorgesehen ist.

Bitte alle Vorgange eng mit Projektteam abstimmen.

Hinweise auf bauliches und optisches Erscheinungsbild
der Oberleitungsanlage sowie damit verbundener
Infrastrukturmafnahmen, Schallschutzmalnahmen etc.
Aussagen hierzu erst im Rahmen der Vorplanung.

Hinweis, dass auf Flache fur MaRnahme ,1.8
Potentialflache nordwestlich des Bahnhofs auf dem
Gelande des ehemaligen Glterbahnhofs“ notwendige
Logistikflachen und aktive Anlagen von DB Netz AG und
DB Energie GmbH bzw. betriebsnotwendige gewidmete
Eisenbahnverkehrsflachen sind. Verkaufe derzeit nicht
geplant oder vorgesehen.

Hinweis, dass Flache des Stlitzpunktes ,Bahngraben 4¢
weiterhin technisch notwendig ist und nicht Gberplant
werden kann.

Bahngelande kann nur in Anspruch genommen werden,

die eisenbahnrechtlichen Belange
bertcksichtigt und gegebenenfalls ein Antrag
auf Endwidmung bzw. Freistellung von
Betriebszwecken gestellt.

- Kenntnisnahme

- Kenntnisnahme

- Der stadtebauliche Rahmenplan ist kein
Instrument der Bauleitplanung, sondern der
informellen oder strategischen Planung im
besonderen Stadtebaurecht.

Die Umsetzung der Malinahmen ist teilweise
mittel- und langfristig flr einen Zeitraum von
bis zu 15 Jahren vorgesehen.

Im Zuge der planerischen Vertiefung werden
die eisenbahnrechtlichen Belange
berlcksichtigt und gegebenenfalls ein Antrag
auf Endwidmung bzw. Freistellung von




Nr.

TOB

Anregung / Einwand

Behandlungsvorschlag

wenn Abschluss entsprechender Vereinbarungen
vorliegt.

Fir Kreuzungen von Bahnstrecken mit Leitungen oder
Kanalen sind Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrage zu
stellen.

Hinweis auf erforderliche Vorlaufzeiten fur Planung,
Genehmigung und Realisierung. Bitte um rechtzeitige
Kontaktaufnahme.

Liste mit Hinweisen fir Bauvorhaben nahe der Bahn
hinsichtlich:

- Sicherheitsauflagen bei Bauarbeiten

- Beeintrachtigung Eisenbahnverkehr

- anerkannte Regeln der Technik,
Sicherheitsvorschriften, technische Bedingungen und
einschlagige Regelwerke

- Widerrechtliches Betreten und Befahren von
Gefahrenbereichen der Bahnanlagen

- Uberschwenken von Bahnflachen bei BaumalRnahmen
- Planung von Solaranlagen in Bahnnahe

- Ableitung von Abwassern

- Vorflutverhaltnissen und Beeintrachtigung
Bahnkdrperentwasserungsanlagen

- Lagerung von Baumaterialien

- Sicherungsvorkehrungen zum Schutz von Leitungen
und Kabeln

- teils aktive Anlagen auf Potentialflachen

- Prifung von Maflinahmen im Bereich der
Grundstucksgrenze oder auf Bahnanlagen

- Grenzsteine und Grenzmarkierungen

Betriebszwecken gestellt.

- Kenntnisnahme

- Kenntnisnahme

- Die Hinweise haben Beachtung gefunden
oder gehen in ihrer Detaillierung Uber die
Tiefenscharfe von Vorbereitenden
Untersuchungen hinaus.

Fur den Fall, dass das angesprochene Thema
bei der Umsetzung einzelner Ziele oder
Maflnahmen berlUhrt wird, wird die
Stellungnahme den Fachplanern zur
Verflgung gestellt bzw. der Trager erneut
beteiligt.
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- Neupflanzungen in der Nahe von Bahnanlagen

- Sorgfaltspflicht und Haftung von Bauherren

- Schutzmalinahmen gegen Emissionen aus
Bahnbetrieb

- Schlussbemerkungen zu technischen Regeln,
Richtlinien, Bestimmungen und Vorschriften mit Hinweis
auf Erwerbsquelle

1.3

Bayerisches Landesamt fiir
Denkmalpflege, Hofgraben 4,
80539 Munchen, 30.11.2021

Bau- und kunstdenkmalpflegerische Belange:
Im Geltungsbereich befinden sich diverse

Einzelbaudenkmaler. Auf Rahmenplan Ziele und
MafRnahmen gekennzeichnet und im Text zum Teil
behandelt.

Grundsatzlich wird definierte Zielstellung Revitalisierung
und Aufwertung stadtebaulicher Strukturen begrufit.
Einzelne Vorhaben sind bereits vorgestellt und
abgestimmt — andere dem BLfD bislang nicht bekannt.
Es wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass im
Umfeld von Denkmalen und ortsbildpragenden
Gebauden Malistablichkeit, Erhalt von Dachformen,
Blickbeziehungen und Sichtachsen berlcksichtigt
werden. Bei Nichtberlcksichtigung der Belange des
Denkmalschutzes ist es moglich, dass sich die
Sanierungssatzung in einzelnen Bereichen als ,nicht
nachvollziehbar® erweist. Empfehlung einzelne
Bauvorhaben im Voraus abzustimmen.

Bitten um vollstandige Auflistung der
Einzelbaudenkmale erganzt durch Denkmallistentexte
sowie Aufnahme der Schutzbestimmungen nach Art.4 —
6 BAyDSchG ggf. auch in Anhang.

- Kenntnisnahme

- Die Hinweise werden aufgenommen, im
Anhang wird ein Auszug der Denkmalliste mit
den im Untersuchungsgebiet liegenden
Denkmalen hinzugeflgt. Der Hinweis auf Art.
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Bodendenkmalpflegerische Belange:
Im Plangebiet liegen folgende Bodendenkmale:

D-3-6742-0076: ,Archdologische Befunde des
Mittelalters und der frithen Neuzeit im historischen
Stadtkern von Cham®.

D-3-6742-0157: ,Untertagige Befunde der
mittelalterlichen und frihneuzeitlichen Stadtbefestigung
von Cham mit zwei Mauern und einem im Norden
vorgelagerten Graben, darunter die Spuren
abgebrochener Tore, Turme und Mauerabschnitte®.

Diese sind gemal Art.1 DschG zu erhalten.
Bitte um nachrichtliche Ubernahme der Ausdehnung der
Bodendenkmale.

Bodeneingriffe sind auf das unabweisbar notwendige
Mindestmal} zu beschranken. Sollte nach Abwagung
aller Belange keine Mdglichkeit bestehen Bodeneingriffe
zu vermeiden bzw. ist konservatorische Uberdeckung
nicht mdglich ist als Ersatzmalinahme archaologische
Grabung durchzuflihren.

Im Bereich von Bodendenkmalen sowie in Bereichen,
wo Bodendenkmale zu vermuten sind, bedurfen
Bodeneingriffe jeglicher Art einer denkmalrechtlichen
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG.

BLfD wird in Verfahren die fachlichen Anforderungen
formulieren.

Hinweis auf rechtliche Grundlagen bei Uberplanung von
Bodendenkmalen auf Homepage des BLfD.

4 — 6 BayDSchG wird erganzt.

- Die Hinweise werden aufgenommen, im Plan
»<Analyse Bestand: Nutzungskonflikte und
Mangel“ 1:2000 wird die Lage der
Bodendenkmale dargestellt.

- Kenntnisnahme
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1.4 |Wasserwirtschaftsamt Grundsatzlich besteht mit dem Vorhaben aus - Kenntnisnahme
Regensburg, Landshuter Stralle | wasserwirtschaftlicher Sicht Einverstandnis.
59, 93053 Regensburg,
18.11.2021 Da ein gréRerer innerstadtischer Raum Uberplant wird,
wird auf zwei Publikationen des Bayerischen
Staatsministerium fur Umwelt und Verbraucherschutz
zum Thema wassersensible Siedlungsentwicklung und
Regenwassermanagement sowie Instrumente zur
Klimaanpassung vor Ort hingewiesen.
Raten Empfehlungen aus den Broschuren in Planungen
aufzunehmen.
1.5 |Amt fUr Ernahrung, Ludwigstralie wird regelmaRig von Landwirten aus dem |- Kenntnisnahme
Landwirtschaft und Forsten Bereich westlich von Cham genutzt, um auf Nutzflachen
Cham, Schleinkoferstrale 10, |6stlich von Cham zu kommen.
93413 Cham, 15.11.2021 - Ansonsten landwirtschaftliche und forstliche Belange
nicht berihrt.
1.6 |Handwerkskammer BegriRen Mallnahmen die beitragen Lebens- Wohn- - Kenntnisnahme

Niederbayern-Oberpfalz,
Ditthornstralle 10, 93055
Regensburg,

24.11.2021

und Arbeitsverhaltnisse zu verbessern. Handwerk
traditionell eng mit Orts- und Stadtzentren verbunden,
daher Belange des Handwerks berlcksichtigen.
BegruRen Einbindung der Offentlichkeit mittels
Burgerforum.

Handwerk in Cham nicht unbedeutende Wirtschaftskraft
- 308 Handwerksbetreibe im Stadtgebiet — viele im
Untersuchungsgebiet oder in der Nahe.
Standortbedingungen vor Ort entscheidend flr
Entfaltungsméglichkeiten, daher Hinweis auf Publikation
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,Handwerk lokal”.

Anregung Betriebsinhaber in konkret laufende
Planungen und deren Auswirkungen direkt zu
informieren und bei Bedarf in Planungen
miteinbeziehen.

2. mit Anregungen der Biirgerinnen und Biirger

Bei der offentlichen Auslegung sind keine Anregungen / Einwande eingegangenen.




Folgende angeschriebene Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange haben keine Stellungnahme abgegeben:

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Ludwigstralle 23, 93413 Cham

IHK Regensburg fur Oberpfalz/Kelheim

Geschéftsstelle Cham, Badstrafe 21, 93413 Cham

Stadtwerke Cham GmbH

Furter Stralle 4, 93413 Cham

Regionaler Planungsverband, Region 11

Nurnberger Str. 1, 92318 Neumarkt i.d.Opf.

Luftamt Nordbayern

Bamberg, 08.Dezember 2021

P Wt

Dipl.-Ing. Franz Ullrich
Architekt, Stadtplaner

Flughafenstr. 118, 90411 Nurnberg
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