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0. Einfuhrung

Stadt Cham - Sanierungsgebiet ,,Altstadtbereich Cham*

1972 bis 1974 wurden in Cham Vorbereitende Untersuchungen durchgefihrt, die nach
Unterbrechung 1979 fortgesetzt wurden und 1980 schlielich zur Festsetzung des
Sanierungsgebietes ,Nordwestliche Altstadt® fihrten.

1995 bis 1998 erfolgte eine Fortschreibung und Aktualisierung der Vorbereitenden
Untersuchungen von 1980 durch das Buro Sternecker + Starr mit Meyer, Straubing/Minchen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen mit Ausarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplans fiihrten
zur Festsetzung eines neuen, groReren Sanierungsgebietes ,Altstadtbereich Cham® vom 20.
November 1998.

Die Sanierungssatzung flr das Sanierungsgebiet ,Altstadtbereich Cham* mit einer Flache von ca.
23 ha war gem. §235 Abs.4 BauGB bis 31.12.2021 befristet.

Es ist der Wunsch der Stadt Cham, die Geltungsdauer zu verlangern.

Den Empfehlungen der Regierung der Oberpfalz folgend, sollen die Satzungsgrundlagen und Ziele
Uberprift und gegebenenfalls angepasst werden, weshalb der vorliegende Bericht
,Sanierungsbilanz - Uberpriifung der Satzungsgrundlagen und Sanierungsziele“ im Jahr 2022-
2023 erstellt wurde.

Im ersten Abschnitt der vorliegenden Untersuchung werden aktuell bestehende Konflikte und
Mangel analysiert.

Im zweiten Kapitel wird die bisherige Sanierungstatigkeit hinsichtlich der Umsetzung der
Sanierungsziele und Durchflihrung von MalRnahmen seit 1995 bilanziert.

Im dritten Teil werden schlielich die verbliebenen Sanierungsziele formuliert und noch
umzusetzende Mallnahmen beschrieben und aufgelistet.

Aus der Analyse leitet sich aufgrund von neu identifizierten stadtebaulichen Missstanden in
angrenzenden Bereichen des bestehenden Sanierungsgebiets der Vorschlag ab, die
Gebietsabgrenzung an zwei Stellen anzupassen. Dies ist im Westen der Bereich Schutzenstralie 1
bis 7 vor der Briicke am Biertor. Im Osten der Altstadt wird als weitere Gebietserweiterung der
Bereich vom FloRRhafen Uiber die Badstralle bis zum neuen Bildungsstandort ,Technologie Campus
Cham*“ und Berufsschulzentrum vorgeschlagen, der als ,Regenwiesen bezeichnet wird. Die
Begriindung fir die Gebietserweiterung ist im Kapitel 1.1 Nutzungskonflikte und Mangel
ausgefuhrt.

Als Fazit der Uberpriifung wird empfohlen, die Sanierungssatzung zu erneuern und die
Sanierungstatigkeit fortzusetzen.

Hierzu wird unter 4. Sanierungsgebiet ein neuer Satzungstext sowie eine erneuerte Abgrenzung
des Sanierungsgebiets vorgeschlagen. Als Name des neuen Sanierungsgebiets wird

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 Stand 27.02.2024 - Seite 4



»Altstadtbereich und Regenwiesen Cham® vorgeschlagen.
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1. Analyse

Stadt Cham - Sanierungsgebiet ,,Altstadtbereich Cham*

Das Gebiet im Urkataster von ca.1840
(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)

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 Stand 27.02.2024 - Seite 6



Das Gebiet im aktuellen Luftbild
(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)
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1.1 Nutzungskonflikte und Mangel

Stadt Cham - Sanierungsgebiet ,,Altstadtbereich Cham*

1.1.1 Stadtstruktur, Gebaude und Wohnen

Trotz zahlreicher Neubauten, die in den letzten Jahrzehnten im Bereich des
Untersuchungsgebietes - meist nach Abriss von historischen Vorgangerbauten - errichtet wurden,
ist das Stadtbild einer mittelalterlichen Altstadt in der Parzellenstruktur im GroRen und Ganzen
erhalten.

An den Randern der Altstadt bzw. im Bereich historischer Vorstadte aufl3erhalb der
Stadtbefestigung treten jedoch gehauft stadtebauliche Misssténde auf.

Gebaude mit jahrzehntelang unterlassener Sanierung, Leerstande im Bereich Wohnen und
Gewerbe sowie Brachen bzw. untergenutzte Flachen gibt es in einigen Bereichen konzentriert:

* Mehrere teilweise stark sanierungsbediirftige Gebaude um den Spitalplatz

* Bereiche in den Rickraumen Brunnendorf, die durch Brachen, untergenutzte Flachen und
fehlende Raumkanten gekennzeichnet sind

» Zahlreiche leerstehende Wohngebaude in der Judenstralie mit sehr hohem
Sanierungsbedarf auf dunklen, kleinen und wenig attraktiven Grundsticken

* Ein grofReres Anwesen mit mehreren sanierungsbedurftigen Nebengebauden im Rickraum
Marktplatz / Apothekergasschen;

* Leerstande, Sanierungsbedarf, aufgebrochene Blockstrukturen sowie Brachen und
Baullicken, die im Zusammenhang mit dem Hotelbetrieb Uberwiegend als Kfz-Stellplatze
genutzt werden im Bereich der Randsbergerhofstralle

In Cham ist nicht die gesamte Altstadt innerhalb der ehemaligen Stadtbefestigung als Ensemble in
der Denkmalliste erfasst, wie dies in vergleichbaren Stadten der Fall ist. Lediglich der Bereich um
den Marktplatz bildet das gleichnamige Ensemble, das neben Einzeldenkmalen auch Neubauten
bzw. entkernte Altbauten umfasst, von denen nur die Fassade erhalten ist.

Einige Denkmale haben Sanierungsbedarf und es gibt Leerstinde bzw. Teilleerstande von
denkmalgeschiitzten Gebauden. So die Zeile um das ehemalige Café Krone / Képpl-Haus am
Marktplatz 4, 6 und Kirchplatz 1, die ehemalige Metzgerei Schlecht mit Gasthaus am Marktplatz 7,
der ehemalige Brauereigasthof am Rindermarkt 18, der ehemalige Brauereikeller Straubinger
Stralle 2 sowie das Gebdude Rindermarkt 6. Auch das denkmalgeschutzte Spitalgebdude am
Spitalplatz 22, das heute als Stadtblcherei und Archiv genutzt wird, hat sichtbare Nutzungsspuren.
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In der Judenstralle findet sich eine Konzentration von stadtebaulichen Missstanden:
Sanierungsbedarf; Leerstand; dunkle, enge Grundstiicke; unattraktiver Straflenraum

Einzeldenkmal am Rindermarkt

AuBerdem fallt in Cham auf, dass einige stadtbildpragende Gebaude stark sanierungsbedurftig
sind und teilweise leer stehen. Dies sind unter anderen die ehemalige Weil3bierbrauerei nérdlich
vom Biertor, die Gebaude Propsteistralle 10, Straubinger Stral3e 2, der historische Zehntspeicher
am FloRhafen sowie Schulstralle 3. Hinzu kommen einfache historische Wohn- oder
Handwerkerhauser mit Leerstand und Sanierungsbedarf, die auf den ersten Blick unscheinbar
wirken, jedoch aufgrund ihrer Architektur und Typologie fir das Stadtbild charakteristisch und
pragend sind. Die teilweise denkmalgeschitzten und stadtbildpragenden Gebaude der
Gerhardinger-Realschule werden nach Verlegung der Schule zur temporaren Unterbringung des
Robert-Schumann-Gymnasiums genutzt, das aktuell und in den kommenden Jahren saniert wird.
Langfristig ist fir die Gebaude der Gerhardinger-Realschule jedoch noch kein Nutzungskonzept
vorhanden.

2011 wurde der Lehrbetrieb des ,Campus Cham* als Auf3enstelle der Technischen Hochschule
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Deggendorf aufgenommen. Zusammen mit einem neu errichteten Forschungs- und
Entwicklungszentrum bildet sie den ,"Technologie Campus Cham™" in der Badstralde, im 6stlichen
Anschluss an die Innenstadt. In direkter Nachbarschaft liegt der 2017 neu errichtete Stammsitz des
Staatlichen Beruflichen Schulzentrums Cham Werner-von-Siemens.

Damit stellt der dstliche Bereich der Badstralle neben dem nérdlich der Innenstadt gelegenen
Schulberg einen weiteren Bildungsstandort der Schulstadt Cham dar. In den Zwischenbereichen
vom FlofRhafen bis zum 6stlichen Abschnitt der BadstralRe gibt es zahlreiche stadtebauliche
Missstande, die die Erreichbarkeit des Schulstandortes beeintrachtigen und Grinde flr seine
mangelhafte Anbindung darstellen. Dies sind ungeordnete und mangelhaft gestaltete Freiflachen
sowie Konflikte im 6ffentlichen Raum und Uberwiegend gewerbliche Gebaude mit
Sanierungsbedarf.

Die gesamte Altstadt ist zwar kein Ensemble im Sinne der Denkmalliste, sie umfasst jedoch in
ihrer gesamten Flache zusammen mit den historischen Vorstadten am Brunnendorf und am
Bruckenkopf vor dem Biertor ein Bodendenkmal mit archdologischen Befunden des Mittelalters
und der frihen Neuzeit. Bei Baumalnahmen ist daher stets mit Funden und entsprechenden
Einschrankungen im Baufortschritt zu rechnen.

Bereits im Vorfeld ist bei Bodeneingriffen jeglicher Art im Bereich der eingetragenen
Bodendenkmale eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig.

Stadtebauliche Stérung in der Randsbergerhofstralle
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Denkmalgeschitztes ehemaliges Gasthaus am Rindermarkt

Wohnen

Die Altstadt ist ein wichtiger und attraktiver Wohnstandort, wenn auch die Einwohnerzahl in den
vergangenen Jahrzehnten deutlich zurlick gegangen ist (1986: 6.255; 1995: 5.443; 2022: ca.
4.300).

Einige Wohngebaude, insbesondere im historischen Bestand stehen leer oder werden nur noch
von wenigen, meist alteren Personen bewohnt. Kunftig droht daher einer weitere Zunahme von
Leerstand. Die Schaffung von Wohnraum in der Altstadt hat in der jingeren Vergangenheit
uberwiegend in Neubauten stattgefunden, die Sanierung von Bestandsgebauden ist dagegen
offensichtlich vernachlassigt worden. Neben dem Verlust von preiswertem Wohnraum im Bestand
droht damit auch ein schleichendes Verschwinden des identitatsstiftenden charakteristischen
Altstadtbildes.

Ortsbildpragendes Wohnhaus in der Propsteistrae mit Leerstand und hohem Sanierungsbedarf
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1.1.2 Offentlicher Raum, Griin- und Freirdume

Die Stral’en und Platzraume der Altstadt wurden in den vergangenen Jahrzehnten sukzessive
umgestaltet und aufgewertet. Begonnen mit dem Marktplatz und Kirchplatz in den 1990er Jahren
bis zuletzt am Steinmarkt und in der Fuhrmannstrae wurden Belage erneuert und aufgewertet,
Aufenthaltsbereiche geschaffen, Kunst im 6ffentlichen Raum installiert, Begriinung angelegt und
Barrierefreiheit hergestellt. Der Prozess der Aufwertung der 6ffentlichen Raume in der Altstadt ist
noch nicht abgeschlossen. Folgende Stra3enziige und Platze haben noch Aufwertungsbedarf
hinsichtlich gestalterischer und baulicher Mangel sowie der Starkung des Wohnumfeldes und der
Alltagstauglichkeit:

e Brunnendorf

* Hafnerstralle

* Judenstralle

* Klosterstralle

* Randsbergerhofstralle
* Rindermarkt (teilweise)
* Schwanenstralle

» Spitalplatz

* Untere Regenstralie

* Zwingerweg

Strallenzige die keine erheblichen baulichen Mangel aufweisen, jedoch hinsichtlich
Gestaltungsbild und Nutzbarkeit, insbesondere fur FuRganger Aufwertungsbedarf haben sind:

* Alrunastralie (teilweise)
* Schmidstralde
* Schuegrafstralie

Méngel an Begrunung im 6ffentlichen Raum und Baumpflanzungen sind in der gesamten Altstadt
vorhanden. Auch Bereiche, die in den vergangenen Jahrzehnten aufgewertet wurden, haben
haufig noch Potential einer Nachverdichtung und Intensivierung der Begrinung.
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Der StralRenraum in der Unteren Regenstralie hat gestalterische und bauliche Mangel, der Gehweg ist schmal, das
Regenufer ist unzuganglich

Private Freiflachen mit negativer Wirkung in den 6ffentlichen Raum sind in erster Linie ungestaltete
Brachen oder voll versiegelte Bereiche, die in der Regel als Parkplatze genutzt werden.

Eine Konzentration solcher Flachen findet sich in der Randsbergerhofstralte. Aufgrund der
Unternutzung, mangelnden Gestaltung und fehlenden Begriinung muss der gesamte Bereich an
der Randsbergerhofstralle sowie der Rickbereich zur Bahnlinie im ehemaligen Stadtgraben als
stadtebaulicher Missstand betrachtet werden.

Eine weitere Konzentration von untergenutzten, zwischengenutzten und ungestalteten Flachen
findet sich an der 6stlichen Rickbebauung des Brunnendorfs zur Blrgermeister-Zimmermann-
Stralte gegenlber des Parkdecks. Neben Brachen und zum Autohandel oder Parken
zwischengenutzten Flachen, befindet sich hier auch der ehemalige Biergarten einer leerstehenden
Gastronomie mit teilweise wertvollem Baumbestand. Der gesamte Blockrand ist hier ohne eine
wahrnehmbare Raumkante ausgebildet. Grundsatzlich haben diese Flachen, insbesondere Gber
mehrere Grundstlcke betrachtet, ein hohes Aktivierungspotential, vor allem fur
Geschosswohnungsbau, Gewerbe- und Mischnutzungen.

In der Fortsetzung des Bereich nach Osten entlang der Badstralle zum Schul- und
Bildungsstandort ,Technologie Campus Cham" und staatliches Berufsschulzentrum findet sich eine
Fortsetzung der Missstande im Rickraum des Brunnendorfs. Auch hier fehlen Raumkanten und
die privaten Freiflachen sind teilweise ungestaltet, vollflachig versiegelt und untergenutzt. Auch der
Stralenraum der Badstral3e ist ungegliedert und hat eine konfliktreiche Wegefuhrung.

Die privaten Hofrdume der Altstadtblécke sind Gberwiegend eng und dunkel. Begriinung findet sich
hier, soweit von aul3en wahrnehmbar, kaum. In der nérdlichen Altstadt zwischen
Randsbergerhofstralie, HafnerstralRe und Schwanenstral’e sowie im Suden beidseitig der
Judenstral’e und Schmidstralle sind die Blocke besonders eng bebaut, die Grundstlicke haben
keine oder nur einige Quadratmeter grof3e Hofflachen, die haufig versiegelt sind. Abgesehen von
Einzelhandelsflachen, die sich in den Erdgeschossbereichen teilweise liber das gesamte
Grundstlick erstrecken, besteht bei den Wohngebauden ein Potential die Hofflachen durch
Ruckbau von nicht mehr bendtigten Nebengebauden zu vergréfiern, zu entsiegeln und zu
bepflanzen.
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Die Blocke beidseitig der Fuhrmannstrale sind nahezu vollflachig Gberbaut, teilweise erstrecken
sich hier zusammenhangende Einzelhandelsflachen Gber mehrere Grundsticke. Dies entspricht
dem dort vorhandenen Charakter eines innerstadtischen Kerngebietes, wenn auch im
Flachennutzungsplan die gesamte Altstadt als gemischte Bauflache dargestellt ist.

Die Ausstattung der Altstadt mit Griinflachen, Griinanlagen und griinen Wegeverbindungen wurde
im Rahmen der ,Gartenschau am Regenbogen® im Jahr 2001 gestarkt und kann insgesamt positiv
bewertet werden (siehe auch 2. Sanierungsbilanz, 2.1.3.3 Freiflachen und Grin).

Es gibt jedoch einige Griinbereiche, die Bedarf an Pflege, Modernisierung oder Starkung der
Nutzbarkeit haben:

* Die kleine Griinanlage am Zwingerweg hat weder Méblierung oder Ausstattung, die Uber
eine Sitzgruppe und einen Abfalleimer hinausgehen noch eine abwechslungsreiche
Bepflanzung .

* Der ehemalige Stadtgraben entlang der Bahnlinie ist entweder iberwuchert oder vollflachig
gerodet. Die historische nordliche Altstadtgrenze ist nicht mehr ablesbar.

* In der Unteren Regenstralie sind die Boschungen am Flussufer in weiten Teilen
uberwuchert, der Fluss nur an wenigen Stellen zuganglich. Im Bereich der Forderschule
und ndrdlich angrenzender Wohnbebauung verschwindet das Flussufer hinter
Privatgrundsticken und ist nicht 6ffentlich zuganglich.

Die kleine Griinanlage am Zwingerweg ist eintdnig und hat wenig Aufenthaltsqualitat trotz Blick auf verbliebene
Stadtmauerreste und die ehemalige WeilRbierbrauerei

1.1.3 Nutzungsstruktur - Handel, Gastronomie und Dienstleistung

Neben den Bewohnern wird die Altstadt von unterschiedlichen Nutzergruppen und Besuchern
aufgesucht: Schiiler, Touristen, Kunden des Einzelhandels, Nutzer der zahlreichen
Dienstleistungsangebote sowie Gaste der vielfaltigen Gastronomiebetriebe beleben und pragen
das StralRenbild der Altstadt, insbesondere Werktags.

Was den innerstadtischen Einzelhandel betrifft, gibt es jedoch auch gravierende Probleme:
Stetig zunehmender Internethandel und die Konkurrenz auf ,der griinen Wiese®. Viele, auch
alteingesessene inhabergefuhrte Einzelhandelsfachgeschafte haben in den vergangenen Jahren
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geschlossen. Wahrend der aktuellen Betrachtung 2022 gibt es in der besten Lage am Marktplatz
eine ganze Reihe von Leerstanden in hochattraktiven, teilweise denkmalgeschutzten Gebauden,
die in jungster Vergangenheit entstanden sind. Hinzu kommen Leerstéande von Einzelhandelslagen
in den Nebenstralen, die teilweise schon seit Jahren oder Jahrzehnten bestehen.

Die Gerhardinger-Realschule wurde aus der Altstadt in einen Neubau an den Stadtrand verlegt.
Nach einer Zwischennutzung durch das Robert-Schumann-Gymnasium ist noch kein langfristiges
Nutzungskonzept vorhanden. Hier ware weiterhin eine 6ffentliche Nutzung, idealerweise im
Bildungsbereich sinnvoll. Offentliche Einrichtungen sind wichtige Bestandteile stadtischen Lebens.
Schilerinnen und Schuler beleben die Altstadt und vertiefen durch den taglichen Aufenthalt die
Bindung an ihre Stadt.

Der Bildungsstandort , Technologie Campus Cham" und staatliches Berufsschulzentrum liegt am
Ostlichen Ende der Badstralde, die sich an den Rand der Altstadt, direkt hinter dem Brunnendorf
anschlief3t. Das Umfeld, die Nutzungen und die Ausbildung des Straldenraums bilden heute eine
Barriere zwischen dem Schulstandort und der Altstadt. Hier kbnnen durch Aufwertungs- und
Umstrukturierungsmafnahmen die strukturell vorhandenen attraktiven Standortbedingungen
besser aktiviert werden und durch héherwertigere Nutzungen zu einer Starkung beider Bereiche
beitragen.

Die Zeile am Marktplatz umfasst mehrere Baudenkmale und ein Denkmalensemble. Hier gibt es Leerstéande von
Einzelhandel und Gastronomie in bester Lage

1.1.4 Wegeverbindungen, Verkehr und Parken
FuBwege

Strallenziige und Platze mit Aufwertungsbedarf, gestalterischen Mangeln, baulichen Mangeln
sowie Bedarf der Starkung des Wohnumfeldes und der Alltagstauglichkeit (siehe Auflistung 1.1.4
Offentlicher Raum, Griin- und Freiflachen) haben haufig schmale Gehwege, die nicht barrierefrei
ausgebildet sind. AulRerdem gibt es gefahrliche Querungen der Hauptverkehrsstrallen,
Insbesondere entlang der Achse Blrgermeister-Zimmermann-Stral3e / BadstralRe / Brunnendorf,
Johann-Brunner-Stralde / Spitalplatz/ Obere Regenstralte sowie im Kreuzungsbereich an der
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Fleischtorbrucke.

Aufgrund der Topografie und der baulichen Gegebenheiten im historischen Umfeld gibt es in der

Altstadt einige Konfliktpunkte fir FuRganger an Engstellen, steilen Gassen oder Treppenanlagen
sowie Bereichen mit Belagen, die nicht fur Rollstuhlfahrer, Rollatoren oder Kinderwagen geeignet
sind.

In der Unteren Regenstralie sind die Gehwege schmal, teilweise zugeparkt und nicht barrierefrei

Aufgrund teilweise relativ grof3er, bzw. langgezogener Blockstrukturen fehlen an einigen Stellen
direkte FuBwegeverbindungen oder Passagen. So von der Briicke Ludwigstralle bahnparallel zum
Kino am Hotel Randsberger Hof, von der Kreuzung Spitalplatz / Johann-Brunner-Stralle zum
Parkdeck FloRhafen oder vom Spitalgarten zur nérdlichen Johann-Brunner-Stralle in Richtung
Schulberg. AuRerdem ware es eine Attraktivitatssteigerung die Stiegenanlagen und FulRwege am
westlichen Hang der Altstadt zwischen der Unteren Regenstral®e und Propsteistral’e / Am
Birkenstein miteinander zu verbinden. Dies gilt auch fir die Begehbarkeit des Regenufers im
Bereich Forderschule am Regenbogen.

Der Bereich des neu geschaffenen Bildungsstandorts ,Technologie Campus Cham" und
Berufsschulzentrum ist derzeit fur alle Verkehrsteilnehmer ausschlieRlich Uber die BadstralRe an
die Innenstadt angebunden. Die Gehwege stammen aus der Zeit vor der Ansiedlung der
Bildungseinrichtungen und sind fir FuRganger, insbesondere zu Stol3zeiten, deutlich zu schmal
und nicht barrierefrei.

Eine alternative FuRwegeanbindung entlang des Bahndamms vom Brunnendorf auf der Riickseite
der nérdlichen Bebauung Badstral3e ist als rudimentarer Pfad vorhanden, jedoch aufgrund von
dichtem Bewuchs in der Vegetationsperiode kaum begehbar.

Verbindungen nach Norden Uber die Bahntrasse in Richtung Altenstadter StralRe und die 6stliche
Vorstadt fehlen fur diesen Bereich vollstandig.

Radverkehr

Dem Radverkehr wird im gesamten Untersuchungsgebiet kein eigener Raum eingerichtet. Es gibt
weder bauliche noch markierte Radwege. Nur entlang der neuen Uferpromenade wurden im
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Rahmen der HochwasserschutzmalRnahmen ein getrennter Rad- und FuBweg angelegt, der von
der Blauen Brucke am FloRBhafen ins 6stliche Stadtgebiet fuhrt.

Insbesondere beim Bergauf-Fahren entlang der teilweise starker befahrenen Johann-Brunner-
StralRe und Oberen Regenstral3e ist das Radfahren aufgrund der mangelnden
Uberholméglichkeiten fiir Kfz und der sehr unterschiedlichen Fahrgeschwindigkeiten der
Verkehrsteilnehmer unattraktiv und durch zu geringe Abstande gefahrlich.

Konfliktreiche Kreuzungsbereiche fiir den Radverkehr befinden sich im Bereich Blirgermeister-
Zimmermann-Stralie / Badstralte / Brunnendorf, Johann-Brunner-Stralle / Spitalplatz / Obere
Regenstralle sowie im Kreuzungsbereich an der Fleischtorbriicke.

Der Bereich der BadstralRe dient als ErschlieBung des neuen Ausbildungszentrums fir alle
Verkehrsteilnehmer. Dort gibt es aufgrund der Enge des Strallenraums nur partiell Angebote fiir
Radfahrer und rdumliche Konflikte mit den anderen Verkehrsteilnehmern. Obwohl viele Schiiler
bereits mit dem Fahrrad zur Schule kommen, kann die Attraktivitat fir den klimafreundlichen und
gesunden Radverkehr hier noch deutlich gesteigert werden.

Zeitgemale Fahrrad-Abstellmoglichkeiten fehlen teilweise an den Schwerpunkten von Handel und
Dienstleistungen. Auch am FloRhafen, dem wichtigsten Ankunftsort zur Altstadt fir den MIV und
OPNV, kénnen im Sinne einer Starkung der Intermodalitét die Angebote fir Fahrrad-
Abstellmdéglichkeiten und Ladestationen fir E-Bikes noch erweitert werden.

OPNV

Der Busbahnhof am FloBhafen ist neben dem Bahnhof der wichtigste Haltepunkt im OPNV des
Landkreises Cham. Wahrend am FloRBhafen die regionalen Buslinien starten und enden, halten am
Bahnhof die Regional- und Fernziige im Bahnverkehr. Eine regelmaRige OPNV-Verbindung
zwischen beiden Haltestellen ist daher wichtig.

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

Zur Starkung der Intermodalitat fehlen zeitgemafe iberdachte und absperrbare
Fahrradabstellanlagen.

Motorisierter Individualverkehr — MIV

Trotz eines grof’en Angebots an Parkplatzen und Parkhdusern am direkten Rand der Altstadt
findet im Bereich der AltstadtstralRen immer noch reger Parksuchverkehr statt. Dort stehen,
insbesondere zur Erreichbarkeit des innerstadtischen Einzelhandels, relativ viele
Kurzzeitparkplatze zur Verfligung, die gegen eine geringe Gebuhr nutzbar sind.

Somit suchen viele Autofahrer zunachst einen Parkplatz in der Altstadt, bevor sie die Angebote an
den Randern nutzen.

Die Obere Regenstrale, die Johann-Brunner-Stralle und die Blirgermeister-Zimmermann-Stralle
dienen der Umfahrung der Altstadt und sind wichtige innerstadtische Verbindungsstraf3en. In Folge
der Beruhigung im inneren Altstadtbereich besteht hier ein erhéhtes Verkehrsaufkommen. Es wird
haufig mit Uberhdhter Geschwindigkeit gefahren, die Querungen sind teilweise gefahrlich und es
entstehen Emissionen durch Larm Staub und Abgase.
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Parksuchverkehr belastet die Altstadt trotz zahlreicher kostenfreier Parkangebote an den Randern

Der StraRenraum der Badstral3e zur ErschlieRung des neuen Bildungsstandortes , Technologie Campus Cham*“ und
Berufsschulzentrum ist beengt, die Gehwege nicht barrierefrei und Angebote fiir Radfahrer nur begrenzt vorhanden und
konfliktreich.
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Ruhender Verkehr — Parken

Trotz der gro3en Bedeutung der individuellen Mobilitat in der landlich gepragten Region ist es nicht
notwendig bei jedem Ziel vor der Ladenture parken zu konnen. Das grol3e, bereits vorhandene
Angebot an innenstadtnahen Parkplatzen und Parkhdusern wird nicht bevorzugt und ausreichend
genutzt. Parkplatze im engen StralRenraum der Altstadt nehmen Flachen ein, die als attraktive
offentliche Raume verloren gehen.

Attraktive Innenstadtbereiche definieren sich nicht nur Uber die Erreichbarkeit im MIV, sondern in
erster Linie Uber die Aufenthaltsqualitat. Dort wo der Aufenthalt attraktiv ist, wohnt man auch gerne,
kauft man gerne ein oder sitzt man gerne im StralRencafé.

Auch private Freiflachen werden haufig ausschlieRlich zum Parken genutzt, sind mangelhaft
gestaltet und wenig begriint. Hier gehen haufig potentielle Flachen fur Aufenthalt, Erholung,
Kommunikation und Spielen verloren. AuRerdem ware hier teilweise auch Raum fur die
Nachverdichtung mit Gebauden fur innerstadtisches Wohnen oder Gewerbe.

Zum Anwohnerparken reicht der enge Strallenraum der Altstadt nicht, die dicht bebauten
Grundstucke bieten kaum Stellplatzflachen. Es wurde in der Vergangenheit eine Quartiersgarage
gebaut sowie bei Neubauvorhaben zahlreiche private Parkplatzflachen in Erdgeschossen
eingerichtet. Parkgeschosse und reihenweise Garagen in Erdgeschossen sind fiir das Stadtbild
einer Altstadt konfliktreich und unattraktiv. Im Rahmen eines Parkraumkonzeptes sollte kiinftig in
erster Linie die Nutzung von Angeboten in bestehenden Parkhausern und Parkplatzen am
Altstadtrand verfolgt werden, auch wenn dies mit kurzen Fullwegen verbunden ist.

Hierzu missen die bestehenden Parkhauser, die schon mehrere Jahrzehnte alt sind, aber auch
gegenwartigen Anspriichen an FahrzeuggrofRen und Ausstattung (z.B. Elektromobilitat) angepasst
werden.

Die groRte Parkmoglichkeit im Bereich der Innenstadt von Cham ist das Parkdeck am FloRhafen
mit aktuell ca. 550 Stellplatzen. Es wird von Beschaftigten und Besucherinnen und Besuchern der
Innenstadt, Nutzerinnen und Nutzern des Freibades sowie Schulerinnen und Schilern des
»Technologie Campus Cham* und des benachbarten Berufsschulzentrums genutzt, ist aufgrund
seiner Grofe aber in der Regel nicht ausgelastet.

Trotz einer Teilsanierung um 2022 ist das Parkdeck nicht zeitgemaR, sehr grof und besetzt an
prominenter Stelle im Stadtgefiige einen attraktiven Standort.

Die Stadt Cham stellt daher Uberlegungen an, das Altstadtparken neu zu organisieren. Es kann
beispielsweise das Parken in der Parkpalette FloBhafen im Osten der Altstadt zusammen mit den
Parkplatzanlagen im Sitden an der Quadfeldmuhle neu strukturiert werden.
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Strallenrdume und Quartiersplatze um den Spitalplatz haben das Potential fir Aufenthaltsqualitat, werden jedoch
Uberwiegend als Parkplatze genutzt

Parkplatz-Nutzung von Flachen mit innerstadtischem Entwicklungspotential
in der Randsbergerhofstralle
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2. Sanierungsbilanz

Stadt Cham - Sanierungsgebiet ,,Altstadtbereich Cham*
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2.1.Vorbereitende Untersuchungen 1995-1998
Uberpriifung der Leitlinien/Sanierungsziele und
MaRnahmen

Stadt Cham - Sanierungsgebiet ,,Altstadtbereich Cham*

2.1.1 Planungsgeschichte ab 1972

Die Stadt Cham ist seit 50 Jahren im Stadtebauférderungsprogramm.

1972 bis 1974 wurden Vorbereitende Untersuchungen durch das Nurnberger Buro SIN-
Stadtebauinstitut-Forschungsgemeinschaft mbH durchgefihrt, die nach Unterbrechung 1979 bis
1980 durch durch das Stadtplanungsbiro Sigi Wild, Furth i. Wald fortgesetzt wurden und 1980
schlieBlich zur Festsetzung des Sanierungsgebietes ,Nordwestliche Altstadt” fihrten.

Inhaltlich waren zum Teil radikale Losungsansatze, wie damals Ubliche Blockentkernungen
vorgesehen, die jedoch geringe Akzeptanz bei den Betroffenen fanden.

Die Stadtbau Amberg GmbH betreut seither als Sanierungstrager 6ffentliche und private
Maflnahmen.

In den 1980er und friihen 1990er Jahren wurden Uberwiegend 6ffentliche Mallhahmen
durchgefuhrt, die der VerkehrserschlieRung sowie flachenhaften Verkehrsberuhigung dienten.
Hinzu kam ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb zur Neugestaltung von Stral3en- und Platzrdumen
sowie dessen schrittweise Umsetzung, die bis heute fortgefuhrt wird. Auflerdem erfolgten
stadtebauliche Feinuntersuchungen fir ausgewahlte Bereiche.

2.1.2 Vorbereitende Untersuchungen 1995 bis 1998

1995 bis 1998 erfolgte eine Fortschreibung und Aktualisierung der Vorbereitenden
Untersuchungen durch das Buro Sternecker + Starr mit Meyer, Straubing/Munchen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen mit Ausarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplans flihrten
zur Festsetzung eines neuen, groReren Sanierungsgebietes, das auch den Bereich des bis dahin
gultigen Sanierungsgebietes ,Nordwestliche Altstadt® umfasste. Die neue Sanierungssatzung des
erweiterten Sanierungsgebietes ,Altstadtbereich Cham® wurde am 20. November 1998 erlassen.
Anlass und Zielsetzung der neuen Sanierungssatzung war es vor allem private Mallinahmen
anzustof3en, die bis dahin kaum umgesetzt waren.

Das Sanierungsgebiet ,Altstadtbereich Cham® wurde im vereinfachten Verfahren geman § 142
Abs. 4 BauGB festgelegt.
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Zusammenfassung Analyseteil der Vorbereitenden Untersuchungen 1995 bis1998

In den Vorbereitenden Untersuchungen von 1995 bis 1998 wird im Analyseteil zundchst die
Sanierungstatigkeit der vorherigen 20 Jahre bilanziert.

Im Folgenden sind MaRnahmen, die vor und wahrend der damaligen Bearbeitung der VU von 1975
bis 1998 durchgefiihrt wurden aufgelistet:

* Umbau StraRen und Platze : Marktplatz, Kirchplatz, Lucknerstralle, Helterhofstrale
* Umbau / Erweiterung Rathaus

* Sanierung Pfarrsaal, Pfarramt St. Jacob

* Sanierung / Umbau Kordonhaus fir kulturelle Zwecke

* Erhalt und Sanierung der historischen Turbinenanlage Grabenmuhle

* Neubau Amtsgericht

* Neubau Grundbuchamt

e Um- und Neubau Gerhardinger-Realschule

Die Stadt Cham hat aulterdem Elemente des Generalverkehrskonzeptes ( 1990/91 Prof. Lang,
Minchen) umgesetzt. Dazu gehéren:
* Bau eines Parkhauses "Auf der Schanze",

» Errichtung eines Parkplatzes und eines Parkdecks an der Flol3lande / FlolRhafen als
Grundlage fur die flachenhafte Verkehrsberuhigung der Innenstadt fur weite Teile des
Altstadtverkehrssystems.

Die Planung "Gartenschau am Regenbogen® 2001 erdffnet neue Perspektiven auch im Hinblick auf
den Erlebniswert in der Altstadt (Grin- und Freiflachenstrukturen):

* Regen und Auenlandschaft

» Stadtmauer (Mauergarten) und Stadtgraben-Grin (z.B. nérdlich Spitalkirche, Zwingerweg)

* FuRBwegenetz.

Private Mallnahmen:

Neben den oben aufgefuhrten offentlichen MalRnahmen wurden in dem Betrachtungszeitraum von
1975 bis 1998 auch private BaumalRnahmen umgesetzt, die im Sinne einer positiven
Stadtentwicklung gewertet werden kénnen.

Zu den Projekten der ersten Phase (1975-1994) zahlen:
*  WeilRbrauhaus Bauabschnitt | — Sanierungsmaflnahme Klosterstralde 10 — Vorderhaus
* SchulstralBe 4 — Neubau Behindertenwohnheim
* Rindermarkt 4 — SanierungsmafRinahme Wohnhaus
* Helterhofbebauung — Neubau/Ordnungsmaflinahme

Wahrend der Vorbereitenden Untersuchungen von 1995 bis 1998 wurden folgende Malinahmen
realisiert:

» Steinmarkt 9 — Sanierung Wohn- und Geschéaftshaus (private Malinahme)

* Rindermarkt 3 — Sanierung Wohnhaus mit Bironutzung (private MaRnahme)

» Spitalplatz 14 - Sanierung Wohnhaus
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Propsteistralle 25 — Neubau Wohnhaus (private Malinahme)

Schuegrafstralle 5 - Sanierung Wohn- und Geschaftshaus (private MalRnahme)
Rosenstralie 2 - Sanierung Denkmal, Wohn- und Geschéftshaus (private Malinahme)
Rosenstralie 4 - Neubau Wohn- und Geschaftshaus (private MalRlnahme)

Rosenstralie 8 - Sanierung Denkmal, Wohn- und Geschéaftshaus (private Mallnahme)
Rosenstralle 10 - Sanierung Denkmal, Wohn- und Geschaftshaus (private MalRnahme)

* Alrunastral3e 1 - Sanierung Wohn- und Geschaftshaus (private MaRnahme)

In der weiteren Analyse der Vorbereitenden Untersuchungen von 1995 bis 1998 werden

Baustruktur und Denkmalschutz, Nutzungsstruktur und Infrastruktur , Griin und Freiflachenstruktur,
Bevdlkerungsstruktur sowie Verkehr im damaligen Ist-Zustand betrachtet. Daraus erfolgt eine
Aufstellung der Mangel und Konflikte, die in gleichnamiger Karte rdumlich dargestellt sind. Ihre

Erfassung gliedert sich in die Themenbereiche:
* Baustruktur und Bausubstanz
e  Grin- und Freiflachenstrukturen
* Nutzungsstruktur
* Verkehr, ErschlieRung

* Sonstiges — z.B. Altersstruktur, Besitzverhaltnisse, Topografie oder Hochwasserschutz

Die mdglichen Chancen und Spielrdume fir Losungsansatze der analysierten Mangel und
Konflikte werden in einer gleichnamigen Karte dargestellt. Sie gliedern sich in folgende
Themenbereiche: :

* Sicherung und Starkung des Stadtbildes

*  Nutzung von Planungsspielrdumen

* Unterstltzung von privaten Sanierungsinteressen

* Nutzung des Naherholungspotentials

* Konzept westlich FloR3lande

Der Busbahnhof am FloRhafen wurde bereits in den 1990er Jahren angelegt und bildet zusammen mit dem Parkplatz

und Parkdeck den zentralen Zugangsort zur Altstadt
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2.1.3 Zusammenfassung Leitlinien / Ziele und MaBnahmen
der Vorbereitenden Untersuchungen 1995 bis1998

Aus der Analyse von Mangeln und Konflikten sowie Chancen und Spielraumen wurde ein
MaRnahmenkatalog abgeleitet, der mit der Karte Malnahmenkonzept illustriert ist.

In den folgenden Kapiteln werden die vorgeschlagenen Ziele und Malinahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen 1995 bis 1998 jeweils stichwortartig nach folgenden Handlungsfeldern
zusammengefasst:

¢ 2.1.3.1 Grundsatzliches

e 2.1.3.2 Stadtebau

¢ 2.1.3.3 Freiflachen und Griin
*  2.1.3.4 Nutzungsstruktur

e 2.1.3.5 Verkehr

Den zusammengefassten Zielen und MaRnahmen jedes Handlungsfeldes wird im Anschluss
jeweils eine Bilanzierung und Bewertung aus der Sicht von 2022 angeflgt.

Plan MaRnahmenkonzept der Vorbereitenden Untersuchungen von 1995-1998 des Biiros Sternecker + Starr mit Meyer,
Straubing/Minchen.
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2.1.3.1 Sanierungsbilanz Grundsatzliches

Zusammenfassung Leitlinien / Ziele und MaBnahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
1995 bis1998
Handlungsfeld: Grundsatzliches

Den Vorbereitenden Untersuchungen von 1995 bis 1998 werden grundsatzliche, Ubergeordnete
Leitlinien vorangestellt, die eher appellativen Charakter haben und in der Bilanz kaum Uberprift
werden koénnen:

« Stadtplanung: Abwagung von Einzelinteressen und Gemeinwonhl

* Visionares Denken (lUber das heute und morgen hinaus) : Aufforderung an Planer, Politiker
und jeden Blrger

» Stadtebauliches Gesamtbild: Zusammenspiel der Einzelmallnahmen

» Strategien des Machbaren: politische Krafte, Kosten, Zeitfolge

* Burgernahe Sanierung: Information, Aufklarung, Beratung, Einbindung z.B. durch ein
informelles Sanierungsforum, Infoblatter, regelmaRige Pressearbeit

» Sorgfalt in der Planung und Genehmigung: rechtliche Mdglichkeiten in der Anwendung der
Sanierungssatzung ausschoépfen

Handlungsfeld Grundsatzliches - Bilanz 2022:

Die Bevolkerungszahl hat in der Altstadt von Cham in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich
abgenommen. Wahrend von 1986 (6.255 Bewohner) bis 1995 (5.443 Bewohner) die Zahl
innerhalb eines Jahrzehnts um rund 1.000 Bewohner zurlickging erstreckte sich eine erneute
Abnahme um ca. 1.000 Bewohner bis 2022 ber fast zwei Jahrzehnte und hat sich damit deutlich
verlangsamt. Seit 1998 sind einige neue Leerstande hinzugekommen, es wurde dagegen jedoch
auch neuer Wohnraum errichtet.

Beim Ruckgang der Bewohnerzahlen ist auch der stetig gré3er werdende Wohnraum pro
Einwohner als Megatrend zu berucksichtigen.

Grundsatzlich hat sich das stadtebauliche Gesamtbild in den letzten 20 Jahren positiv entwickelt.
Insgesamt strahlt die Innenstadt ein weitgehend einheitliches, positives Gestaltungsbild aus.
Insbesondere zahlreiche Neubauten sowie umfangreiche attraktive, zeitgemaf gestaltete Platz-
und StralRenraume lassen auf rege und qualitatvolle Bautatigkeit in der Altstadt in den
vergangenen Jahren schliefsen. Bei Wohnungsneubauten in der Altstadt wurden haufig enge und
dicht belegte Hauser durch zeitgemal’ ausgestattete, gut belichtete und beliftete Neubauten
ersetzt.

Zur Starkung einer biirgernahen Sanierung und Offentlichkeitsarbeit wird seit 2011 der
Altstadtpreis ,lebendige Altstadt” fir herausragende Sanierungen oder altstadtgerechte
Neubaumaflnahmen zur Férderung einer lebendigen Altstadt verliehen. Dadurch sollen bauliche
MafRnahmen in der Altstadt, die sich positiv auf Wohnen, Handel oder Dienstleistung auswirken
gewdurdigt werden. Neben einem Preisgeld fur die Bauherren erhalten pramierte Gebaude eine
Metalltafel mit der Aufschrift ,Lebendige Altstadt”.
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Neben den erfolgreichen Sanierungen, die pramiert wurden, gibt es noch gréliere Defizite bei der
Erhaltung und Sanierung von historischen, denkmalgeschitzten oder stadtbildpragenden
Gebauden. Aulderdem sind einige grofRere, rdumlich zusammenhangende Missstande
uberwiegend an den Randern der Altstadt unverandert verblieben.

Der Sinn der Birger fiir die Entwicklung ihrer Stadt ist grundsatzlich stark ausgepragt. Interesse
und Engagement der Biirgerschaft hat sich auch bei verwandten Untersuchungen, wie dem
Gesamtstadtischen Entwicklungskonzept GSEK von 2008 bis 2010 oder den Vorbereitenden
Untersuchungen im benachbarten Sanierungsgebiet ,Bahnhof, Redemptoristen-Kloster und
Ludwigstraflie® 2021 deutlich gezeigt.

Einige Neubauten fiigen sich harmonisch in die historischen Strukturen der Altstadt ein

Umfassend saniertes Einzeldenkmal in der Rosenstralte
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2.1.3.2 Sanierungsbilanz Stadtebau

Zusammenfassung Leitlinien / Ziele und MaBnahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
1995 bis1998
Handlungsfeld: Stadtebau

In den Vorbereitenden Untersuchungen von 1995 bis 1998 werden Ziele und MafRnahmen
hinsichtlich stadtebaulicher Entwicklung formuliert:

* historische Altstadt und lebendiges Stadtbild statt "Museum":
o Erlebbarkeit der Stadtmauer / des Stadtgrabens,
o attraktive Abfolge von Stralten und Platzen,
© homogenes Gestaltungskonzept fur den offentlichen Raum

o Sicherung bzw. behutsame Erneuerung der ortstypischen Bausubstanz (Index ,S* im
Plan MaRnahmenkonzept)

* Innenentwicklung: Chance und Verpflichtung gemai BauGB

* Sicherung und behutsamer Rickbau in der Blockstruktur:
o Freiflachen nutzen
o Grun auf den Dachern an den Fassaden
o Durchlassigkeit im Inneren (z.B. Passagen mit Glasdachern)
o keine Total-Entkernungen um jeden Preis

* Sicherung und Nutzung der Flachenreserven (z.B. nordlich Biertor)

* Aufstellung von Bebauungsplanen (z.B. Sicherung von Raumkanten z.B. (z.B. Bebauung
Sahmgelande, Randsbergerhofstralie, Rindermarkt, stidlich Amtsgericht, Propsteistrale
bei Grinanlage, Bebauung westlich Parkdeck, Stadtrand am FloRhafen etc.)

Handlungsfeld Stadtebau — Bilanz 2022:

Grundsatzlich wirkt die Altstadt, insbesondere an Werktagen, lebendig und gut frequentiert.
Einzelhandel, Dienstleistungen, 6ffentliche Einrichtungen und Gastronomie fiihren unterschiedliche
Alters- und Nutzergruppen in der Altstadtbereich, wenn auch in den vergangenen Jahren
Leerstande entstanden sind und Nutzungsverschiebungen stattgefunden haben.

Stadtmauer

Die Stadtmauer und der Stadtgraben sind in ihrem historischen Verlauf kaum erlebbar, jedoch an
einigen Stellen sichtbar. Aus heutiger Sicht stellt stellt sich das Thema Stadtmauer und
Stadtgraben wie folgt dar:

* Im Norden ist ein Abschnitt mit einem Befestigungsturm von der kleinen 6ffentlichen
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Grinflache am Zwingerweg sichtbar. Die Mauer wurde saniert und die Mauerkrone neu
gedeckt, der angrenzende Turm wirkt ungenutzt und hat Sanierungsbedarf.

* Im Bereich des Hotels Randsberger Hof sind einige Stadtmauerfragmente auf der
Ruckseite zur Bahnstrecke sichtbar, sie gehen jedoch in der insgesamt ungeordneten
stadtebaulichen Situation unter.

+ Ostlich des Hotels und nérdlich der Spitalkirche ist die Stadtmauer mit dem davor liegenden
Stadtgraben in die attraktive kleine Parkanlage des Spitalgartens eingebettet, baulich
saniert und gut erlebbar. Auch hier ist mit dem Grasslturm ein Befestigungsturm erhalten,
der ungenutzt wirkt, aber keinen hohen Sanierungsbedarf hat.

» Der suidwestliche Abschnitt der ehemaligen Stadtmauer ist schon lange abgangig, im
sudlichen Riickraum der Judenstralie sind Fragmente der Mauer unzuganglich eingebaut.

* Der Straubinger Turm ist Teil der mittelalterlichen Stadtbefestigung und pragt die
Stadtsilhouette. Er ist Uber ein Privatgrundstlick an der Straubinger Stralle von aul3en
zuganglich.

* Im angrenzenden, denkmalgeschutzten ehemalige Brauereikeller sind Teile der inneren
Stadtbefestigung verbaut, das Gebaude liegt jedoch abgeschirmt im Blockinnenbereich und
ist von keiner Seite sichtbar.

* An der westlichen Altstadtflanke ist die Stadtmauer Uber einen I&ngeren Abschnitt gut
erlebbar. Eine in jungerer Vergangenheit aufgewertete, attraktive FuRwegeverbindung fuhrt
von der Unteren Regenstralde Uber den Birkensteig entlang der Mauer im die
héherliegende Altstadt. Weiter nérdlich gibt es aulerdem eine neu gestaltete
Stiegenanlage von der Unteren Regenstralie zum Bereich am Amtsgericht.

* Von der Unteren Regenstralle sowie dem gegenlberliegenden Flussufer ist die Stadtmauer
mit der dartber ,thronenden® Altstadtsilhouette an einigen Stellen gut wahrnehmbar. Durch
eine 2022 geschaffene Bauliicke ist dieser Effekt insbesondere im Bereich der Unteren
Regenstralle 54/56 deutlich wahrnehmbar.

StraRen und Platze

Eine attraktive Abfolge von Stralen und Platzen wurde in den vergangenen Jahren deutlich
ausgeweitet. Nachdem vor 1998 bereits der Marktplatz, der Kirchplatz, die Lucknerstralle, die
Schulstrafl’e und die Helterhofstral’e aufgewertet wurden folgte im Betrachtungsraum der letzten
zwei Jahrzehnte eine Neugestaltung der Fuhrmannstral3e, der Schuegrafstralle, der
Propsteistralle, der Straubinger Stralde, der Rosenstralle, des Geigenmacher Gasschen, des
Schrédergasschen, der inneren Ludwigstral’e und des Steinmarkts sowie Teilabschnitten der
Alrunastralle.

Das Gestaltungsbild wirkt dabei grundsatzlich sehr homogen, insbesondere die Ausstattung, die im
Rahmen der ,Gartenschau am Regenbogen® 2001 installiert wurde, ist qualitativ und gestalterisch
hochwertig sowie nutzerfreundlich und alltagstauglich. Auch ein einheitliches
Beschilderungssystem ist flir Besucher der Stadt tibersichtlich und informativ.

Bereiche die noch einer Aufwertung bedurfen sind Randsbergerhofstrale, Hafnerstralle,
Schwanenstralle, KlosterstralRe, Spitalplatz, Rindermarkt, Judenstralte, Brunnendorf, Zwingerweg
sowie die Untere Regenstrale.
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Gebaudesanierungen

Die Sicherung bzw. behutsame Erneuerung der ortstypischen Bausubstanz, im MalRnahmenplan
von 1998 mit Index ,.S* versehen ist Uberwiegend nicht erfolgt. Ein grof3er Teil der damals zur
Sanierung vorgeschlagenen Gebaude ist mittlerweile abgerissen und durch Neubauten ersetzt, an
einigen Stellen befinden sich noch Baullicken. Zwar dienen attraktive Neubauten in der Altstadt der
Innenentwicklung, Belebung und Verjingung, flihren jedoch zu Verlust von Identitat und
ortstypischer Baukultur. Zudem ist es 6kologisch und ékonomisch haufig effizienter bestehende
Bausubstanz zu sanieren und weiter zu nutzen.

Im Bestand gibt es nach wie vor Sanierungsbedarf, insbesondere dort wo damals wie heute eine
Konzentration von Missstanden zusammentrifft, wie am Spitalplatz, am Brunnendorf, in der
Judenstrale, im Apothekergasschen, Teilen des Steinmarktes sowie in der Randsbergerhofstralle.

Bei der Neubebauung des sudlichen Blockrands an der Oberen Regenstralle/ Kreisel /
Birgermeister-Zimmermann-StralRe wurden hauptsachlich Brachflachen aktiviert bzw. schwache
Bausubstanz zurtuckgebaut. Zudem wurde dort ein Lebensmittelmarkt angesiedelt, der lange im
Bereich der Altstadt fehlte.

Bei Errichtung der zahlreichen Neubauten anstelle von sanierungsbedirftigen Gebauden blieben
die historischen Blockstrukturen erhalten, einige Baulicken wurden geschlossen.

Neben den Gebduden fur die um 1998 Sanierungsbedarf identifiziert wurde, gibt es auch eine
Reihe von historischen Gebauden, die damals als intakt betrachtet wurden, jedoch inzwischen eine
umfassende Sanierung erfahren haben. Beispiele hierfur sind:

» Stadtbildpragende Gebaude:
Alrunastrafle 9; Steinmarkt 1; HafnerstraRe 3; Schmidstrafle 4; Brunnendorf 1; Johann-
Brunner-StralRe 5; Klosterstral’e 5; Lucknerstrale 1; Randsbergerhofstralle 3,

¢ Baudenkmale:
Rosenstralie 10; Kirchplatz 9 (Kath. Pfarramt); Rindermarkt 12 (Ehhausl); Rindermarkt 10
(Blaues Haus) mit Einrichtung einer o6ffentlichen Fulligangerpassage zur Propsteistralle

Der Forderung nach mehr Grin auf den Dachern und an den Fassaden wurde weitgehend nicht
nachgekommen.

Flachenreserven

Flachenreserven im Sinne des MaRnahmenkonzepts von 1998 sind der Bereich der
Weilibierbrauerei nérdlich des Biertors, eine Parkplatzflache in der Randsbergerhofstralle an der
Stadtmauer, eine Flache an der Johann-Brunner-Stralle an der Bahnlinie mit Garagenanlage
sowie die Ostliche Flanke des Blocks an der Blurgermeister-Zimmermann-Stralde, der keine
Raumkante bildet. Alle diese Flachen sind bis heute weitgehend untergenutzt geblieben und
wurden nicht aktiviert.

Im Bereich der Altstadt gibt es bisher keinen Bebauungsplan. Die offenen Raumkanten am
Gelande der Weilibierbrauerei (Sahmgelande), Randsbergerhofstral3e, Rindermarkt, stidlich
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Amtsgericht, Propsteistral’e bei der Griinanlage, Bebauung westlich des Parkdecks sowie des
Altstadtrands am FloRBhafen sind nach wie vor vorhanden.

Zusammenfassung Bilanz Gebaudesanierung 1995 bis 2022 in Zahlen:

* \Verbesserung des Gebaudezustands durch umfassende Sanierung: ca. 32
* Gebaude, die in der VU 1998 zur Sanierung empfohlen waren,
aber abgerissen wurden: ca. 29
o davon ohne Neubebauung der freigemachten Gebaudegrundflache: ca.6
o davon mit Neubebauung der freigemachten Gebaudegrundflache: ca. 23
* Neubauten im Bereich der Altstadt insgesamt: ca. 45

Fazit Handlungsfeld Stadtebau

Im Fazit sind schlagwortartig folgende Missstande im Handlungsfeld Stadtebau verblieben:
« Starkung des Themas Stadtmauer/Stadtgraben
* Einige Strallen- und Platzraume mit Aufwertungsbedarf
* Zahlreiche unsanierte Gebaude
¢ Brachen, insbesondere an den Randern der Altstadt

Das denkmalgeschiitzte ,Blaue Haus* wurde umfassend saniert
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Private Sanierung eines historischen, ortsbildpragenden Wohnhauses

Anstelle zahlreicher in der VU von 1995-98 zur Sanierung vorgeschlagener Gebaude wurden Neubauten errichtet

Auch am Spitalplatz entsteht um 2022 ein Neubauprojekt anstelle von mehreren historischen Altbauten, die in der VU
1998 zur Sanierung empfohlen waren
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In der JudenstralRe besteht eine mangelhafte Sanierungsbilanz. Auch die Aufwertung des StraRenraums endet am
Eingang der Strale.

Im Bereich um das Brunnendorf besteht eine negative Sanierungsbilanz. Brachflachen, untergenutzte Grundstiicke und
fehlende Raumkanten sind nach wie vor vorhanden
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2.1.3.3 Sanierungsbilanz Freiflachen und Griin

Zusammenfassung Leitlinien / Ziele und MaBnahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
1995 bis1998
Handlungsfeld: Freiflachen und Griin

In den Vorbereitenden Untersuchungen von 1995 bis 1998 werden Ziele und MafRnahmen
hinsichtlich Freiflachen und Grun formuliert:

» Sicherung privater Frei- und Grinflachen:
Nutzung Innenhdfe, Entsiegelung, Teilabbruch, Hofbegriinungsprogramm
» Starkung der 6ffentlichen Grinflachen und Grinstrukturen
* Kontinuierlicher Ausbau der Straflen und Platze: Aufenthaltsqualitat, Anziehungskraft
*  Wohnumfeld am Zwingerweg verbessern
* Spielplatz im Stadtgraben Nordost
» StralRengrun verstarken
« Stadtmauer als Erlebnisweg - z.B. Birkenstein-Kordonhaus
* Einbeziehung des Regens als 6ffentlichen Frei-/Grinraum
- FuBwegenetz entlang Regen (Untere Regenstralie und Querwege)
- siehe hierzu Konzept "Natur in der Stadt Cham 2001"

Handlungsfeld Freiflachen und Griin — Bilanz 2022
Private Freiflachen

Die private Grun- und Freiflachenstruktur ist nahezu unverandert geblieben. Innenhéfe wurden,
soweit einsehbar weder nennenswert entsiegelt, noch durch Teilabbruch freigelegt.

Ein Hofbegrinungsprogramm wurde nicht aufgelegt, es kann jedoch mit einem stadtischen
Fassadenprogramm eine Begriinung geférdert werden, wenn sie 6ffentlichkeitswirksam ist.

Viele private Grundstlicke sind vollflachig versiegelt und werden in der Regel als Parkplatz genutzt
oder liegen brach, insbesondere an den Randern der Altstadt.

Offentliche Griinflachen

Hinsichtlich der 6ffentlichen Grinflachen und Grinstrukturen hat eine deutliche Starkung
stattgefunden. Dies ist in erster Linie den umgesetzten MalRnahmen rund im die ,Gartenschau am
Regenbogen® im Jahre 2001 zu verdanken, deren Planungen bereits vor bzw. parallel zur
Bearbeitung der VU von 1998 erfolgten. In der Altstadt sind dabei folgende Bereiche
hervorzuheben, die eine Neuanlage oder Aufwertung erfahren haben:
» Uferbereiche der Rolisschwemme am Regen im Bereich westlich der Altstadt vor dem
Biertor
* Meranweg: Uferweg mit wertvollem Baumbestand als Verbindung am Regen von der
Altstadt zum Bahnhof und Teil eines vier Kilometer langen Gartenschau-Rundwegs
* Parkanlage Spitalgarten an der Stadtmauer nordlich der Spitalkirche
* Uferbereich am Regen westlich der Fleischtorbriicke
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* Anlage und Aufwertung von FuBwegeverbindungen von der Unteren Regenstralle zur
oberen Altstadt.

* Aufwertung Parkanlage Pfarrgarten bzw. Amtsgerichtsgarten (erfolgte bereits 1986)

* Umgestaltung des Spitalhof zum ,Platz der Menschlichkeit* 2010

StraflRen und Platze

Ein kontinuierlicher Ausbau der Strafl’en und Platze hinsichtlich Aufenthaltsqualitat und
Anziehungskraft hatte bereits vor den Vorbereitenden Untersuchungen 1998 begonnen, wurde in
den vergangenen 25 Jahren fortgesetzt und ist heute noch nicht abgeschlossen. Hervorzuhebende
Platzgestaltungen der vergangenen Jahre sind der Platzraum in der PropsteistralRe gegentber
dem Amtsgericht mit der Stiege zur Unteren Regenstral3e, der Graf-Luckner-Platz mit der
gestalterischen Integration archaologischer Funde sowie der Steinmarkt mit attraktiven
Aufenthaltsbereichen und Baumpflanzungen. Bei den Neugestaltungen der Straflen- und
Platzraume wurden iberwiegend Pflasterflachen angelegt, die flieRende Ubergédnge zwischen
FuRgangerbereichen und Fahrbahnen herstellen und somit neben dem ansprechenden
Gestaltungsbild auch zur Barrierefreiheit sowie der Sicherheit des Verkehrs beitragen.

Wohnumfeld

Das Wohnumfeld am Zwingerweg ist in den letzten Jahrzehnten unverandert geblieben, lediglich
eine kleine Stiegenanlage mit Rampe zum Meranweg wurde ansprechend neu gestaltet. Die kleine
Grunanlage hat nach wie vor Aufwertungspotential hinsichtlich Gestaltung und Nutzbarkeit.

Auch ein Spielplatz im norddstlichen Stadtgraben wurde bisher nicht angelegt.

Das Stral’engrin wurde in den aufgewerteten Stral3en- und Platzraumen verstarkt, aber auch
hierbei gibt es noch Erganzungspotential.

Stadtmauer

Die Stadtmauer ist an verschiedenen Stellen sichtbar und weitgehend baulich saniert. Als
Erlebnisweg sind die Reste der teilweise versteckten Stadtbefestigung nur teilweise erfahrbar. So
ist die im Rahmen der ,Gartenschau am Regenbogen* ertiichtigten Fullwegeverbindung an und
durch die Stadtmauer Am Birkenstein sehr attraktiv. Auch im Spitalgarten nordlich der Spitalkirche
sind Stadtmauer und der davor befindliche Stadtgraben gut erlebbar.

Teile der Stadtbefestigung gehen aber auch in einem Umfeld mit einer Konzentration von
stadtebaulichen Missstanden unter, so an der nordlichen Rickseite der Randsbergerhofstralle zur
Bahnstrecke im ehemaligen Stadtgraben.

Im Rickraum der Judenstral3e und im Bereich um den Straubinger Turm sind die Reste der
Stadtmauer uneinsehbar im Blockinnenbereich verborgen.
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Gartenschau 2001

Die Gartenschau am Regenbogen in Cham diente seinerzeit bewusst als Motor der
Stadtentwicklung. Uber-geordnetes Ziel der Planung war eine Aufwertung der stadtebaulichen
Strukturen im Altstadt-Quartier. Vor allem sollte die Beziehung zwischen dem historischen Viertel
und dem Fluss Regen nachhaltig verbessert werden. Dies wurde zu grof3en Teilen umgesetzt.
Hervorzuheben ist hierbei insbesondere:

* Der Bau der ,Blaue Brucke® als Ful3- und Radwegeverbindung vom Busbahnhof am
FloRhafen zur Wasserwirtschaft und den Freizeitanlagen an der Quadfeldmuhle.

* Die FuBwegeverbindungen zwischen oberer Altstadt und Unterer Regenstralle

» Die grine FuRBwegeverbindung am sudlichen Regenufer zwischen Fleischtorbriicke und
Rolschwemme am Biertor mit Weiterflihrung tGber den Meranweg zum Bahnhof und das
ndrdliche Stadtgebiet

Licken in der Anbindung des Regen finden sich noch in der Unteren RegenstralRe. Hier ist der
Uferbereich in langeren Abschnitten unzuganglich, iberwuchert und teilweise hinter
Privatgrundstiicken verborgen.

Unabhangig von der Gartenschau wurde in den letzten Jahren im Rahmen von
Hochwasserschutzmallinahmen am 6stlichen Altstadtrand eine attraktive Uferpromenade angelegt,
die zum Aufenthalt am Flussufer einladt und den FulRganger- und Radverkehr abseits vom MIV in
das 0stliche Stadtgebiet leitet.

Fazit Handlungsfeld Freiflachen und Griin

Im Fazit sind schlagwortartig folgende Missstande im Handlungsfeld Freiflachen und Grin
verblieben:

» Starkung des Themas Stadtmauer/Stadtgraben

* Mangelnde Begrinung der Blockinnenbereiche

» fehlende Wohnumfeldverbesserung Zwingerweg

* Brachen und vollflachig versiegelte Flachen auf privaten Grundstliicken

* Unzuganglichkeit des Regen in einigen Bereichen der Unteren Regenstralie
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Der Spitalhof wurde 2010 zum ,Platz der Menschlichkeit® umgestaltet

Am Graf-Luckner-Platz wurden archaologische Ausgrabungen in die Platzgestaltung integriert

Das Ufer am Regenbogen wurde im Rahmen der Gartenschau 2001 gestaltet
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Ebenfalls im Rahmen der Gartenschau 2001 wurde die RolRschwamme als Parkanlage am Wasser gestaltet

Auch die Anlage der Blauen Brlicke zur Wasserwirtschaft geht auf die Gartenschau von 2001 zurtick

Das Wohnumfeld am Zwingerweg hat nach wie vor Aufwertungsbedarf
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2.1.3.4 Sanierungsbilanz Nutzungsstruktur

Zusammenfassung Leitlinien / Ziele und MaBnahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
1995 bis1998
Handlungsfeld: Nutzungsstruktur

In den Vorbereitenden Untersuchungen von 1995 bis 1998 werden Ziele und MafRnahmen
hinsichtlich der Nutzungsstruktur formuliert:

» Starkung der Wohnfunktion in der westlichen und sidlichen Altstadt:
o Wohnumfeldverbesserung
o kurze Wege
Quartiersgaragen
nutzbare Freiflachen
o Wohnungsangebot fur Jung / Alt. und Familien
» Sicherung der Mischnutzung - Vielfalt statt Monostruktur
» Starkung gewerblicher Tatigkeiten (Dienstleistung, Einzelhandel etc.)
* Wohnen und Arbeiten in der Nahe
* Freizeitangebot, gehobene Gastronomie, Beherbergung
» Starkung des kulturellen Angebotes
z.B. Ausbaustufe Kordonhaus zum Kulturgarten in Richtung Nordwest

o

o

Handlungsfeld Nutzungsstruktur — Bilanz 2022:
Starkung Wohnfunktion

Eine Starkung der Wohnfunktion erfolgte in der Altstadt hauptsachlich durch Neubauten, die
Uberwiegend ganz oder zu grof3en Teilen dem Wohnen dienen. Dagegen sind in
Bestandsgebduden Wohnungsleerstande erhalten geblieben bzw. hinzugekommen. Eine
Konzentration findet sich insbesondere in der Judenstral3e und im Bereich der westlichen Vorstadt
um den Spitalplatz und am Brunnendorf.

Eine deutliche Wohnumfeldverbesserung erfolgte insbesondere durch die StralRen und
Platzaufwertungen sowie die Anlage und Ertlichtigung von Freiflachen und Grinanlagen, wie sie
im Kapitel Freiflachen und Griin beschrieben sind. Dies beinhaltet auch eine Verbesserung der
Wegeverbindungen fir Fuldganger.

Von den 1998 vorgeschlagenen Standorten fur Quartiersgaragen wurde eine Tiefgarage im
Untergeschoss des neuen Grundbuchamtes verwirklicht. An den Ubrigen vier vorgeschlagenen
Standorten wurden bisher keine Quartiersgaragen errichtet. Bei den zahlreichen Neubauten in der
Altstadt wurden jedoch zu grof3en Teilen Tiefgaragen oder Stellplatze in den Untergeschossen
geschaffen.

Das neu geschaffene Wohnungsangebot in jingeren Neubauten bietet Wohnungen in

unterschiedlichen GréRen und Anspruchen fur Jung und Alt. Es fehlen jedoch Wohnungen mit
direktem Freiraumbezug wie sie insbesondere fur junge Familien nachgefragt sind. Hier steckt
noch Potential bei der Aktivierung von sanierungsbedurftigen Altbauten mit Rickbau von nicht
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mehr genutzten Nebengebauden und/oder gegebenenfalls Grundstiickszusammenlegungen.

Mischnutzung

Eine vielfaltige Mischnutzung von Wohnen, Handel, Dienstleistung, éffentlichen Einrichtungen und
Gastronomie ist in der Altstadt nach wie vor vorhanden, es gibt jedoch Entwicklungen, die
insbesondere fiir den Einzelhandel problematisch sind. Neben Megatrends wie der Zunahme des
Internethandels sind auch die grof¥flachigen Einzelhandelsflachen im Gewerbegebiet Janahof im
sudlichen Stadtgebiet in den vergangenen Jahrzehnten stetig gewachsen sowie durch
kontinuierliche Verbesserung der ErschlieBung gestarkt worden. Neben Artikeln der
Grundversorgung finden sich dort auch innenstadtrelevante Sortimente, die mit dem Angebot der
Altstadt auf wesentlich groReren Verkaufsflachen konkurrieren. Direkt am Marktplatz muss 2022
aktuell eine Zunahme von Einzelhandels-Leerstédnden in der besonders attraktiven Lage
festgestellt werden. Auch einige traditionsreiche Geschéafte haben in den vergangenen Jahren
geschlossen.

Die Lebendigkeit und Vielfalt der Nutzer von Jung bis Alt ist eine wichtige Voraussetzung fiir eine
funktionierende Innenstadt. Der Erhalt und die Ansiedlung von Bildungs- und Kinderbetreuungs-
einrichtungen in diesem Bereich ist ein wichtiger Bestandteil.

Als positive Entwicklung im Innenstadtbereich Iasst sich die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
am Brunnendorf betrachten, der die Lebensmittel-Nahversorgung in der Altstadt starkt. Aulerdem
ist die kirzlich erfolgte Erweiterung des Kaufhauses Frey an der Oberen Regenstralde ein positives
Signal fur den innerstadtischen Einzelhandel. Die Passage durch das Kaufhaus vom Busbahnhof
am FloRhafen bis zum Marktplatz kann zudem als attraktive innerstadtische FulRgangerverbindung
betrachtet werden.

Gastronomie

Die Gastronomie bietet in der Innenstadt von Cham grundsatzlich ein sehr vielfaltiges Angebot. Die
Aufwertung von Strallen- und Platzraumen hat zur Schaffung attraktiver Freischankflachen von
Cafés und Restaurants beigetragen. Insbesondere der Steinmarkt und Marktplatz bieten eine hohe
Aufenthaltsqualitat fir die AuRengastronomie. Auflerdem wurde durch die Errichtung der Blauen
Briicke eine direkte Fu3gangerverbindung von der Altstadt in den gro3en Biergarten an der
Wasserwirtschaft geschaffen.

Kultur

Ein Starkung des kulturellen Angebots ist insbesondere durch den Neubau der Stadthalle erfolgt,
die auRerhalb des Untersuchungsgebietes liegt, aber von der Altstadt fuBlaufig gut erreichbar ist.
Die 1998 vorgeschlagene Erweiterung des Kordonhauses nach Nordwesten zu einem Kulturgarten
ist nicht erfolgt; das dafiir vorgesehene Grundstiick wird nach wie vor als Privatgarten genutzt.
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Fazit Handlungsfeld Nutzungsstruktur

Im Fazit sind schlagwortartig folgende Missstande im Handlungsfeld Nutzungsstruktur verblieben:
» Starkung Wohnfunktion in Bestandsgebauden
* Mangel an Quartiersgaragen / Anwohnerparkplatzen
* Leerstande im Einzelhandel und Gastronomie

Am Steinmarkt wurden im Rahmen der Aufwertung der Platzraumes attraktive Aufenthaltsbereiche geschaffen, die auch
von Besuchern der anliegenden Gastronomie genutzt werden

Die FuhrmannstralRe wurde durch AufwertungsmalRnahmen als attraktive Innenstadtstralle gestarkt
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2.1.3.5 Sanierungsbilanz Verkehr

Zusammenfassung Leitlinien / Ziele und MaBnahmen der Vorbereitenden Untersuchungen
1995 bis1998
Handlungsfeld: Verkehr

In den Vorbereitenden Untersuchungen von 1995 bis 1998 werden Ziele und MalRnahmen
hinsichtlich Verkehr formuliert:

* Gesamtverkehrskonzept von Prof. Lang, Minchen als Grundlage fir die Altstadtsanierung
aus dem Jahre 1991/92
» Strategie zur Umsetzung des Gesamtverkehrskonzeptes
z.B. Nordspange, Parkierungsangebot im Westen (Regen-Vorland)
* Weitere Entlastung der Innenstadt:
leistungsfahige Verkehrsfihrung ohne einseitige Belastungen
* Verkehrsberuhigung in der Altstadt:
flachenhaft, Hierarchie des Stralennetzes verdeutlichen
* Attraktives offentliches Stellplatzangebot (Kurz/Dauerparken)
ausbauen bzw. Ruckbauen ( = Verlagern!)
* Kommunale Parkplatziiberwachung: Gebuhrenstaffelung
* Konsequente Standortsuche und zligiger Bau von Quartiersgaragen
(maximal 100 m Einzugsgebiet; Ablésevereinbarungen Uberprifen; Férdermoéglichkeiten
nutzen), Grundvoraussetzung fir neue Wohnungen
* Durchgangiges Fuliwegenetz:
o In der Altstadt und zur Auenlandschaft des Regen, "Bruckenschlag”
o Behutsames "Aufbrechen" der langen Blocke im Erdgeschoss (z.B. zwischen Hafnerstr.
und Schwanenstr.)
* nachhaltige Aufklarung der Bevdlkerung:
Parkierungsangebot, Mut zum Fahrrad (Vorbild)

Handlungsfeld Verkehr — Bilanz 2022:
Gesamtverkehrskonzept

Wesentliche Ziele und Mallnahmen aus dem Gesamtverkehrskonzept von Prof. Lang, Minchen
aus dem Jahre 1991/92 wurden umgesetzt:

Als Kernstiick der Planungen des Gesamtverkehrskonzepts wurde bereits vor 1998 der zentrale
Busbahnhof an den FloRhafen verlegt, um in Verbindung mit dem dort errichteten Parkdeck den
Bereich als wichtigsten Zugang zur Altstadt zu definieren.

Zur Starkung des OPNV wurde dort ein attraktiver zentraler Busbahnhof mit ergédnzenden
Einrichtungen wie Kiosk und 6ffentlichem WC eingerichtet. Er bildet neben dem Bahnhof den
Mittelpunkt des OPNV im Landkreis Cham.

Die Ausgestaltung wurde Anfang der 1990er Jahre in der heute vorhandenen Auspragung
umgesetzt und war Voraussetzung fur flachendeckende verkehrliche MalRnahmen im Bereich der
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Altstadt.

Dabei soll der zentrale Bereich der Altstadt um den Marktplatz nicht mit einem einzelnen FuRweg
verbunden werden, sondern Uber ein Netz von Fullwegeverbindungen erreichbar sein.

Durch eine Verlangerung der Regenstral3e konnten die Bereiche um Brunnendorf, Spitalplatz,
Hafner- und Schwanenstralle sowie Fuhrmannstra3e entscheidend entlastet werden.

Fur den Marktplatz wurde eine Alternative gewanhlt, die eine teilweise Befahrbarkeit zu lasst, Teile
der Rosenstralie und Kirchplatz wurden reine Fuligangerbereiche.

Die Verkehrsberuhigung in der Altstadt erfolgte in den meisten Bereichen. In einigen Strallenziigen
beispielsweise aufgrund des Gestaltungsbildes mit optisch durchgehenden Belagen und der
Ausbildung unterschiedlicher Querschnitte, so z.B. am Steinmarkt und in der Fuhrmannstrafde. Fir
die flachenhafte Einrichtung einer Tempo-30- Zone besteht bereits ein Beschluss, der in Kiirze
umgesetzt werden soll.

Parken

Eine kommunale Parkiiberwachung mit Gebuhrenstaffelung wurde eingefihrt. Um den
innerstadtischen Einzelhandel nicht zu schwachen, sind die Bedingungen sehr moderat: eine
Stunde kann derzeit kostenlos geparkt werden, danach kostet jede weitere Stunde 30 Cent.

Als Parkierungsangebot ca. 150m vor dem Biertor am Rand der Altstadt wurde an der
RoRRschwamme im Rahmen der Gartenschau 2001 ein kostenfreier Parkplatz angelegt von dem
der Marktplatz und die westliche Altstadt in wenigen Minuten zu Fuld erreichbar ist. Dieser wurde
nach 2010 nochmals deutlich erweitert. Die Parkplatze Stadelllohe und Quadfeldmuhle sind
ebenfalls nahezu kostenlos.

Der Effekt einer Verkehrsberuhigung der Altstadt setzte jedoch nur teilweise ein, da trotz eines
grolien Angebots an Parkplatzen und Parkhdusern am direkten Rand der Altstadt immer noch
reger Parksuchverkehr stattfindet. Das umfangreiche Angebot an sehr kostenglinstigen
Kurzzeitparkplatzen innerhalb der Altstadt scheint vielen Autofahrern attraktiver als kostenfreie
Parkplatze in Verbindung mit kurzen FulRwegen. Die Kurzzeitparkplatze in der Altstadt werden
daher zunachst bevorzugt angefahren.

Trotz einer Teilsanierung ist das Parkdeck am FlolRhafen mittlerweile nicht mehr zeitgeman
hinsichtlich Funktionalitat und Ausstattung. Zudem ist fir den Bedarf an diesem Standort
Uberdimensioniert und in der Regel nicht ausgelastet.

Daher stellt die Stadt Cham Uberlegungen an, das Altstadtparken neu zu organisieren.

Es kann beispielsweise das Parken im Suden und Osten der Altstadt zusammen mit den
Parkplatzanlagen an der Quadfeldmuhle neu strukturiert und das Parkdeck am FloRhafen teilweise
zuruckgebaut werden, um das innenstadtnahe Grundstuck einer héherwertigeren Nutzung
zuzufihren.

Von 1998 an funf Standorten vorgeschlagenen Quartiersgaragen wurde nur eine in der Unteren
Regenstral’e neu eingerichtet. Hier hat die Stadt Cham in den unteren zwei Geschossen eines
neuen Wohnhauses 24 Stellplatze geschaffen. AuRerdem wurden einige Neubauten im
Altstadtbereich mit privaten Tiefgaragen oder Kfz-Stellplatzen in den Erdgeschossen erstellt.

Nordspange

Die Nordspange als direkte Verbindung von Auf der Schanze zur Furter Strale nérdlich der
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Bahnlinie konnte nicht realisiert werden, da der notwendige Grunderwerb nicht erfolgen konnte.
Stattdessen fuhrt diese Verbindung heute tber die Johann-Brunner-Strale, Blrgermeister-
Zimmermann-Stral3e und Obere Regenstrale, wobei durch die Einrichtung zweier Kreisverkehre
ein guter Verkehrsfluss erreicht werden konnte.

FuBwegeverbindungen

Nicht umgesetzt wurde die Ausgestaltung des Spitalplatzes zwischen FloRhafen und Spitalkirche
als FuRgangerbereich. Auch die Neuanlage von FuRwegeverbindungen durch den Block sudlich
Brunnendorf zum Parkdeck FloRBhafen, eines FuRwegs vom Spitalgarten durch den Stadtgraben
zur Bahnbriicke an der Johann-Brunner-Stral3e sowie eine Fulgangerverbindung tber die
Bahnlinie zur Stral’e Auf der Schanze und weiter zum Schulberg direkt westlich vom Hotel
Randsberger Hof wurden nicht gebaut.

Im FuBwegenetz wurden Querverbindungen von der Unteren Regenstralle zur oberen Altstadt
eingerichtet bzw. baulich aufgewertet. Als neue Verbindung Uber den Regen wurde die Blaue
Bricke vom FloBhafen zur Wasserwirtschaft und weiter zu den Freizeitanlagen an der
Quadfeldmuhle neu errichtet.

Zur Durchbrechung der langen Blocke wurden die vorgeschlagenen Fuligangerpassagen kaum
umgesetzt. Lediglich bei der Sanierung des Blauen Hauses am Rindermarkt 10 wurde eine
attraktive FuRgangerpassage zur Propsteistralie eingerichtet. Aulierdem besteht wahrend der
Geschaftszeiten eine FulRgangerverbindung vom FloRhafen zum Marktplatz durch die
Verkaufsraume des Kaufhauses Frey.

Zur Starkung des Radverkehrs wurde 2021 ein Radverkehrskonzept fir das gesamte Stadtgebiet
erstellt. Dabei wurden im Bereich der Altstadt keine neuen baulichen oder markierten Radwege
vorgesehen. Der Radverkehr wird hier teilweise im Sinne eines ,Shared Space“weiterhin auf der
Fahrbahn geflhrt.

Eine attraktive neue Rad- und Fullwegeverbindung entstand am Regenufer im Rahmen der
HochwasserschutzmalRnahmen. Ein baulich getrennter Rad- bzw. Fulweg flhrt von der Blauen
Briicke am FloRhafen in das 6stliche Stadtgebiet.

Hauptziele hinsichtlich Radverkehr sind lickenlose Radverkehrswege sowie die Schaffung von
Haupt- und Nebenrouten fur heimische Radfahrer in der taglichen Nutzung, die auch von
touristischem Interesse sind sowie fiir gelegentliche Freizeitradler ein attraktives Angebot
darstellen. Insgesamt kdnnen attraktive Angebote fur eine haufigere Nutzung des Fahrrads noch
gestarkt werden (siehe auch S. 66 - Ziele und Malinahmen, 3.1.4 Wegeverbindungen, Verkehr und
Parken - Radverkehr).

Fazit Handlungsfeld Verkehr

Im Fazit sind schlagwortartig folgende Missstande im Handlungsfeld Verkehr verblieben:
» Parksuchverkehr in der Altstadt
* Mangel an Quartiersgaragen / Anwohnerparkplatzen
* Fehlende Umsetzung Nordspange
* Lucken im Ful3- und Radwegenetz
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* Bauliche und gestalterische Mangel bei Geh- und Radwegen

Am Birkenstein verlauft eine attraktive FuBwegeverbindung von der Unteren Regenstrale in die obere Altstadtbereich
entlang der ehemaligen Stadtmauer

In der Unteren Regenstralle wurde eine Quartiersgarage im Untergeschoss eines Wohnhauses neu errichtet

Bei der Sanierung des ,Blauen Hauses* wurde eine offentlich zugangliche Fuligéngerpassage zwischen Rindermarkt
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und Propsteistralle eingerichtet

Im Zuge der HochwasserschutzmaRnahmen wurde eine Uferpromenade mit getrenntem Rad- und Fullweg angelegt

Eine Fortsetzung der 6ffentlichen Durchwegung von den Parkanlagen der RoRschwemme nach Stiden durch den
Bereich der Neumuhle ist bis heute nicht vorhanden
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2.1.4 Weitere Konzepte / Programme

Gesamtstidtisches Stadtebauliches Entwicklungskonzept GSEK

In den Jahren 2008 bis 2010 wurde fiir die Stadt Cham ein GSEK (Gesamtstadtisches
Stadtebauliches Entwicklungskonzept) als Strategie zur Weiterentwicklung der Stadt entwickelt.

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

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

Konkrete Malinahmen bezogen auf die Altstadt, die im GSEK formuliert sind und den Malihahmen
der VU folgen sind unter anderem:

* Qualifizierung des Wegenetzes

* Vernetzung durch innerértliche Ful3- und Radwege

» Attraktivitatssteigerung der Freianlagen

* Attraktivitatssteigerung der Platz- und Strallenrdume

+ Attraktivitatssteigerung offentlicher Raum in der Innenstadt

* Nachverdichtung und Sanierung in der Innenstadt

» Aktivierung und Reaktivierung von kulturellen und touristischen Einrichtungen

* Aufwertung Brunnendorf

» Sortimentserganzung Frischemarkt, Markthalle, Wochenmarkt, innenstadtrelevante
Sortimente / innerstadtische Leitsortimente

* Managementmalinahme: Altstadtmanagement

* Verkehrsflihrung in der Innenstadt

Das GSEK bestatigt und erganzt die Aussagen der ca. 15 Jahre alten VU.

Viele der damals formulierten Ziele und Malinahmen haben auch im Bereich der Altstadt Giiltigkeit
oder bilden gemeinsame Schnittmengen. Als tbergeordnete Ziele gilt dies beispielsweise fir die
Verknlpfung der 6ffentlichen Griin- und Freirdume, die Weiterentwicklung des innerstadtischen
Wohnens, die Starkung von innerstadtischem Einzelhandel, die Konzentration von offentlichen
Einrichtungen in der Kernstadt, die Entwicklung als Bildungsstandort sowie die Starkung
umweltfreundlicher Mobilitat.

Ab 2023 wird das GSEK aktualisiert und fortgeschrieben.
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Forderprogramm der Stadt Cham zur Reaktivierung bebauter Grundstiicke im Stadtgebiet

Das Programm wurde 2013 als Satzung der Stadt Cham beschlossen und 2019 um weitere drei
Jahre verlangert. Das Forderprogramm ist zunachst bis 2024 befristet.

Gemal § 1 soll mit dem Forderprogramm die Wiedernutzbarmachung bebauter Grundstiicke im
Stadtgebiet mit dem Ziel der Reduzierung des Flachenverbrauchs und der Belebung sowie
Verschonerung der Ortskerne finanziell geférdert werden. Gleichzeitig soll die Herstellung
barrierefreier Wohnungen unterstitzt und finanziell geférdert werden.

Das Programm findet im gesamten Stadtgebiet von Cham Anwendung und ist nicht auf die Altstadt
beschrankt. Es findet sowohl flir Wohngebaude als auch fiir gewerblich genutzte Gebaude
Anwendung.

Fordermittel werden an juristische sowie naturliche Personen vergeben, wenn sie Eigentimer
eines Anwesens sind und als Bauherr auftreten.

Dabei kdnnen sowohl der Abriss eines Gebaudes als auch die grundlegende Sanierung geférdert
werden.

Fur die Forderfahigkeit des Abrisses ist eine Sanierungsbedurftigkeit Voraussetzung, aufierdem
darf das Gebaude nicht unter Denkmalschutz stehen.

Fur die Forderfahigkeit der grundlegenden Sanierung ist ein Leerstand oder Teilleerstand in den
vergangenen funf Jahren Voraussetzung. Aulierdem muss wieder eine vollstandige Wohn- oder
Gewerbenutzung hergestellt werden. Von der Finf-Jahres-Frist kann abgewichen werden, wenn
ein erhebliches 6ffentliches Interesse an der Sanierung besteht, was im Sanierungsgebiet
JAltstadtbereich“ regelmaRig der Fall ist.

Hinsichtlich der Voraussetzungen flir Abriss ist anzumerken, dass in der Altstadt von Cham einige
sanierungsbedurftige stadtbildpragende Gebaude vorhanden sind, die offensichtlich
Denkmalcharakter haben, aber in der bayerischen Denkmalliste bisher nicht als Baudenkmale
erfasst sind. (siehe auch Auflistung unter Ziele und MaRnahmen 3.2.1 Stadtstruktur, Gebaude und
Wohnen).

Bei Neuplanungen im Bereich solcher Gebdude ist wichtig, Nutzungskonzepte zu entwickeln, die
einen moglichst weitgehenden Erhalt der historischen Substanz vorsehen, um das
charakteristische Stadtbild der Altstadt nicht weiter zu schwachen. Bei wichtigen
stadtbildpragenden Einzelgebduden sollte im Zweifel vor einem maoglichen Abriss auch die
Denkmaleigenschaft durch das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege Uberpruft und dieses
gegebenenfalls in die Denkmalliste aufgenommen werden. Aufgrund des deklaratorischen bzw.
nachrichtlichen Prinzips des bayerischen Denkmalrechts steht ein Gebaude, das die im Gesetz
definierten Bedingungen erfiillt, automatisch unter dem Schutz des Denkmalschutzgesetzes.
Aufwandige und langwierige Verwaltungsakte werden dadurch umgangen.
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Satzung fiir ein kommunales Férderprogramm und Geschiftsflachenprogramm zur
Durchfiuhrung privater und gewerblicher Fassadengestaltungs- und SanierungsmafBnahmen
im Rahmen der Stadtsanierung Cham

Das Programm wurde im Februar 2022 als Satzung der Stadt Cham beschlossen, trat am 1. Marz
2022 in Kraft und ersetzt ein gleichnamiges Programm vom Februar 2016. Es beschrankt seine
Anwendbarkeit auf den Bereich der Altstadt, entsprechend der Abgrenzung des Sanierungsgebiets
JAltstadtbereich Cham®.

Fordermittel werden an juristische sowie natlrliche Personen vergeben.

Gemal §2 der Satzung sollen folgende Ziele und Zwecke finanziell geférdert werden:

* 1) Als zeitlich und raumlich begrenzte MaRnahme soll das Kommunale Férderprogramm
den Vollzug der Gestaltungsfibel der Stadt Cham im Sanierungsgebiet Altstadt unterstitzen
und die Bereitschaft der Birger zur Stadtbildpflege im Sanierungsgebiet Altstadt weiter
fordern.

» 2) Durch geeignete Erhaltungs-, Sanierungs- und GestaltungsmalRnahmen soll die
stadtebauliche Entwicklung der Altstadt in Cham unter Berucksichtigung des typischen
Stadtbildes und denkmalpflegerischer Gesichtspunkte unterstitzt werden.

» 3) Das Geschaftsflachenprogramm dient dazu, das Erscheinungsbild von Ladenlokalen,
Verkaufsflachen und Geschaftsraumen zu verbessern. Es soll den Einzelhandel und die
Gastronomie im Sanierungsgebiet Altstadt starken und die zentrale Versorgungsfunktion
sichern / weiter ausbauen.

Leerstande im Erdgeschoss sollen einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

In die Férderung beim kommunalen Férderprogramm einbezogen sind alle privaten baulichen
Maflnahmen, die im Sanierungsgebiet liegen und den Zielen der Sanierung entsprechen.

z.B.: Instandsetzung, Neu- und Umgestaltung von Fassaden einschlie3lich Fenster und Taren,
Dachern und Dachaufbauten. Herstellung und Umgestaltung von Einfriedungen, Auf3entreppen
und Hofrdumen mit 6ffentlicher Wirkung. ModernisierungsmafRnahmen zur Anpassung des
Gebaudes an moderne Wohnverhaltnisse (Heizungs- und Sanitéaranlagen).

In die Férderung beim Geschaftsflachenprogramm einbezogen sind alle baulichen Malinahmen
zur Ertlichtigung und Anpassung von Ladenflachen, Einzelhandels- und Gastronomieflachen, die
im Sanierungsgebiet liegen und den Zielen der Sanierung entsprechen.

Im Rahmen des Geschaftsflachenprogramms kénnen Um- und Ausbaumaflnahmen zur
Beseitigung und Vermeidung von Leerstadnden und die Etablierung von neuen Geschafts- und
Gastronomieflachen einschlieRlich dazugehoériger Neben- und Lagerrdume gefoérdert werden. z.B.:
ModernisierungsmafRnahmen an Fassade, Schaufenstern und Eingang. Anpassungsmalinahmen
im Innern bei baulichen Missstanden.

Das Programm kann durch Beschluss des Stadtrates verlangert, verandert oder aufgehoben
werden.
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3. Sanierungsziele und MaRnahmen

Stadt Cham - Sanierungsgebiet ,,Altstadtbereich Cham*
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3.1 Erneuerung bzw. Fortschreibung
Ziele und MaRnahmen

Stadt Cham - Sanierungsgebiet ,, Altstadtbereich Cham*

Ziele | Leitsatze

Aus der stadtebaulichen Analyse der aktuellen Nutzungskonflikte und Mangel im
Untersuchungsgebiet sowie der Bewertung der Bilanz des bisher im Sanierungsprozess Erreichten
leitet sich eine Neuformulierung der tbergeordneten Ziele ab.

Diese werden fir eine Fortsetzung der Stadtsanierung in Leitsatzen formuliert, um auch kuinftig
eine qualitativ hochwertige und vernetzte Entwicklung der Quartiere im Bereich der Altstadt von
Cham zu erreichen:

Ziele:

* Innenentwicklung vermehrt durch Sanierungen im Bestand stiarken — graue Energie
nutzen

* Fortsetzung der Aufwertung und Wohnumfeldverbesserung von Straen- und
Platzraumen

e Starkung und Verkniipfung der innerstadtischen Griin- und Freiflachen
(insbesondere am Regen und der Stadtmauer)

* Erhalt und Starkung innerstadtischer Handel, Dienstleistung und Gastronomie

» Starkung der Erreichbarkeit der Altstadt mit umweltfreundlicher und alternativer
Mobilitat

» Stadtebaulich qualitatvolle Entwicklung fiir die Schwerpunktgebiete vorbereiten und
fordern

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 Stand 27.02.2024 - Seite 51



In der Umsetzung werden die Ziele mit Handlungsfeldern verbunden, die sich an den bestehenden
Handlungsfeldern der VU von 1995-1998 orientieren.

Zusammenfassung Handlungsfelder:

3.1.1 Stadtstruktur, Gebaude und Wohnen

3.1.2 Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

3.1.3 Nutzungsstruktur: Handel, Gastronomie und Dienstleistung

* 3.1.4 Wegeverbindungen, Verkehr und Parken
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3.1.1 Stadtstruktur, Gebaude und Wohnen

Stadtstruktur

Die charakteristische Stadtstruktur einer mittelalterlichen Altstadt ist in Cham tber die
Jahrhunderte in ihren Grundzligen erhalten geblieben. GroRere ,Baustinden® fanden Uberwiegend
in den 1970er und 1980er Jahren durch die Errichtung Gberdimensionierter, unangepasster
Neubauten sowie Totalentkernungen, bei denen nur die Fassade stehenblieb, statt. Die
problematischen Eingriffe ins Altstadtgeflige konzentrieren sich insbesondere auf die Bereiche um
die Randsbergerhofstrale sowie mafistablich unangepasste, am Baustil der Moderne der 1960er
und 70er Jahre orientierte Kaufhausarchitektur in der dstlichen Altstadt zwischen Marktplatz und
FloRhafen.

AuRerdem hat der historische Vorstadtbereich um das Brunnendorf in den Riickrdumen zu grof3en
Teilen keine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfahren.

Verbliebene MalRnahmenschwerpunkte der Stadtsanierung in stadtstruktureller Hinsicht sind:

* Leerstande, Sanierungsbedarf, aufgerissene Blockstrukturen sowie Brachen und
Baullcken befinden sich in der Randsbergerhofstralde und deren Rickraum zur Bahnlinie
im ehemaligen Stadtgraben. GroRenteils werden Flachen als Kfz-Parkplatze ohne
Gestaltungskonzept genutzt.

Der gesamte Bereich um die Randsbergerhofstralie sollte in einer vertieften
stadtebaulichen Feinuntersuchung betrachtet und daraus Vorschlage zur Ordnung
abgeleitet werden.

Grundsatzlich ist eine Wiederherstellung der Blockstrukturen anzustreben sowie eine
ganzheitliche Losung des Themas ,Parken von Hotelgasten®.

Eine weitere Ausdehnung stadtebaulich unangepasster Gebaudestrukturen sollte in dem
Bereich kinftig vermieden werden. Neben dem Hotelbetrieb ist hier ein geeigneter Standort
fur innerstadtisches Wohnen und Dienstleistungen.

» Das Brunnendorf bildete historisch eine Vorstadt vor dem norddstlichen Stadttor entlang
der ehemaligen ,Chaussee nach Furth® mit Gberwiegend traufstandiger, geschlossener
Bebauung zum Strallenraum. In den Rickrdumen befanden sich landwirtschaftliche
Nebengebaude und Garten im Ubergang zur Kulturlandschaft. Hier verlaufen mittlerweile
neue Strallen sowie die Bahnlinie, die Grundstlcksrickseiten blieben jedoch zerkliftet
oder wurden stadtebaulich ungeordnet mit weiteren Nebengebauden verdichtet. Auch hier
sollte auf Grundlage eines blockibergreifenden Vertiefungskonzepts eine SchlieBung der
Blockrander sowie eine Aktivierung der Brachflachen erfolgen.

Der Bereich eignet sich fir eine Ansiedlung weiterer Flachen fir Dienstleistungen,
Geschosswohnungsbau und Einzelhandel. Als erster Baustein wurde dies in einem Neubau
zum FloRhafen bereits umgesetzt.

* Die am Brunnendorf vorhandene Haufung von stadtebaulichen Missstanden durch
ungeordnete Strukturen setzt sich nach Osten entlang der Badstralle bis zum Bereich des
neu angelegten Bildungsstandorts fort. Es ist daher empfehlenswert das bestehende
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Sanierungsgebiet zu erweitern und den beschriebenen Bereich in den Umgriff des
kinftigen Sanierungsgebietes aufzunehmen.

2011 wurde der Lehrbetrieb des ,Campus Cham* als Auldenstelle der Technischen
Hochschule Deggendorf aufgenommen. Zusammen mit einem neu errichteten
Forschungs- und Entwicklungszentrum bildet sie den ,Technologie Campus Cham
Badstralde direkt am Regen, im dstlichen Anschluss an die Innenstadt. In direkter
Nachbarschaft liegt der 2017 neu errichtete Stammsitz des Staatlichen Beruflichen
Schulzentrums Cham Werner-von-Siemens.

Damit stellt der dstliche Bereich der Badstralle neben dem nérdlich der Innenstadt
gelegenen Schulberg einen weiteren Bildungsstandort der Schulstadt Cham dar.

In den Zwischenbereichen vom Brunnendorf bis zum dstlichen Abschnitt der Badstralle gibt
es zahlreiche stadtebauliche Missstande und Funktionsverluste, die eine Anbindung des
Schulstandortes erschweren. Dies sind Uberwiegend gewerbliche Gebdude mit
Sanierungsbedarf, ungeordnete und mangelhaft gestaltete Freiflachen sowie Konflikte im
offentlichen Raum.

Der Bereich eignet sich fur eine Entwicklung weiterer Flachen zur Ansiedlung von
Dienstleistungen, Geschosswohnungsbau und Einzelhandel. Als erster Baustein wurde der
Neubau eines Blrogebaudes neben den Neubauten der Schule und des Technologie
Campus errichtet.

In die beschriebene Umstrukturierung kann auch der Bereich des Parkdecks am FlofZhafen
einbezogen werden. Im Zuge einer bedarfsgerechten Neuorganisation des Altstadtparkens
kann dort das Stellplatzangebot reduziert werden. Das attraktive Grundstlick mit Blick auf
den Regen an einer wichtigen FuBwegeverbindung kann als Gelenk zur Entwicklungsachse
Badstralie eine wichtige stadtebauliche Funktion Gbernehmen. Dies bewirkt eine bessere
VerknlUpfung und gegenseitige Starkung der Standorte Altstadt und neuer Bildungsstandort.

in der

* Eine Konzentration von Leerstanden und Gebauden mit teilweise sehr hohem
Sanierungsbedarf befindet sich im gesamten Strallenzug der Judenstraflie und
angrenzenden Bereichen. Aufgrund der hohen Bebauungsdichte auf Uberwiegend kleinen
Grundstucken sind hier die Belichtung und Beltuftung von Wohnungen haufig mangelhaft.
Durch Ruckbau von Nebengebduden und die Zusammenlegung von Grundstiucken kénnen
hier kleine Garten und Wohnungen mit Freiraumbezug in attraktiver innenstadtnaher Lage
entstehen. Erhalt und Sanierung der historischen Hauptgebaude sollte Vorrang vor Abriss
und Neubau haben.

Weitere kleinrdumige Bereiche mit einer Konzentration von stadtebaulichen Missstanden finden
sich:

» Sanierungsbediirftige Gebaude im Einmindungsbereich Am Birkenstein 1 und Rindermarkt
18 zusammen mit der Bebauung des weitlaufigen Grundstiicks Straubinger Stralle 2

» Sanierungsbedurftige Wohn- und Werkstattgebdude am norddstlichen Platzrand des
Steinmarkts (Nr. 6,8,10)

» Stark sanierungsbedirftige ehemalige Wohn- und Werkstattgebdude mit Leerstand im

Bereich Spitalplatz 5 u. 7 im Stadtgraben direkt neben dem Spitalgarten
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» Sanierungsbediirftige Wohngebaude mit Teilleerstand nérdlich des Brunnendorfs in der
Johann-Brunner-Strafle 2,4 und 6

* Einige stark sanierungsbedirftige, ehemalige landwirtschaftliche Nebengebaude im
Blockinnenbereich zwischen Marktplatz, Rindermarkt und Apothekergasschen

Fur diese Bereiche sollte in Nutzungskonzepten oder Machbarkeitsstudien eine Sanierung bzw.
Neuordnung vorbereitet werden. Gro3flachiger Riickbau ist dabei zu vermeiden.

Die ortsbildpragende Hauserzeile an der Schitzenstralle bis zum denkmalgeschitzten ehemaligen
Armenhaus, dem heutigen ,Spur“-Museum bildet ahnlich dem Brunnendorf eine historische
Vorstadt vor der Stadtbefestigung jenseits des Regen. Die im Kern Uberwiegend historischen,
stadtbildpragenden Gebaude haben teilweise Sanierungsbedarf, stehen leer oder haben
Leerstandsrisiko.

Dieser Bereich lag bisher am unmittelbaren Rand auferhalb des Sanierungsgebietes. Eine kiinftig
Einbeziehung des Strallenzuges wird empfohlen, um die Voraussetzungen zur Sanierung der
Gebaude in der historischen Vorstadt am Briickenkopf zu verbessern. In der malerischen Lage am
Flussufer, unmittelbar vor dem Altstadtzugang am Biertor kann so insbesondere attraktives
Wohnen im historischen Bestand gestarkt werden.

Auch der Bereich BadstralRe lag bisher am unmittelbaren Rand auf3erhalb des
Sanierungsgebietes. Eine kinftig Einbeziehung des Stralenzuges wird empfohlen, um die
Voraussetzungen zur Starkung der Anbindung des Bildungsstandorts um den , Technologie
Campus Cham" und das neue Berufsschulzentrum an die Innenstadt zu starken und Barrieren zu
Uberwinden.

Das gleiche gilt fir das sanierungsbediirftige Parkdeck FloRhafen, das bei einer Umstrukturierung
des Altstadtparkens eine Potentialflache fir eine Entwicklung als Handels- und
Dienstleistungsflache zur Starkung des Standorts Innenstadt darstellen kann.

Konzentration von stadtebaulichen Missstanden im Riickbereich der Randsbergerhofstralle
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Brachen und untergenutzte Flachen im Umfeld der Randsbergerhofstralie

Auch im Bereich Brunnendorf finden sich Brachen auf den Flachen abgerissener historischer Gebaude

Die Zeile an der Schiitzenstrale mit sanierungsbediirftigen, ortsbildpragenden Gebauden wird zur Einbeziehung in das
Sanierungsgebiet vorgeschlagen
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Eine Haufung von Missstéanden durch ungeordnete Strukturen oder groRflachiger Versiegelung findet sich entlang der
Badstral3e bis zum Bereich des neu angelegten Bildungsstandort , Technologie Campus Cham"

Gebaude
Neubauten

In den vergangenen Jahrzehnten sind innerhalb der Altstadt von Cham nach Abriss von
Bestandsgebduden viele Neubauten entstanden. Die Aktivierung von sanierungsbedurftigen
Bestandsgeb&uden, insbesondere mit stadtbildpragender Qualitat, war dagegen weniger stark
ausgepragt.

Grundsatzlich dient die Schaffung von neuem Raum fir Wohnen, Arbeiten und Freizeit dem Erhalt,
der Belebung und der Starkung der Innenstadt. Positiv ist auch festzustellen, dass die Neubauten
Uberwiegend die mittelalterliche Parzellenstruktur sowie charakteristische Gebaudestellungen und
Gebaudekubaturen der umgebenden historischen Bebauung aufnehmen und gleichzeitig ihren
gestalterischen Gegenwartsbezug nicht leugnen. In Cham finden sich einige gute Beispiele
zeitgemalier urbaner Architektur.

Bedauerlich ist dagegen der Verfall von denkmalgeschitzten und stadtbildpragenden historischen
Gebauden oder deren vorschneller Abriss, da durch deren Verlust immer auch ein Stiick Identitat
und Charakter des gewachsenen Stadtgefliges sowie das Potential grauer Energie verloren geht.

Neben Neubauten gibt es auch Sanierungen, als deren Ergebnis ein altes Gebdude wie ein
Neubau erscheint. Damit hat nicht nur das Gebaude seine historische ldentitat eingebufit, sondern
auch das Stadtbild verliert einen pragenden Bestandteil. Gestalterisches Ziel sollte es bei
Sanierungsmaflinahmen sein, dass die einzelnen Gebaude ihre Eigenart bewahren oder diese
wieder hergestellt wird. Um- und Neugestaltungen sollten charakteristisch fiir den jeweiligen
Haustyp erfolgen.

Baudenkmale

Einige Denkmale haben Sanierungsbedarf und es gibt Leerstdnde bzw. Teilleerstdnde sowie
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Leerstande von Ladenrdaumen des Einzelhandels. Dies sind wahrend der Vorbereitenden
Untersuchung 2022 die Zeile um das ehemalige Café Krone / Képpl-Haus am Marktplatz 4, 6 und
Kirchplatz 1, die ehemalige Metzgerei Schlecht mit Gasthaus am Marktplatz 7, der ehemalige
Brauereigasthof am Rindermarkt 18 sowie das Gebaude Rindermarkt 6. Auch das
denkmalgeschuitzte Spitalgebdude am Spitalplatz 22, das heute als Stadtblcherei und Archiv
genutzt wird, hat Modernisierungsbedarf.

Stadtbildpragende Gebaude mit mdglicher Denkmaleigenschaft

Neben den Baudenkmalen gibt es eine Reihe von leerstehenden und sanierungsbedurftigen
stadtbildpragenden Einzelgebauden, die teilweise potentiellen Denkmalcharakter haben.

Dies sind Propsteistra’e 10, Rindermarkt 1, Straubinger StralRe 2, Schulstralie 3, eine historische
Scheune in der Randsbergerhofstral3e Flur 115, Spitalplatz 16 und 18, Am Birkenstein 1,
Fuhrmannstralie 21, der Zehntspeicher am FloRhafen Ecke Schmidstra’e sowie die ehemalige
Weilbierbrauerei nérdlich vom Biertor.

Da gemal ,Férderprogramm der Stadt Cham zur Reaktivierung bebauter Grundstiicke im
Stadtgebiet” vom November 2021 auch der Abriss von sanierungsbediirftigen oder
(teil-)leerstehenden Gebauden finanziell geférdert werden kann, wenn das Gebaude nicht unter
Denkmalschutz steht, ist es fliir oben genannte Objekte dringend angeraten Nutzungskonzepte zu
entwickeln, die einen Erhalt der stadtbildpragenden Gebaude unterstitzen.

Planungsabsichten

Wahrend der Bearbeitung der Sanierungsbilanz 2022 bestehen Planungsabsichten, die im Sinne
eines Erhalts der charakteristischen, stadtbildpragenden und identitatsstiftenden historischen
Gebaude uberdacht, bzw. grundlegend geandert werden sollten. Durch alternative
Nutzungskonzepte oder Machbarkeitsstudien sollten Moglichkeiten zum Erhalt und sinnvoller
Nachnutzung untersucht und aufgezeigt werden:

+ Fur das Gelande der Weilbierbrauerei gibt es bereits eine genehmigte Planung, deren
Umsetzung einen weitgehenden Verlust des stadtbildpragenden historischen Gebdudes
bedeutet. Vorher sollte das Gebaude bauforscherisch untersucht und Erkenntnisse bzw.
wertvolle Elemente gesichert oder in eine Neuplanung integriert werden.

* Fdr den historischen Zehntspeicher am FloRBhafen bestehen Planungsabsichten seitens
des Eigentimers. Das Gebaude ist ein wichtiger Baustein der historischen Stadtstruktur,
pragend fur die Platzanlage am FloRhafen und herausragender Bestandteil der
Stadtsilhouette. Ein angemessenes Nutzungskonzept sollte entwickelt und ggf. eine
Prifung der Denkmaleigenschaft angeregt werden.

* Das Einzeldenkmal Brauereikeller Straubinger Stral3e 2 ist von auf3en nicht einsehbar. Es
gibt kaum Kenntnisse oder Bilder des denkmalgeschutzten Objekts im Blockinnenbereich,
das gemal Luftbild einen sehr groRen Gebaudekomplex umfasst. Im Flachennutzungsplan
ist die Signatur ,Ruhender Verkehr*, also wohl als Ziel ein Parkhaus anstelle des Denkmals
dargestellt, es gibt jedoch keine Planungsabsichten hierzu. Auch hier sollte eine

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 Stand 27.02.2024 - Seite 58



umfassende Bestandserfassung und die Entwicklung eines angemessenen
Nutzungskonzepts verfolgt werden.

* Die teilweise denkmalgeschitzten und stadtbildpragenden Gebaude der Gerhardinger-
Realschule werden nach Verlegung der Schule zur temporaren Unterbringung des Robert-
Schumann-Gymnasiums genutzt, das in den kommenden Jahren saniert wird. Langfristig
ist fir die Gebaude der Gerhardinger-Realschule jedoch noch kein Nutzungskonzept
vorhanden. Auch hier ist ein Konzept zur Um- und Weiternutzung, bei Erhalt der
denkmalgeschutzten und stadtbildpragenden Gebaude noérdlich und sudlich der
Klosterstralle eine wichtige Grundlage fur weitere Planungen.

Grundsatzlich sollte in der Altstadt von Cham kuinftig ein deutlicherer Schwerpunkt auf
Sanierungen und Aktivierung von Bestandsgebauden gelegt werden. Dabei gilt es insbesondere
den Charakter der einzelnen Gebaude zum Erhalt und zur Starkung des gesamten Altstadtbildes
zu wahren.

Traditionelle Baukultur stiftet Identitat und Gemeinschaft. Historische Gebaude leisten durch
nachhaltige Baustoffe und Langlebigkeit einen Beitrag zum Klimaschutz. Bautechniken und
Baumaterialien, die fUr eine lange Lebensdauer hergestellt wurden, sind mit nachhaltigen
Materialien und Techniken fortlaufend reparierbar und recyclingfahig. Fahigkeiten friherer
Generationen wurden an sich standig andernde Nutzungsanforderungen kontinuierlich angepasst.
Die Bewahrung und Nutzung der sogenannten "grauen Energie", die fur die Errichtung eines
Gebaudes sowie zur Herstellung und Transport der Baumaterialien aufgewendet wurde, geht beim
Abriss verloren und muss fur einen Neubau erneut aufgewendet werden. Der Erhalt von bereits
verwendeten Rohstoffen spart somit Gewinnung, Herstellung und Transport neuer Baumaterialien
und vermeidet Abfall.

Ehemalige Weilibierbrauerei am Regenufer. Der historische Bestand sollte wissenschaftlich untersucht werden
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Fir die teilweise denkmalgeschiitzten Gebaude der ehemaligen Gerhardinger-Realschule besteht noch kein langfristiges
Nutzungskonzept

Der Zehntspeicher am FloRRhafen ist ein wichtiges, stadtbildpragendes Gebaude.
Wohnen

Die Altstadt ist ein wichtiger und attraktiver Wohnstandort, wenn auch die Einwohnerzahl in den
vergangenen Jahrzehnten deutlich zurlick gegangen ist (1986: 6.255; 1995: 5.443; 2022: ca.
4.300).

Wahrend ein grofRer Teil von Cham und seinen Stadtteilen durch freistehende Einfamilienhauser
und dorfliche Strukturen gepragt ist, finden sich im Innenstadtbereich vermehrt Mietwohnungen
auch flr Singles, Senioren oder besondere Wohnformen fir z.B. Menschen mit Behinderung. Auch
die in der Altstadt in den letzten Jahren errichteten Neubauten bieten zum grof3en Teil Wohnraum
fur unterschiedliche Anspriiche. Dennoch ist in Cham noch grofier Bedarf an Mietwohnungsbau
vorhanden.

Hier kann insbesondere durch vermehrte Sanierung von Bestandsgebauden ein grofer Teil des
Bedarfs gedeckt werden. Durch vermehrte Sanierungen wird das Stadtbild aufgewertet und somit
die Attraktivitat des Standortes Altstadt auch in Hinsicht auf Handel, Dienstleistung und
Arbeitsplatze gestarkt. Durch Rickbau von Nebengebauden und Neuordnung stark verdichteter
Bereiche kann auch Wohnen mit Freiraumbezug angeboten werden, was insbesondere von jungen
Familien besonders geschatzt und nachgefragt ist.

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 Stand 27.02.2024 - Seite 60



Stadtbildpragendes Gebaude in der Schulstralie

Stadtebauliche Missstéande im ehemaligen Stadtgraben am Spitalplatz
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3.1.2 Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen
Stral’en- und Platzraume

Die in den letzten Jahrzehnten erfolgreich durchgefihrten Aufwertungen der Strafen- und
Platzraume sind noch nicht abgeschlossen.

In der Altstadt gibt es noch einige Strallenzlige und Platze, die sowohl baulich als auch
gestalterisch aufgewertet werden sollten. Dabei sollte das StralRenprofil neu gegliedert und
insbesondere FuRgangern und Radfahrern mehr Raum gegeben werden. Zur Verbesserung der
Aufenthaltsqualitat sind dabei auch Angebote zum Verweilen, eine Starkung der Begrlinung sowie
moglichst eine Uberpriifung der Kurzzeitparkplatze vorzusehen. Diese sind:

Brunnendorf, HafnerstralRe , Judenstralle, Klosterstrale, Randsbergerhofstralle, Rindermarkt
(teilweise), Schwanenstralde, Spitalplatz, Untere Regenstralle und Zwingerweg.

Daneben gibt es weitere Strallenzlige, die zwar keine erheblichen baulichen Mangel aufweisen,
jedoch hinsichtlich Gestaltungsbild, Nutzbarkeit und insbesondere auch Barrierefreiheit ebenfalls
aufgewertet werden sollten:

Alrunastralle (teilweise), Badstral’e, Schmidstral’e und Schuegrafstralle.

Begriinung im 6ffentlichen Raum

Begrinung im 6ffentlichen Raum und Nachverdichtung mit Baumpflanzungen kann in der
gesamten Altstadt noch deutlich gestarkt werden. Auch Bereiche, die in den vergangenen
Jahrzehnten aufgewertet wurden und Strallenbdume bereits vorhanden sind, haben hdufig noch
Potential fur eine Ergédnzung und Intensivierung der Begrinung.

Private Freiflachen

Freiflachen mit negativer Wirkung in den 6ffentlichen Raum sind in erster Linie Licken
abgerissener Bestandsgebaude, ungestaltete Brachen oder voll versiegelte Bereiche, die meist als
Parkplatze provisorisch genutzt werden. Hinzu kommen ungepflegte Freiflachen leerstehender
Gebaude die zunehmend tUberwuchern. Oftmals erstrecken sich die Missstande Uber mehrere
benachbarte Grundstlicke und sollten zur Beseitigung auch zusammenhangend betrachtet
werden. Wie bereits unter ,Stadtstruktur beschrieben, findet sich eine Konzentration solcher
Flachen rund um die Randsbergerhofstralle sowie an der dstlichen Riickbebauung des
Brunnendorfs zur Blrgermeister-Zimmermann-Strale gegenlber des Parkdecks.

Zwischen Brunnendorf und dem neuen Bildungsstandort , Technologie Campus Cham" und
Berufsschulzentrum liegen entlang der Badstralde private Flachen mit stddtebaulichen Mangeln
hinsichtlich Funktion und Gestaltung.

Hier sollten, wie bereits erwahnt, die gesamten Bereiche in einer stadtebaulichen
Feinuntersuchung hinsichtlich einer Sanierung, Neuordnung der Bebauung und Anlage von
Freiflachen vertieft betrachtet werden.

Die privaten Hofraume der Altstadtblécke sind tiberwiegend eng und dunkel. Begriinung findet sich
hier kaum, soweit von aul’en wahrnehmbar. Der Rickbau von Schuppen und ungenutzten Rick-
oder Nebengebauden kann bei Zusammenlegung und Neuordnung mehrerer Parzellen neben
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dringend bendtigtem neuen Wohnraum auch attraktive kleine Garten und begriinte Hoéfe schaffen
und damit die Belichtung und Beluftung sowie das Mikroklima verbessern.

Offentliche Griin- und Freiflachen

Die Ausstattung der Altstadt mit Grinflachen, Griinanlagen und griinen Wegeverbindungen wurde
im Rahmen der ,Gartenschau am Regenbogen® im Jahr 2001 gestarkt und kann insgesamt sehr
positiv bewertet werden. Da jedoch mehr als zwei Jahrzehnte vergangen sind, gibt es hier,
insbesondere was die Ausstattung und Moblierung betrifft, teilweise Modernisierungs- und
Pflegebedarf. Bei Ersatz und Reparatur sollte auf ein einheitliches Gestaltungsbild geachtet
werden, das sich in der gesamten Altstadt fortsetzt.

Aulerdem gibt es einige Freirdume, die einer grundlegenden Pflege, Modernisierung oder
Starkung der Nutzbarkeit bedurfen:

* Die kleine Grunanlage am Zwingerweg erlaubt den Blick auf einen verborgenen Abschnitt
der Stadtmauer. Neben einer Sitzgruppe und Abfalleimer gibt es hier keine weitere
Ausstattung. Durch eine Erganzung mit Spielgeraten oder weiterem Aufenthaltsmobiliar
sowie eine abwechslungsreichere Bepflanzung kann hier ein attraktiver kleiner Park
entstehen. Im Zuge einer moglichen Neubebauung des angrenzenden Areals der
ehemaligen Weillbierbrauerei ware es eine weitere Aufwertung eine FulRwegeverbindung
bis zur KlosterstralRe einzurichten.

* Der ehemalige Stadtgraben entlang der Bahnlinie ist entweder Gberwuchert oder vollflachig
gerodet. Die historische ndrdliche Altstadtgrenze ist nicht mehr ablesbar.
Auch hier ist eine planerische Aufwertung auf den Uberwiegend privaten
Grundstlcksflachen angebracht. Bahnparallel ware hier eine FuRwegeverbindung von der
Briicke LudwigstralRe bis zum Kino am Hotel Randsberger Hof und weiter zur Johann-
Brunner-Stral3e eine sinnvolle Erganzung.

* In der Unteren Regenstralte sind die Béschungen am Flussufer in weiten Teilen
Uberwuchert, der Fluss nur an wenigen Stellen zuganglich. Hier sollte das Flussufer im
Rahmen einer Stralenraumaufwertung der Unteren Regenstral3e in eine flankierende
Grinflachengestaltung einbezogen und besser zuganglich gemacht werden. Hinter der
Foérderschule und angrenzenden Grundstlicken ware die Anlage eines Uferwegs als
Fortsetzung des bereits vorhanden Abschnitts am sidlichen Regenbogen ein attraktiver
Luckenschluss.

Insgesamt gilt es alle Grin- und Freiflachen in der Altstadt sowie dem gesamten Stadtgebiet enger
miteinander zu verknipfen und die Uferbereiche am Regen starker anzubinden. Auch das nur
punktuell wahrnehmbare Thema ,Stadtmauer” sollte mehr herausgearbeitet und die Bereiche mit
sichtbar verbliebenen Resten deutlicher miteinander verbunden werden, z.B. Uber einen
markierten Rundweg mit Informationsstationen.
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Die kleine Parkanlage am Zwingerweg hat Aufwertungspotential

Am Brunnendorf liegt der Biergarten einer leerstehenden Gaststéatte brach

Teilweise haben Altstadtstralen bauliche Mangel, wie hier am Birkenstein

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 Stand 27.02.2024 - Seite 64



Kleine Quartiersplatze haben Aufwertungspotential. Eine Nutzung die Uber das Kfz-Parken hinausgeht starkt die
Aufenthaltsqualitat

Der ehemalige Stadtgraben, in dem heute eine Bahnstrecke verlauft ist Gberwuchert und unzugéanglich. Hier ware die
Einrichtung einer bahnparallelen Fulwegeverbindung wiinschenswert.
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3.1.3 Nutzungsstruktur: Handel, Gastronomie und Dienstleistung

Eine Zunahme des Onlinehandels, verandertes Verbraucherverhalten, Anspriiche an
GeschaftsgroRen sowie die kontinuierliche Starkung des Gewerbegebietes Janahof sind unter
anderem Faktoren, die in den vergangenen Jahrzehnten zu Leerstanden von Einzelhandelsflachen
und haufiger Fluktuation von Ladenbetreibern in der Innenstadt gefiihrt haben. Hinzu kommen ab
2020 die Folgen der Corona-Pandemie, die dazu flihren, dass zusatzlich teilweise
alteingesessene, inhabergefiihrte Einzelhandelsgeschafte in der jingsten Vergangenheit
geschlossen haben.

Um Leerstanden oder Umsatzriickgang im innerstadtischen Einzelhandel entgegenzuwirken, wird
haufig die direkte Erreichbarkeit mit dem Kfz als Problemldsung bzw. wichtigste Bedingung zum
Erhalt des Status Quo erachtet.

Dabei beruht die Notwendigkeit von Parkplatzen direkt vor den Einzelhandelsstandorten oft auf
einer subjektiven Wahrnehmung. Es ist deshalb sinnvoll durch eine fundierte Erhebung
festzustellen, wie wichtig den Kunden des Einzelhandels in der Altstadt tatsachlich die Vermeidung
der relativ kurzen FuBwege von den umliegenden Parkhausern und Parkplatzen ist.

Die Zukunft des Einzelhandels in der Altstadt liegt nicht im Angebot einer mdglichst
unkomplizierten Nahversorgung mit Dingen des taglichen Bedarfs, sondern in der Qualitat und
Attraktivitat der Angebote des spezialisierten und héherwertigen Bedarfs.

Es gilt also viel mehr das Aufenthaltserlebnis in stadtischer Atmosphéare in Abwechslung von
Flanieren, Entdecken und Kommunikation als Alleinstellungsmerkmal zu starken. Schaufenster
und Auslagen der Laden sprechen Menschen an, die zu Full vorbeigehen, aus dem Auto heraus
sind sie kaum wahrnehmbar. Die Aufenthaltsqualitat im Stralencafé nimmt durch Larm, Staub und
Abgase ab.

Zudem ist die reale Entfernung vom Supermarkt-Parkplatz auf der ,grinen Wiese* bis zum
aulersten Ende der Verkaufsflachen haufig héher als die Entfernung von einem der Parkplatze am
Rand der Altstadt bis beispielsweise zum Marktplatz.

Es sollte daher in den Vordergrund gestellt werden den innerstadtischen Einzelhandel, die
Gastronomie und Dienstleistungsangebote zu férdern, indem ein Umfeld mit mehr Platz und
attraktiven Aufenthaltsmoglichkeiten gestarkt wird.

Gastronomie mit attraktiven Freischankflachen an 6ffentlichen Platzen gibt es bereits am
Marktplatz und Steinmarkt. Solche positiven Entwicklungen sollten weiter ausgebaut und gestarkt
werden.

Neben privaten Dienstleistungen im Bereich Freizeit oder im medizinischen Bereich sind
insbesondere auch 6ffentliche Einrichtungen im Bereich Bildung und Verwaltung wichtige
Funktionen, die stadtisches Leben und Lebendigkeit ausmachen. Hinzu kommt die wichtige Rolle
der Innenstadt als zentraler Standort von Kultur und Kunst.

Es gilt Anreiz zu schaffen die Altstadt als lebendigen Ort zu erleben. Die Mischung aus Wohnen,
Arbeiten, 6ffentlichen Einrichtungen, Tourismus, Kultur, Einkaufen und Gastronomie sind ein
Alleinstellungsmerkmal im Umland.

Am 6stlichen Ende der Badstralie ist im vergangenen Jahrzehnt ein neuer Bildungsstandort mit
dem Technologie Campus und dem Berufsschulzentrum entstanden.
Zur Starkung und Entwicklung dieses Bildungsstandorts gilt es die Anbindung zur Innenstadt zu
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starken und aufzuwerten. Im Gegenzug erfahrt so die Innenstadt eine Starkung durch Erhéhung
der Frequenz aus dem Schulbetrieb. In Aufwertungs- und Umstrukturierungsmaf3nahmen am
Ostlichen Rand der Altstadt kann auch der Bereich der Parkpalette Flo3hafen einbezogen werden.
Dessen Grundstlck liegt am Rand der Innenstadt an einer wichtigen FuRwegeverbindung und
kann als Gelenk zuzur Entwicklungsachse Badstral3e eine wichtige stadtebauliche Funktion
Ubernehmen. Hier kbnnen im Zuge einer Umstrukturierung des Altstadtparkens Flachen und
Nutzungsangebote zur weiteren Starkung und Entwicklung der Chamer Innenstadt entstehen.

Die Judenstrafe bildet die Riickseite der Lucknerstraf3e, die durch eine Konzentration von Einzelhandel gepragt ist.
Gewerbliche Leerstande setzen sich durch den Bloch bis dorthin fort.

Die Stadtbiicherei am Spitalplatz hat Modernisierungsbedarf. Auch der anschlielende StraRenraum hat
Aufwertungspotential.
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Das Parkdeck am FloBhafen hat Sanierungsbedarf. Bei einer Umstrukturierung des Altstadtparkens kann der Bereich fir
héherwertigere Nutzungen aktiviert werden.
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3.1.4 Wegeverbindungen, Verkehr und Parken
FuBwege

Wie bereits beschrieben, sollten bei Aufwertungsmaflinahmen von Strafen- und Platzraumen
insbesondere die Angebote flr FuRganger erweitert und ansprechend gestaltet werden. Die
Schaffung moglichst weitgehender Barrierefreiheit muss dabei ein zentrales Ziel sein.

Daneben gibt es ein FuBwegenetz abseits der Strallen, das insbesondere Griin- und Freirdume
untereinander und mit den Quartieren der Altstadt verbindet. Hier gibt es einige Liicken oder
mogliche Verbindungen, deren Schliellung eine Attraktivitatssteigerung fur den FuBgangerverkehr
im Bereich der Altstadt bedeuten wirde:

» Das Regenufer ist an der Unteren Regenstralie zwischen der historischen Turbinenanlage
Grabenmuhle und der Siidspitze der Regenbogens ungestaltet und unzuganglich.
Im Bereich der Férderschule und benachbarten Gebauden liegt das Ufer hinter der
Bebauung. Im StralRenraum der Unteren RegenstralRe gibt es in diesem Abschnitt schmale,
unterbrochene oder fehlende Blrgersteige, die auch durch parkende Autos verstellt sind.
Hier ist eine gesamte Aufwertung des Stralenraumes mit Anlage eines Gehwegs
notwendig. Dabei kann der Uferbewuchs in die Griinflichenplanung einbezogen werden.
Eine attraktive Ergdnzung ware hier die Anlage eines separaten Uferwegs hinter der
Bebauung um die Forderschule. Dieser schliet an den im Rahmen der Gartenschau 2000
angelegten Uferweg an der Sudspitze des Regenbogens an.

* Im ndrdlichen Stadtgraben verlauft die Bahnstrecke Schwandorf-Furth im Wald, die im
vordringlichem Bedarf des Bundesverkehrswegeplans 2030 ist und ausgebaut werden soll.
Im Zuge von BaumafRnahmen in diesem Bereich ware es sinnvoll eine bahnparallele
FuBwegeverbindung von der Bahnbriicke an der Einmiindung Zwingerweg zum Kino an
der Rickseite des Hotels in der Randsbergerhofstrale anzulegen und damit eine
Verbindung zwischen LudwigstraRe und Johann-Brunner-Stral’e zu schaffen. In das
wegbegleitende Gestaltungsbild kénnen auch die dort vorhandenen Teile der Stadtmauer
einbezogen werden.

» Das stdliche und westliche Ufer des Regens zwischen Fleischtorbriicke und
RoRschwemme bietet besonders attraktive Ausblicke auf die GUber dem Fluss aufsteigende
Altstadtsilhouette. Der vorhandene Uferweg verlauft im Bereich der Neumihle auf
Privatgrund und kann nicht 6ffentlich begangen werden. Hier sollte die Méglichkeit einer
Fuhrung durch oder neben den Mihlengebauden geprift und als kiinftige, ggf. langfristige
Malnahme verfolgt werden.

» Zwischen Unterer Regenstrale und PropsteistralRe befindet sich Am Birkenstein bereits
eine attraktive Fullwegeverbindung auf halber Hohe des Altstadthlgels. Es ware eine
attraktive Erganzung diese hangparallel nach Norden zu verlangern und mit der
Stiegenanlage zum kleinen Platz am Amtsgericht zu verbinden.

* Von der Kreuzung Spitalplatz / Johann-Brunner-Stral3e / Brunnendorf / Obere Regenstralle
kann bei Neuordnung des derzeit brachliegenden, éstlich anschlieRenden Blocks eine
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FuBwegeverbindung direkt zum Parkdeck FloRhafen bericksichtigt werden. Die
FuBwegestrecke wird somit verklirzt und abseits der stark befahrenen Oberen
Regenstralle bzw. Biurgermeister-Zimmermann-Stral3e gefuhrt.

* Der Bereich des neu geschaffenen Bildungsstandorts , Technologie Campus Cham" und
Berufsschulzentrum ist derzeit fur alle Verkehrsteilnehmer ausschlief3lich Uber die
Badstralde an die Innenstadt angebunden. Dabei ist der StralRenraum durch schmale
Gehwege fur FulRganger und mangelnde Angebote flir Radfahrer gekennzeichnet.
Verbindungen nach Norden Uber die Bahntrasse in Richtung Altenstadter Stral3e fehlen fur
diesen Bereich ganz. Eine zusatzliche Wegeanbindung zur Innenstadt kann
bahnbegleitend an der Ruckseite der Grundstlcke nordlich der Badstralie erfolgen. Hier ist
abschnittsweise schon ein Pfad vorhanden.

Fur eine Anbindung nach Norden in Richtung Altenstadter Stral’e musste ein Durchstich als
Unterfihrung des Bahndamms erfolgen. Der Stralenraum der BadstralRe sollte neu
gegliedert werden, um bessere Angebote fir Radfahrer und barrierefreie Gehwege zu
schaffen.

* Bei Neuordnung des Gelandes der ehemaligen Weilibierbrauerei kann eine
FuBwegeverbindung zur Griinanlage am Zwingerweg integriert werden, um so die kleine
Erholungsflache zur Klosterstrale direkt an die Altstadt anzubinden.

Winschenswert ware ein Uferweg hinter der Bebauung um die Férderschule, der an den Uferweg an der Sudspitze des
Regenbogens anschliefRt.

Radverkehr

Der Radverkehr wird derzeit im gesamten Untersuchungsgebiet auf der Stralde gefuhrt, besondere
Angebote bestehen nicht. Nur am Regenufer ab der Blauen Briicke in Richtung Nordosten wurde
im Rahmen der baulichen Hochwasserschutzmallinahmen ein getrennter Rad- und Fullweg
angelegt, der in die dstlichen Stadtteile weiterfihrt.

Um der zunehmenden Bedeutung des Radverkehrs gerecht zu werden wurde die Planung fir
Radwege vertieft und 2021/22 ein Radverkehrskonzept durch das Biiro INGEVOST aus Planegg
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erstellt. Im Ergebnis sind in der Altstadt keine baulichen Radwege oder abmarkierte
Fahrradstreifen vorgesehen, der Radverkehr wird zusammen mit dem MIV auf der StralRe gefuhrt.
Hierbei ist kuinftig sowohl bei der Organisation der Verkehrsfiihrung als auch bei der baulichen
Stralenraumgestaltung darauf zu achten, Planungskonzepte zu verfolgen, die moglichst dem Ziel
eines ,Shared Space* (deutsch: ,gemeinsamer Raum®) folgen. Dabei wird mdglichst auf
Verkehrszeichen, Signalanlagen und Fahrbahnmarkierungen verzichtet und alle
Verkehrsteilnehmer werden weitgehend gleichberechtigt. Zur Umsetzung ist eine Reduzierung des
Parksuchverkehrs in der Altstadt sowie eine Vermittlung der Ziele an alle Verkehrsteilnehmer
Voraussetzung. Somit kann der vom Kfz-Verkehr dominierte 6ffentliche Stralenraum fir alle
Nutzer sicherer und lebenswerter werden (siehe auch 3.1.3 Nutzungsstruktur: Handel,
Gastronomie und Dienstleistung — Thema Erreichbarkeit des Einzelhandels)

Im Folgenden sind Ubergeordnete Ziele und daraus resultierende MalRnahmen aus dem
Radverkehrskonzept des Buros INGEVOST stichpunktartig zusammengefasst:

Ziele:
* FlUssigkeit und Leichtigkeit der Durchfahrt der Altstadt fir den Radverkehr
* Keine Hindernisse fur den Radverkehr in der Altstadt
* Netzlicken fur den Radverkehr in Cham schlieRen
* \Verbesserung der Infrastruktur fir eine hohere Akzeptanz des Fahrradfahrens
* Qualitativ hochwertige Fahrradabstellanlagen
* Beseitigung von Nutzungshemmnissen und Schonung von Fahrradern
*  Gute Orientierung durch Anpassung und Verdeutlichung Wegweisung/Radverkehrsfiihrung
+ Beschilderung aller Alltagsziele fur den Radverkehr gemaf der einheitlichen bayrischen
Beschilderung fur den Radverkehr
» Sichere Ful3- und Radwege zu Grund- und weiterfiihrenden Schulen
* Ldsungsmaéglichkeiten fir kritische Stellen (z.B. Querungen)
» Schaffen von attraktiven Angeboten fir eine haufigere Nutzung des Fahrrads
* Verknupfung der verschiedenen Verkehrstrager zur Starkung des Umweltverbundes
* Qualitativ hochwertige Mobilitatsstationen mit vielfaltigem Angebot
+ Uberwinden der Distanz und Héhenunterschiede durch Nutzung von E-Bikes
* Zielgruppe: Burger und Touristen fir Fahrten und Ausflige
* Information der Burger und Tagestouristen zu aktuellen Radverkehrsthemen
* Veranderung des Verkehrsmittelwahlverhaltens hin zu héherer Nutzung des Rades

Maflnahmen, die hieraus resultieren und den Bereich der Altstadt betreffen sind auszugsweise:
» EinflUhrung einer flachenhafte Verkehrsberuhigung — Tempo 30 Zone - in der Altstadt
« Offnung der EinbahnstraRen im Bereich der Altstadt fiir den Radverkehr in Gegenrichtung
* Markierung von Piktogramm-Ketten auf der Hauptroute in der Ludwigstralle,
Waldschmidtstrafe und in der Katzbacher Strafle sowie Umsetzung von Planungen in der
Further-/Rachelstralle

* Errichten / Erneuern von Radabstellanlagen im Stadtgebiet

* Beschilderung von Alltagszielen

* Erstellen eines Schulwegplans

» Schaffung von Servicestationen und Mobilitadtsstationen fiir den Radverkehr
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* EinfGhrung von Fahrradverleih und E-Bike-Verleih
» Schaffung von Informations- und Kommunikationsangeboten sowie Organisation von
Veranstaltungen und Beteiligungen

OPNV

Die Oberpfalz ist durch weite landliche Rdume gepragt, die Rolle des OPNV daher schwach und in
erster Linie auf den Schilerverkehr ausgerichtet. Grol3e Entfernungen erschweren eine
regelmafige Taktung im Busverkehr und flihren zu langen Fahrzeiten, was bei relativ wenigen
Nutzern unwirtschaftlich ist. Wichtig ist es daher zunachst attraktive Bahnverbindungen zu starken
und die Bahnstationen gut anzubinden und auszustatten, um so die Intermodalitat zu starken.

Der zentrale Busbahnhof am Flol3hafen der wichtigste Halte- und Umsteigepunkt im Busverkehr
des Kreises und der Stadt. Daneben ist auch am Bahnhof ein wichtiger Bushalt und
Umsteigeknoten im oOffentlichen Regional- und Fernverkehr. Die enge Verknlpfung der beiden
wichtigen Haltestellen gilt es zu erhalten und zu starken, insbesondere auch abends und an den
Wochenenden. Auch die weitere Verbindung in die groRRflachigen Gewerbegebiete im sudlichen
Stadtgebiet muss schnell und regelmaflig moéglich sein, um Einkaufe und Erledigungen im
gesamten Stadtgebiet mit dem Bus attraktiv zu machen und Anreize zu schaffen, auch von
auBerhalb mit den umweltfreundlichen Verkehrsmitteln des OPNV anzureisen.

Die Ausstattung des Busbahnhofs mit Einrichtungen wie Kiosk und 6&ffentlichen WC gilt es zu
sichern und zu erganzen. Im Sinne einer Starkung der Intermodalitat sollten die VerknlUpfungen
von Bushaltestellen, Parkdeck, Parkplatz, Radwegeanschluss und Fahrradabstellmdglichkeiten am
FloRhafen sowie die Fullwegeverbindungen ins Zentrum der Altstadt erhalten und gestarkt werden.

Motorisierter Individualverkehr - MIV

In landlich gepragten Regionen spielt die Mobilitdt 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. Dennoch kann es nicht Ziel sein,
jeden Punkt in der Altstadt ohne Fuliwege mit dem Kfz zu erreichen und vor Ort einen freien
Parkplatz zu erwarten. Der rechnerisch fir derartige Maximal- bzw. Sektionalforderung ermittelte
Flachenbedarf Gberschreitet die raumlichen Mdglichkeiten einer historischen Altstadt um ein
Vielfaches. Deshalb mussen unterschiedliche MalRnahmen miteinander verbunden werden , um
die Verkehrsbelastung zu reduzieren und die Erreichbarkeit des Einzelhandels etc. zu erhalten und
zu entwickeln. Dies sind z.B.:

* Verkehrslenkung

* Parkraumbewirtschaftung

» Starkung alternativer Mobilitatskonzepte

» Starkung Radverkehr

+ Starkung OPNV

Wie schon unter 3.1.3 Handel, Gastronomie und Dienstleistung beschrieben kann die Altstadt
grundsatzlich nur gestarkt werden, wenn sie ein attraktiver Aufenthaltsort fir Bewohner, Kunden
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und Besucher ist.

In der Altstadt von Cham sind in den vergangenen Jahrzehnten flachendeckend verkehrliche
Verbesserungen geschaffen worden. Durch teilweise neu geschaffene Verkehrsfuhrung wurde z.B.
die Umfahrung der Altstadt ermoglicht. Dennoch ist insbesondere zu Geschéaftszeiten ein relativ
hohes Verkehrsaufkommen in den Altstadtstralien wahrnehmbar, das hauptsachlich auf
Parksuchverkehr bzw. Kurzparker unmittelbar vor den Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen zurtickzufiihren ist.

Auf der anderen Seite gibt es direkt am Altstadtrand in allen Richtungen umfangreiche
Parkmdglichkeiten auf Parkplatzen und in Parkhdusern. Samtliche Orte in der Altstadt sind von
einem kostenlosen Parkplatz innerhalb weniger Minuten zu Ful? erreichbar. Dass dennoch zuerst
in der Altstadt ein Parkplatz gesucht wird, liegt wohl in erster Linie an der aktuellen
Bewirtschaftung: Uberall in der Altstadt ist das Parken die ersten 30 Minuten kostenfrei, danach
kostet eine Stunde 30 Cent. Hier sollte eine deutlichere Staffelung zwischen Angeboten innerhalb
der Altstadt und den Parkhausern und Parkplatzen am Rand nachgedacht werden. AuRerdem
kann gegebenenfalls durch Korrekturen an der Verkehrsfuhrung die Einfahrt und der
Parksuchverkehr im Altstadtbereich mit dem Kfz unattraktiver werden.

Die sogenannte Nordspange als Verbindung der Stralte Auf der Schanze zur Jahnstralte noérdlich
der Bahnlinie war bereits im Verkehrsgutachten von 1990 als wirksame MalRnahme zur
verkehrlichen Entlastung des Bereichs der dstlichen Vorstadt um das Brunnendorf vorgeschlagen
worden. Aufgrund mangelnder Verkaufsbereitschaft konnte der notwendige Grunderwerb nicht
stattfinden. Sollte sich in Zukunft hierzu die Méglichkeit ergeben ist es nach wie vor sinnvoll hier fir
eine stark frequentierte innerstadtische Verbindung eine kurzen Lickenschluss herzustellen.

Das Potential Alternativen zum MIV wie Carsharing, Forderung des Radverkehrs und OPNV zu
starken sollte insgesamt noch starker ausgeschopft werden.

Ruhender Verkehr — Parken

Im Rahmen der Untersuchung hat sich gezeigt, dass am Rand der Altstadt kein Parkdruck besteht.
Viele freie Parkplatze werden von Kunden und Besuchern der Innenstadt erst angenommen, wenn
in der Altstadt kein Parkplatz gefunden wurde.

Durch Verkehrslenkungs- und Bewirtschaftungsmaflinahmen kann eine bessere Auslastung der
Parkhauser und Parkplatze am Rand der Altstadt erzielt werden. Hierzu missen die bestehenden
Parkhauser, die schon mehrere Jahrzehnte alt sind, aber auch gegenwartigen Anspruchen an
FahrzeuggroRen und Ausstattung (z.B. Elektromobilitat) angepasst werden.

Die grofte Parkmoglichkeit im Bereich der Innenstadt von Cham ist das Parkdeck am FloRRhafen
mit aktuell ca. 550 Stellplatzen. Es wird von Beschaftigten und Besucherinnen und Besuchern der
Innenstadt, Nutzerinnen und Nutzern des Freibades sowie Schulerinnen und Schiilern des
»Technologie Campus Cham® und des benachbarten Berufsschulzentrums genutzt, ist aufgrund
seiner Grofe aber in der Regel nicht ausgelastet.

Trotz einer Teilsanierung um 2022 ist das Parkdeck nicht zeitgemaR, sehr grof und besetzt an
prominenter Stelle im Stadtgefiige einen attraktiven Standort.

Die Stadt Cham stellt daher Uberlegungen an, das Altstadtparken neu zu organisieren. Es kann

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 Stand 27.02.2024 - Seite 73



beispielsweise das Parken in der Parkpalette FloRhafen im Osten der Altstadt zusammen mit den
Parkplatzanlagen im Stden an der Quadfeldmuahle neu strukturiert werden.

Am Brunnendorf wurden in jungerer Vergangenheit neue stadtebauliche Entwicklungen umgesetzt
oder sind aktuell in Umsetzung bzw. Planung. Der altstadtnahe Bereich des bestehenden
Parkdecks ware ein attraktiver Standort diese fortzusetzen und héherwertige innerstadtische
Nutzungen zu entwickeln, die die positive stadtebauliche Entwickelung am Brunnendorf erganzen
bzw. stabilisieren. Ein reduziertes, bedarfsgerechtes Stellplatzangebot sollte im Rahmen einer
Umstrukturierung erhalten bleiben und die Hauptwegeverbindung zum Stadtkern Gber den
Busbahnhof am FloRRhafen berticksichtigt werden. Das attraktive Grundstiick mit Blick auf den
Regen liegt am Rand der Altstadt an einer wichtigen FuRwegeverbindung und kann als Gelenk zur
Entwicklungsachse Badstralie eine wichtige stadtebauliche Funktion Gbernehmen.

Es wird daher vorgeschlagen im Rahmen der aktuell erfolgenden Fortschreibung des
Gesamtstadtischen Entwicklungskonzeptes (GSEK) zu untersuchen, welche Entwicklung fur den
Standort stadtebaulich vertraglich und wiinschenswert sein kann.

Ferner besteht Bedarf an dezentralen Quartiersgaragen als wichtiger Baustein fur attraktives
Wohnen in der Altstadt. Da deren Einrichtung viel Raum benétigt, kann dies zu Konflikten mit
den historischen, engen Strukturen flihren. Die zur Verfiigung stehenden Flachen waren fir
stadtische Nutzungen im Bereich Wohnen, Arbeiten, Handel, Dienstleistung, Verwaltung, Bildung
oder Freizeit haufig besser geeignet.

Auch das Parken in offenen Erdgeschossbereichen oder die Einrichtung von Garagen in
Erdgeschossen ist eine konfliktreiche Nutzung in historischen Stadten.

Zuerst sollte daher neben einer Anpassung der Parkraumbewirtschaftung, auch eine
Bedarfsanalyse in Verbindung mit einem Parkraumkonzept erstellt werden, das den gesamten
Innenstadtbereich von Cham betrachtet. Bestehende Parkmdglichkeiten und Parkhduser missen
gegebenenfalls modernisiert oder anders organisiert werden, bevor innerhalb der Altstadt neue
Parkplatzangebote geschaffen werden. Auch das Angebot von Parkplatzen fur Altstadtbewohner
innerhalb bestehender Parkhduser und die Moglichkeit von Mobilitdtskonzepten sollten untersucht
werden.

Trotz zentraler Lage ist der Bereich der 6stlichen Vorstadt um das Brunnendorf von einer Vielzahl
relativ groRer Brachflachen gekennzeichnet, die heute in erster Linie als Uberwiegend
provisorische Parkplatze genutzt werden. Dabei handelt es sich meist um einfache Schotterflachen
oder vollstandig versiegelte Asphaltflachen ohne Begriinung und Gestaltung. Diese Flachen
sollten, wie bereits unter 3.1.1 Stadtstruktur, Gebaude und Wohnen beschrieben, flr
héherwertigere stadtische Nutzungen entwickelt und das Parken im Rahmen eines
Parkraumkonzepts umorganisiert 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 bertcksichtigen.
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Parksuchverkehr bestimmt zu einem grof3en Teil das Verkehrsaufkommen in der Altstadt

Ausbildung von Erdgeschossen als Garagen
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3.2. MaBRnahmentabelle - Ubersicht

Stadt Cham - Sanierungsgebiet ,,Altstadtbereich Cham*

In die Malinahmenliste wurden Malinahmen aufgenommen, die den Sanierungszielen von 1998
folgen und noch nicht umgesetzt wurden sowie MalRnahmen, die aufgrund aktueller Entwicklungen
hinzu gekommen sind. Insgesamt begrinden die offenen Ma3nahmen eine Verlangerung der
Geltungsdauer des Sanierungsgebietes ,Altstadtbereich Cham®.

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

Nr. MaRnahme Prioritat

1. Ortsstruktur, Gebaude und Wohnen

1.1 Sanierungsgebiet: ++
Erneuerung Sanierungsgebiet mit angepasster Grenze des
Gebietsumgriffs und Anpassung der Sanierungssatzung

1.2 Gebaudesanierungen und (Teil-)Leerstandsbeseitigung von ++
denkmalgeschiitzten und ortsbildpragenden Gebauden

1.3 Sanierungsbediirftige (teil) -leerstehende stadtbildpragende ++
Einzelgebaude, die Denkmalcharakter haben, aber nicht in der
bayerischen Denkmalliste erfasst sind:
Propsteistrale 10, Rindermarkt 1, Straubinger Stralde 2, Schulstralle 3,
historische Scheune in der Randsbergerhofstralle Flur 115, Spitalplatz
16 und 18, Am Birkenstein 1, Fuhrmannstral’e 21, Zehntspeicher am
FloBhafen Ecke SchmidstralRe, ehemalige Weilbierbrauerei ndrdlich
vom Biertor.
Entwicklung von Nutzungskonzepten, die moglichst dem Erhalt dienen
und ggf. Prifung der Denkmaleigenschaft

1.4 Sanierungsschwerpunkt Randsbergerhofstralle: ++
Leerstande, Sanierungsbedarf, zerkliftete Blockstrukturen; Brachen
und Baultcken in Zwischennutzung als Parkplatze.
Vertiefte stddtebauliche Feinuntersuchung mit Vorschlagen zur
Ordnung des gesamten Bereichs als erster Schritt

1.5 Sanierungsschwerpunkt Brunnendorf: ++
Leerstande, Sanierungsbedarf, zerkliftete Blockstrukturen; Brachen
und Baullcken in Zwischennutzung als Parkplatze.
Vertiefte stadtebauliche Feinuntersuchung mit Vorschlagen zur
Ordnung des gesamten Bereichs als erster Schritt

1.6 Sanierungsschwerpunkt Judenstral3e: ++
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Nr.

MaBnahme

Prioritat

Leerstande, Sanierungsbedarf bei hoher Bebauungsdichte auf
uberwiegend kleinen Grundstlicken.

Vertiefte stadtebauliche Feinuntersuchung mit Vorschlagen zur
Ordnung des gesamten Bereichs als erster Schritt

1.7

Aktuell zwischengenutzte Gebdude der Gerhardinger-Realschule
nordlich und sudlich der Klosterstrale:

Konzept zur Weiternutzung nach temporarer Unterbringung des
Robert-Schumann-Gymnasiums bei méglichst Erhalt der
denkmalgeschutzten und stadtbildpragenden Gebaude

1.8

Einmindungsbereich Am Birkenstein 1 zum Rindermarkt 18 zusammen
mit den Gebauden des weitlaufigen Grundstlicks Straubinger Stralie 2
Nutzungskonzept oder Machbarkeitsstudie zur Vorbereitung der
Sanierung bzw. Neuordnung.

++

1.9

Leerstehende Wohn- und Werkstattgebaude am norddstlichen
Platzrand des Steinmarkts (Nr. 6,8,10):

Nutzungskonzept oder Machbarkeitsstudie zur Vorbereitung der
Sanierung bzw. Neuordnung

++

Ehemalige Wohn- und Werkstattgebaude im Bereich Spitalplatz 5 u. 7
im Stadtgraben direkt neben dem Spitalgarten:

Nutzungskonzept oder Machbarkeitsstudie zur Vorbereitung der
Sanierung bzw. Neuordnung

++

Stark sanierungsbediirftige, ehemalige landwirtschaftliche
Nebengebdude im Blockinnenbereich zwischen Marktplatz,
Rindermarkt und Apothekergasschen:

Nutzungskonzept oder Machbarkeitsstudie zur Vorbereitung der
Sanierung bzw. Neuordnung

++

Sanierungsbedurftige Wohngebaude mit Teilleerstand nordlich des
Brunnendorfs in der Johann-Brunner-Stral3e 2,4 und 6:
Nutzungskonzept oder Machbarkeitsstudie zur Vorbereitung der
Sanierung bzw. Neuordnung

++

Historische Vorstadt vor der Stadtbefestigung jenseits des Regen an
der Schutzenstral3e:

Sanierungsbedarf, Leerstand oder Leerstandsrisiko.

Einbeziehung des Strallenzuges in die Abgrenzung des
Sanierungsgebietes

++

Bereich Badstral’e zwischen Brunnendorf und ,Technologie Campus
Cham™":

Aufwertung und Umstrukturierung zur Anbindung an die Innenstadt.
Nutzungskonzept oder Machbarkeitsstudie zur Vorbereitung der
Sanierung bzw. Neuordnung

Ehemalige Weilibierbrauerei. Prifung bzw. Umsetzung Neuordnung /
Sanierungskonzept. Untersuchung und Sicherung historisch
erhaltenswerter Bauteile

++
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Nr.

MaBnahme

Prioritat

1.16

Zehntspeicher am FloRhafen. Erstellung Sanierungs- und
Nutzungskonzept. Erhalt des wichtigen stadtbildpragenden Gebaudes

++

2. Offentlicher Raum, Griin- und Freiflichen

2.1

Aufwertung und Neugestaltung im Bereich des Strallenraums
Neugliederung des StralRenraums und der Parkplatzangebote,
Begrinung, Attraktives Gestaltungsbild.

Brunnendorf, HafnerstralRe, Judenstralle, Klosterstralie,
Randsbergerhofstralie, Rindermarkt (teilweise), Schwanenstralle,
Spitalplatz, Untere Regenstralte, Zwingerweg

++

2.2

Aufwertung und Neugestaltung im Bereich des Stralkenraums
Reduzierung der Fahrbahnbreite; Verbreiterung der Gehwege;
Beseitigung von Barrieren; Attraktives Gestaltungsbild.
Alrunastrale (teilweise), Schmidstral’e, Schuegrafstrale

++

23

Sanierungsschwerpunkt Brunnendorf:

Zerkluftete Blockstrukturen; Brachen und Baullicken in
Zwischennutzung als Parkplatze. Leerstand Biergarten mit wertvollem
Baumbestand.

Vertiefte stadtebauliche Feinuntersuchung mit Vorschlagen zur
Ordnung des gesamten Bereichs als erster Schritt (siehe auch 1.3)

++

24

Aufwertung kleine Parkanlage am Zwingerweg mit Méblierung,
Bepflanzung, Spielgeraten. Mogliche Anbindung zur Klosterstral3e bei
Neuordnung Gelande ehem. Weilbierbrauerei

2.5

Grunplanerische Aufwertung Bereich ehem. Stadtgraben an der
Bahnlinie. Integration einer FuRwegeverbindung (siehe 4. )

2.6

Grunplanerische Aufwertung Flussufer im Rahmen einer
StralRenraumaufwertung der Unteren Regenstral’e; Flussufer besser
zuganglich machen. Integration einer FulRwegeverbindung (siehe 4. )

2.7

Thema ,Stadtmauer mehr herausarbeiten und die Bereiche mit
sichtbar verbliebenen Resten deutlicher miteinander verbinden, z.B.
Uber einen markierten Rundweg mit Informationsstationen

3. Nutzungsstruktur: Handel, Gastronomie und Dienstleistung

3.1

Aufwertungsmafinahmen im 6ffentlichen Raum zur Starkung Handel,
Gastronomie und Dienstleistung (siehe auch 2.1 und 2.2)

++

3.2

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

++

3.3

Parkdeck FloBhafen; Umstrukturierung / Bedarfsanpassung im
Rahmen Parkraumkonzept Innenstadt (siehe auch 4.3).
Untersuchung welche Entwicklung des Bereichs stadtebaulich
vertraglich und winschenswert sein kann im Rahmen der aktuellen
Fortschreibung des GSEK.
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Nr.

MaBnahme

Prioritat

4. Wegeverbindungen, Verkehr und Parken

4.1

- Verbesserung Fulligangerquerungen
- Starkung Gehwege
- Gestaltung Stral’enraum (siehe auch 2.1 und 2.2)

++

4.2

Reduzierung Durchgangs- und Parksuchverkehr sowie
Fahrgeschwindigkeiten im Bereich der gesamten Altstadt durch
verkehrslenkende MaRnahmen sowie Parkraumbewirtschaftung

++

4.3

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

Dabei mdgliche Neuordnung des Altstadtparkens im Osten und Siden
am Parkdeck Flof3hafen und Parkplatz Quadfeldmihle (siehe auch 3.3)

++

4.4

Schrittweise Umsetzung der Ziele und MalRnahmen des
Radverkehrskonzepts

++

4.5

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

++

4.6

Barrierefreiheit oder weitgehende Barrierearmut auf allen (zu
ertiichtigenden und neuen) FuRwegeverbindungen

++

4.7

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

++

4.8

Erhalt und Ergdnzung von Behinderten-Parkplatzen bei allen
Parkangeboten

++

4.9

Erhalt und Erganzung Elektrotankstellen bei allen Parkangeboten

++

4.10

Lickenschluss Nordspange; Neue Stralienverbindung zwischen Auf
der Schanze uber Jahnstralte zur Furter Stralte

4.1

Neuanlage / Lickenschluss bahnparallele Fuliwegeverbindung
zwischen Bahnbriicke Ludwigstrale — Kino Hotel Randsberger Hof —
Bahnbriicke Johann-Brunner-Stralle

412

Neuanlage — Verlangerung nach Norden / Luckenschluss
FuBwegeverbindung Am Birkenstein am westlichen Altstadthang
zwischen Unterer Regenstralle und Propsteistralie

4.13

Neuanlage / Lickenschluss FuBweg am Ufer siidlicher Regenbogen
hinter der Forderschule

4.14

Neuanlage FuBweg von der Kreuzung Spitalplatz / Johann-Brunner-
Stralde / Brunnendorf / Obere Regenstralle zum Parkdeck FloRhafen
durch nordéstlich anschlieRenden Block

4.15

Neuanlage FuRweg Uber das Gelande der ehemaligen
Weilbierbrauerei zur Grinanlage am Zwingerweg (im Zuge
Neuordnung Gelande — siehe auch 1.15)
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Nr. MaRnahme Prioritat
4.16 Neuanlage FuBwegeverbindung Brunnendorf - ,Technologie Campus |+

Cham" entlang des Bahndamms riickseitig der Grundstticke nérdliche

Badstralle
4.17 Neuanlage Fullwegeverbindung ,Technologie Campus Cham" nach o

Norden in Richtung Altenstadter Stral3e mit UnterfUhrung Bahndamm
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4. Sanierungsgebiet

Stadt Cham - Sanierungsgebiet ,,Altstadtbereich Cham*

Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) werden durchgefiihrt, um verbliebene stadtebauliche
Missstande, z.B. Leerstande, Funktionsverluste oder Nutzungskonflikte zu identifizieren und zu
beschreiben.

Als Fazit der Uberpriifung der verbliebenen Sanierungsziele und noch umzusetzender
Malnahmen wird empfohlen, die Sanierungssatzung zu erneuern und die Sanierungstatigkeit
fortzusetzen.

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

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

Satzung der Stadt Cham liber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
»Altstadtbereich und Regenwiesen Cham*

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

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebietes

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

Das etwa 30,85 ha umfassende Gebiet wird hiermit formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und
erhalt die Kennzeichnung Sanierungsgebiet ,Altstadtbereich und Regenwiesen Cham®.

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im Lageplan
»<Abgrenzung Sanierungsgebiet ,Altstadtbereich und Regenwiesen Cham®, M 1:1000 des Biiros
plan&werk, Blro fur Stadtebau und Architektur, Bamberg vom 27.02.2024 abgegrenzten Flache.

Dieser Plan ist Bestandteil der Satzung und ist als Anlage beigefligt.
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Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke
aufgeldst und neue Flurstiicke 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 durchgefiihrt. 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-/AuBerkraft-Treten

Diese Satzung wird mit ihrer Bekanntgabe rechtsverbindlich gemaf § 143 Abs. 1 BauGB.
Gleichzeitig tritt die Satzung Uber die Festlegung des Sanierungsgebietes ,Altstadtbereich Cham*®
vom 20.11.1998 auler Kraft.

Cham, 21.Februar 2025
Stadt Cham

Stoiber
Erster Burgermeister
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Geltungsbereich des formlich festgelegten Sanierungsgebietes
»Altstadtbereich und Regenwiesen Cham*
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5. Chronologie

Stadt Cham - Sanierungsgebiet ,,Altstadtbereich Cham*

Beschluss Verlangerung der Geltungsdauer des Sanierungsgebietes ,Altstadtbereich Cham*
durch den Stadtrat der Stadt Cham 24.09.2021

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
28.10 — 29.11.2024
Satzungsbeschluss flir das Sanierungsgebiet ,Altstadtbereich und Regenwiesen Cham® durch den

Stadtrat der Stadt Cham
20.02.2025

Inkrafttreten nach § 143 Abs. 1 BauGB durch Bekanntmachung der Sanierungssatzung
24.02.2025
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Impressum

Zustandige Bewilligungsstelle der Stadtebauforderung:

Regierung der Oberpfalz
Sachgebiet 34 - Stadtebau
Emmeramsplatz 8

93047 Regensburg

www.regierung.oberpfalz.bayern.de

Sanierungsgebiet ,Altstadtbereich Cham* - Verlangerung der Geltungsdauer — Uberpriifung

Satzungsgrundlagen und Ziele
im Auftrag der

Stadt Cham
Marktplatz 2
93413 Cham

www.cham.de

erstellt durch:

plan&werk

Biro fur Stadtebau und Architektur
Schillerplatz 10

96047 Bamberg

www.planundwerk-bsa.de

Stand 27.02.2024
Alle Fotos wurden von plan&werk erstellt.
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Anhang Plane und Anlagen

Stadt Cham - Sanierungsgebiet ,,Altstadtbereich Cham*

Plane

» Lageplan Nutzungskonflikte und Mangel, 1:1000
* Lageplan Sanierungsbilanz, 1:1000
* Lageplan Sanierungsgebiet, 1:1000

Anlagen

+ Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange vom 28.10.2024 bis 29.11.2024 - Tabellarische Behandlung der eingegangenen
Stellungnahmen

* Anlage: Denkmalliste Stadt Cham des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege
(BLfD), Stand 01.02.2024
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