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EINFUHRUNG

Die kleine Vorstadt Stadellohe liegt sudlich des
Regenbogens am Fule der Altstadt. Die Wiesen
wurden immer wieder vom weit maandernden
Regen tberschwemmt, und Bewuchs hielt sich nur
sparlich. Bis in das 20. Jahrhundert war das Gebiet
durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt, die
pragenden Raumelemente waren Scheunen und
Gebisch. Und so wurde das Gebiet auch nach
ihnen benannt: Stadellohe.

Heute wird in der kleinen Vorstadt gewohnt,
gearbeitet und ausgegangen. Die Freizeitland-
schaft oberhalb der Quadfeldmuhle ist ein beliebter
Ausflugsort fir ganz Cham. Mit der fortschrei-
tenden wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt
und Malnahmen der Hochwasserfreilegung
wurde dieser sudliche Stadteingang zunehmend
fir Handwerks— und Handelsbetriebe attraktiv.
Entlang der ehemaligen Straubinger Chaussee, die
heutige Staatsstral’e Janahofer Stral3e, entwickelte
sich eine offene und nur ansatzweise geordnete
Bebauung aus Betriebshallen und Wohnhausern.
Die pragende Raumkante ist bis heute die Stadel-
reihe entlang der Stral3e Stadellohe geblieben.

Der wirtschaftliche Erfolg der Unternehmen und die
prominente Lage erzeugten einen Entwicklungs-
druck, der zu einer Vielzahl an Erweiterungsbauten,
Nachverdichtungen und Verkehrsflachen flhrte.
Aus der kleinen Vorstadt ist eine Zwischenstadt
geworden. Es gibt sehr viele Parkflachen, und
trotzdem fehlen die Parkplatze genauso wie die
Raumkanten, die den Menschen Orientierung
und dem Gebiet eine Struktur fur die stadtebau-
liche Entwicklung bieten. Durch Orientierung und
Strukturierung entsteht Identitat. Die FulRwegever-
bindungen fur den Menschen sind vielfach gestort
oder gar nicht vorhanden und die Anbindung an die
Altstadt ist auf das Auto ausgerichtet.

plan&werk

Die unmittelbare Nahe zum Zentrum der Altstadt
und die malerische Lage am Regenbogen sind
groRe Qualitaten der Stadellohe. In Cham st
Wohnraum gesucht und die Stadellohe bietet
daflr durch ihre zentrale Lage im Griinen beste
Voraussetzungen.

Die Sanierung und Ergédnzung des historischen
Gebaudebestandes, insbesondere der Stralie
Stadellohe, die Herstellung von Raumkanten durch
Neubauten entlang der Janahofer Strale sowie die
verbesserte Verkehrsanbindung an die Altstadt, sind
die wesentlichen Ziele des Sanierungkonzeptes.

Die Sanierung und Entwicklung der Stadellohe
kann auch der Altstadt von Cham einen weiteren
positiven Impuls geben. Gerade der sudliche
Bereich um die untere Regenstralle weist stadte-
bauliche Missstande und Funktionsverluste auf.
Fir eine bessere Anbindung der Altstadt an die
Stadellohe kann ein neuer Fulgangersteg Uber
den Regen sorgen. Durch diese Verknipfung dient
die Stadellohe als Wohngebiet auch der Altstadt
und die sudliche Altstadt profitiert durch die hdéhere
Frequenz und bessere Anbindung an die Freizeit-
landschaft. Die Zwischenstadt vor den Toren der
Altstadt wird zur attraktiven Vorstadt mit charakte-
ristischer Identitat.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE
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ANALYSE

LAGEUNDROLLEINDERREGION

1.1.1 Lage in der Region

Die Kreisstadt Cham mit der Funktion eines
Oberzentrums liegt zentral im gleichnamigen
Landkreis des Regierungsbezirks Oberpfalz
in Bayern unweit der tschechischen Grenze.
Mit mehr als 17.000 Einwohnern in insgesamt 53
Stadtteilen auf einer Gesamtflache von ca. 80 km?
entspricht Cham einer grof3eren Kleinstadt, tber-
nimmt aufgrund seiner peripheren Lage jedoch
Funktionen héherer Zentralitat.

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

1.1.2 Geographische Lage

Geografisch ist die Stadt Cham in der sogenannten
Cham-Further Senke, einer die Grof3landschaften
des Oberpfalzer und des Bayrischen Waldes von-
einander trennenden Niederung zu verorten. Wah-
rend das Tal des Regen Uberwiegend durch pleis-
tozdne Sedimente bedeckt sind, stehen im Bereich
der Erhebungen im Norden und Siiden metamor-
phe Gneise, sowie Granite an. Neben Staunasse-
bdden in den Niederungen pragen Braunerden die
Region um Cham.

Das pleistozane Relief der Region wird landschaft-
lich von sanften Higeln und den weitestgehend
ebenen Regenauen gepragt. Rund 44% der Land-
kreisflache sind bewaldet, etwa 43% werden land-
wirtschaftlich genutzt. Der weitldufige Naturraum
des stark maandrierenden Regen wird mal3geblich
durch die Hochwasserdynamik des Flusses ge-
pragt, dessen Talgrund auch aufgrund des hohen
nattrlichen Grundwasserpegels und der regelmafi-

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

Lageplan aktuell;
Darstellung Bayerische Vermessungsverwaltung

gen Uberschwemmung (iberwiegend unbebaut ist.
Weite Teile der Talaue sudlich, westlich und dstlich
von Cham stehen unter Landschaftsschutz, bzw.
sind Teil von Natur- und Vogelschutzgebieten. Mit
1.438 Metern ist die Spitze des GroRRen Arber die
hochste Erhebung im Landkreis.

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

Das historische Stadtzentrum Chams griindet bau-
lich leicht erhdht in einer Schleife des Flusses Re-
gen. Im 19. und 20. Jahrhundert ist die Kernstadt,
insbesondere im Kontext der Migrationsbewegun-
gen nach Ende des 2. Weltkriegs weit Uber die
mittelalterlichen Stadtgrenzen hinaus gewachsen.
Heute erstrecken sich die Wohngebiete des Hauptor-
tes der Kreisstadt Cham Uberwiegend noérdlich des
Flusses in slidexponierter Lage hangaufwarts. Ge-
werbeflachen liegen Ostlich der Innenstadt, im ehe-
maligen Uberschwemmungsgebiet des Regen so-
wie sudlich der hochwassergefahrdeten Talaue in
den Stadtteilen Stadellohe und Janahof.

plan&werk
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Die Betrachtung des Vorstadtquartiers ,Stadellohe*
sudlich der historischen Altstadt und unmittelbar
jenseits des Regen ist Inhalt der vorliegenden Vor-
bereitenden Untersuchungen. Es handelt sich um
einen historisch durch landwirtschaftliche Nutzun-
gen gepragten Bereich im Uberschwemmungsge-
biet, der direkt an der Hauptverbindungsachse aus
der Altstadt nach Suden liegt.

1.1.3 Verkehrsanbindung

Das verkehrsinfrastrukturelle Netz der Kreisstadt
Cham setzt sich aus den teils als Umgehungsstra-
Re fungierenden Bundesstralken 20 (Furth im Wald
- Straubing), 22 (Cham - Weiden) und 85 (Amberg —

Passau), sowie mehrerer in Richtung Stadtzentrum
verlaufender Hauptverkehrsstralen zusammen.
Die nachsten Anbindungen an das Uberregionale
Autobahnnetz befinden sich bei Straubing (A3) in
etwa 30 Kilometern Entfernung, sowie bei Schwan-
dorf (A93), rund 50 Kilometer entfernt.

Im und um die Innenstadt von Cham stehen zahl-
reiche Parkplatze und Parkhauser, von denen jeder
Punkt im Stadtzentrum in wenigen Minuten ful3lau-
fig erreichbar ist, zur Verfligung. Auf vier kostenfrei-
en Parkplatzen gibt es rund 1.000 Parkplatze, in
vier geblhrenpflichtigen Parkhausern rund 1.200
Parkplatze. Zudem sind in der gesamten Innenstadt
Kurzzeitparkplatze in den offentlichen Platz- und

Historische Karte nach 1861 - Die Eisenbahnstrecke (schwarz) ist bereits vorhanden. Das Gebiet um Stadel-
lohe ist weitgehend unbebaut, die heutige Janahofer Stral3e fiihrt als als HauptstraBenachse nach Siiden.
Darstellung Bayerische Vermessungsverwaltung

plan&werk
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StralRenraumen vorhanden, die fir ein geringes
Entgelt genutzt werden kdnnen.

Im Untersuchungsgebiet der VU liegen die offentli-
chen Grolparkplatze P2 Altstadt-Sud | ,Stadellohe*
mit 297 Stellplatzen und P3 Altstadt-Sud Il - ,Quad-
feldmihle“ mit 182 Stellplatzen westlich und &stlich
der Janahofer Strale, die auch den Besuchern des
,Freizeitgelandes Quadfeldmihle” dienen.

Zudem gibt es zahlreiche dezentrale Mitarbeiter-
und Kundenparkplatze der ansassigen Handler und
Dienstleister.

Vom zentralen Busbahnhof am FloRhafen am &stli-
chen Altstadtrand ausgehend bestehen Busverbin-
dungen zu angrenzenden Ortsteilen und Doérfern,
einschlieBlich einer Verbindung nach Tschechien.
Weniger stark frequentierte Teile des o6ffentlichen
Nahverkehrs werden zudem Uber sogenannte Ruf-
Bus-Linien sichergestellt.

Im Untersuchungsgebiet gibt es stadtauswarts die
Bushaltestelle ,Stadellohe® an der Abzweigung der
Staatsstralle 2146 sowie stadteinwarts am westli-
chen Eingangsbereich des ,Freizeitgelandes Qua-

Der Bereich Stadellohe hat eine hohe Verkehrszentralitat.
Die Bundesstral3en 20, 22 und 85 sind liber die Staatsstral3e
2146 direkt erreichbar

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

dfeldmiihle" im OPNV. Diese werden von verschie-
denen Buslinien, die weiter in das Gewerbegebiet
Janahof und die sidlichen Stadtteile fihren tags-
Uber ca. alle 15 min von den zentralen Bushaltestel-
len am Bahnhof und am FloRhafen bedient.

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

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

Es handelt sich um einen Knotenpunkt im Regional-
verkehr und es gibt direkte Fernverbindungen, z.B.
nach Minchen oder Prag. Insgesamt finden dort
taglich durchschnittlich 86 Zughalte statt, die durch-
schnittliche Zahl der taglichen Ein- und Aussteiger
im Bahnhof betragt rund 2.000 (Daten 2023).
Neben Zigen der Deutschen Bahn AG hal-

ten dort Verbindungen des privaten Eisen-
bahnverkehrsunternehmens ,Die  Landerbahn
GmbH* mit dem Produkt ,Oberpfalzbahn®.

Die schnellsten Verbindungen nach Minchen be-
tragen ca. 2:40h, nach Regensburg ca. 1:10h und
nach Nurnberg ca. 1:30h.

Die nachstgelegenen internationalen Flughafen lie-
gen mit Ndrnberg und Minchen circa 90 Fahrminu-
ten entfernt.

Uber eine Vielzahl U(bergeordneter Rad- und
Wanderwege in West-Ost-Richtung, sowie in den
Oberpfalzisch-Bayerischen Wald ist die Region um
Cham fir den Rad- und Wandertourismus gut er-
schlossen und attraktiv.

Ein Netz von Fullwegeverbindungen ist im gesam-
ten Stadtgebiet miteinander verknipft und auch
das Untersuchungsgebiet ist darin eingebunden.
Am sudlichen Regenufer befindet sich zudem der

plan&werk
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Ausgangspunkt zahlreicher Wander- und Radwan-
derwege.

Insgesamt weist die Kreisstadt eine Uberdurch-
schnittlich hohe Verkehrszentralitat, insbesondere
in Bezug auf den Schienenverkehrsanschluss und
die Kreuzung von drei Bundesstralien mit Uberge-
ordneter ErschlielRungsfunktion flr Ostbayern auf.

1.1.4 Rolle in der Region

Die Stadt Cham und ihr Umland stellt mit insgesamt
600 ansassigen Betrieben den wichtigsten Wirt-
schaftsstandort der Region dar. Stark vertreten sind
darunter handelsorientierte Firmen, was die Kreis-
stadt nicht zuletzt als Einzelhandelsstandort attrak-
tiv macht.

Auch das verarbeitende Gewerbe, mit zahlreichen
mittelstdndischen Unternehmen in den Bereichen
Bauunternehmen, Maschinenbau, Automobilzulie-
ferung und Elektrotechnik z&hlt zu den fihrenden
Branchen der Stadt. Die Goldsteig-Kaserei ist eines
der grofden Molkereiunternehmen in Deutschland.
Als fihrendes 6konomisches Zentrum der Region
Oberer Bayerischer Wald mit einem Einpendleri-

# 1
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Insbesondere das stidliche Stadtgebiet von Cham ist ein be-
deutsamer Standort fiir Handel und Gewerbe in der Region

plan&werk

berschuss von Uber 6.000 Personen ubernimmt
Cham Funktionen mittlerer und oberer Zentralitat.
Sowohl die Entwicklung der Wirtschaftskraft, als
auch die Zahl der Arbeitskrafte und die Exportquo-
te der Region haben sich in den letzten Jahren au-
Rerst positiv entwickelt. Gegenwartig herrscht im
Jahresmittel mit einer Arbeitslosenquote von 2,5%
nahezu Vollbeschaftigung.

Als grofite Stadt des Landkreises ist Cham Stand-
ort eines Krankenhauses, zahlreicher lokaler Be-
hérden und Amter, darunter ein Amtsgericht, sowie
Landrats-, Finanz- und Gesundheitsamt. Einige
davon befinden sich innerhalb der Untersuchungs-
gebiets der VU bzw. in unmittelbarer Nachbar-
schaft.

Mit einem breiten Angebot an Grund- und wei-
terfUhrenden Schulen, sowie erganzenden For-
dereinrichtungen hat sich die Stadt Cham aul3er-
dem als zentraler Bildungsstandort innerhalb des
Landkreises etabliert. So verflugt die Kreisstadt im
Rahmen eines beruflichen Schulzentrums Uber
eine Fach- und eine Berufliche Oberschule und
ist darliber hinaus spezialisierter Forschungss-
tandort der Technischen Hochschule Deggendorf,
sowie Teil der dezentralen Ostbayerischen Techni-
schen Hochschule Regensburg. Ein Schwerpunkt
der schulischen Einrichtungen mit zwei Gynasien
liegt am unteren Hang des Kalvarienberges, der
in Cham auch als ,Schulberg® bezeichnet wird.
AulRerdem ist in den letzten Jahren der Bildungss-
tandort um den ,Campus Cham® in der Badstralle
eingerichtet und erweitert worden.

1.1.5 Regionalplan

Der aus dem bayerischen Landesentwicklungspro-
gramm abgeleitete Regionalplan stuft Cham als
Oberzentrum ein. Es liegt in der Planungsregion 11
(Regensburg) im allgemeinen landlichen Raum mit

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE
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besonderem Handlungsbedarf. Die nachstgelege-
nen Mittelzentren sind Waldmunchen, Furth i.Wald,
Bad Kétzting und Roding. Das nachstgelegene Re-
gionalzentrum ist Regensburg.

Aussagen zu Zielen und Grundséatzen des Regio-
nalplans Regensburg (11) fur die Stadt Cham und
die umgebende Region hinsichtlich der raumstruk-
turellen Entwicklung - auszugsweise zitierend (kur-
siver Text) wiedergegeben:

,Ubergeordnetes Leitbild der Gleichwertigkeit und
Nachhaltigkeit:

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

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

Bei Konfiikten zwischen Raumnutzungsanspriichen
und Okologischer Belastbarkeit ist den O6kologi-
schen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn eine
wesentliche und langfristige Beeintrdchtigung der
natdrlichen Lebensgrundlagen droht.

Es soll darauf hingewirkt werden, dass flir die Be-
volkerung der Region und in ihren Teilrdumen
gleichwertige und qualifizierte Erwerbsmdglichkei-
ten in Wohnortnéhe, zeitgeméaf3e Informations- und
Kommunikationsstrukturen sowie angemessen er-
reichbare Versorgungsinfrastrukturen erhalten oder
geschaffen werden.”

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

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

,Okologische Belastbarkeit und Erfordernisse:

Es soll angestrebt werden, die naturnahen Gebiete
der Region, insbesondere die Steilhdnge und Auen
an Donau, Altmuihl, Naab und Regen mit ihren Sei-
tentélern und die Kammlagen des Oberpféalzer und
Bayerischen Waldes, als 6kologische Ausgleichs-
flachen und als Kernrdume fiir natirliche und na-
turnahe Lebensgemeinschaften zu bewahren. Auf
eine Griinlandnutzung landwirtschaftlicher Fldchen
in hochwassergeféhrdeten Talrdumen soll hinge-
wirkt werden.

Grenziiberschreitende Kooperation und Vernet-
zung:

Die Chancen und Funktionen der Region durch
die europdische Integration sollen verstéarkt wahr-
genommen und insbesondere durch einen grenz-
Ubergreifenden Verflechtungsraum in Wert gesetzt
werden. Dabei sollen die Mdglichkeiten fiir eine
intensive Zusammenarbeit mit der Tschechischen
Republik vor allem auf den Gebieten des Verkehrs,
der Wirtschaft, des Natur- und Umweltschutzes,
der Erholung und des kulturellen Lebens genutzt
sowie generell aus den Kooperationsméglichkeiten
der Europaregion Donau Moldau und der Donau-
raumstrategie zukunftsorientiert Nutzen gezogen
werden.

Interkommunale Zusammenarbeit und Vernetzung:
Die Unterstiitzung einer verstarkten kommu-
nalen Zusammenarbeit in gemeinsam be-
rihrten Belangen st fir die Entwicklung
der Region von besonderer Bedeutung.
Insbesondere soll eine intensivierte interkommuna-
le Zusammenarbeit angestrebt werden zwischen
dem Regionalzentrum Regensburg und den Ober-

plan&werk
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Regionalplan

Region Regensburg (11)
Karte 1

Strukturkarte mit Grundzentren

Stand: 15. Marz 2019
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zentren Neumarkt i.d.OPf. und Cham vor allem in
den Bereichen Wirtschaft und Arbeit, Offentlicher
Personennahverkehr und Freizeiteinrichtungen;

Raum mit besonderem Handlungsbedarf:

Im Landkreis Cham soll mit Nachdruck angestrebt
werden, die aus seiner bisherigen Randlage be-
dingten Nachteile durch einen bevorzugten Ausbau
der Uberregionalen Verkehrsverbindungen sowohl
nach Westen als auch zur Tschechischen Republik
und eine bessere Verkehrsanbindung an das Regi-
onalzentrum Regensburg auszugleichen.

Ferner soll in den RGdumen mit besonderem Hand-
lungsbedarf fiir die raumstrukturelle Entwicklung
angestrebt werden

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

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

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

1.1.6 FNP Flachennutzungsplan

In den Darstellungen des Flachennutzungsplans
zeigt das Untersuchungsgebiet gemal seiner tat-
sachlichen Struktur einen relativ heterogen Ge-
bietscharakter. Die unterschiedlichen baulichen
Nutzungsarten staffeln sich iberwiegend in Nord-
Sid-Richtung parallel zur Jahahofer Strale, die
das Gebiet wie eine Mittelachse durchschneidet.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

Westlich des Untersuchungsgebiets und im nord-
westlichen Abschnitt des Steinwegs liegen die ge-
werblichen Bauflachen des Gewerbegebiets Stad-
leracker.

Der weitere, stidliche Bereich des Steinwegs und
beidseitig der parallel verlaufenden Stral’en Sta-
delloheweg und Stadellohe bis zur Janahofer
Stralle ist als gemischte Bauflache dargestellt.
Auch im sudoéstlichen Abschnitt der Janaho-
fer Stralle, innerhalb des Untersuchungsgebiets
zeigt die Darstellung eine gemischte Bauflache.
Das 6stlich anschlieRende ,Freizeitgelande Quad-
feldmuhle® ist als Griinflache dargestellt und mit den
Signaturen ,Parkanlage® und ,Spielplatz versehen.
Zum aulersten ostlichen Rand des Untersuchungs-
gebiets folgen die Darstellungen als Flache fiir die
Landwirtschaft (Acker und Griinland) im Bereich der
dort vorhandenen Felder und Wiesen sowie ,Au-
Renbereichsflache” fur die Grundsticke der histori-
schen Quadfeldmuhle.

Die Flachen der beidseitig der Janahofer Stral3e lie-
genden Grol3parkplatze Altstadt-Sid | und Altstadt
Siud 1l sind als Sonderbauflachen mit der Signatur
.Ruhender Verkehr* dargestellt. Auch am siidwest-
lichen Rand des Steinwegs findet sich die Signatur
»,Ruhender Verkehr* im Bereich des dort befindli-
chen Firmenparkplatzes.

Nordlich grenzen an des Gebiet eine weitere Griin-
flache am Regenufer sowie die gewerblichen Fla-
chen des vorhandenen Autohauses mit seinen Au-
Renflachen.

Ostlich und siidlich grenzen an das Untersuchungs-
gebiet neben den Stral’enflachen fir den Uber-
oOrtlichen Verkehr Uberwiegend Flachen fir Land-
wirtschaft, durchsetzt mit Gehodlzen und diversen
Biotopen. Hier ist auch unmittelbar am Gebietsum-
griff der Vorbereitenden Untersuchungen die Au-
Rengrenze des Landschaftsschutzgebietes ,Oberer
Bayerischer Wald“ eingezeichnet.
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Zudem sind innerhalb des Untersuchungsgebiets
im Flachennutzungsplan die Abgrenzungen von
,Festgesetzten Uberschwemmungsgebieten“ sowie
,Vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebie-
ten“ eingezeichnet.

1.1.7 Bauleitplanung

Im Bereich des Untersuchungsgebiets
der  Vorbereitenden  Untersuchungen ,Sta-
dellohe“ gibt es keine  Uberschneidun-
gen mit rechtskraftigen = Bebauungsplanen.
Weiter im Siden, ca. 200m sudlich der Grenze des
Untersuchungsgebiets schlieRen verschiedene Be-
bauungsplangebiete im Bereich Janahof an.

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

plan&werk
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1.1.8 Bevolkerung
Entwicklung der Regierungsbezirke

Bei der Gegenuberstellung der bayerischen Re-
gierungsbezirke zeigt, dass die Bevolkerung in der
Oberpfalz in den kommenden 20 Jahren um 3,9%
zunehmen soll.

Bevolkerungsentwicklung

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

Ab 1950 bleiben die Bevdlkerungszahlen auf einem
relativ konstanten Niveau, wobei sie Anfang der
1970er Jahre voribergehend auf 17.115 anstei-
gen. Ab 1987 bis 2011 liegt die Zahl um ca. 16.500
Einwohner. Im den vergangenen Jahrzehnt ist er-
neut ein Bevdlkerungsanstieg zu verzeichnen von
16.508 Einwohnern 2014 auf 17.433 Einwohner
2024.

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

Bevolkerungsentwicklung
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Beviélkerungsentwicklung bezogen auf die gesamte Stadt Cham
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Natiirliche Bevodlkerungsbewegung
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Bevdlkerungsbewegungen bezogen auf die gesamte Stadt Cham

Im Zeitraum von 2020 bis 2024 sind im gesamten
Stadtgebiet von Cham 603 Geburten sowie 806
Sterbefélle statistisch erfasst worden. Die sich da-
raus ergebende Differenz von 203 Verstorbenen
begrindet die negative natlrliche Bevodlkerungsent-
wicklung der Stadt.

Unter Einbezug der letzten vier Jahre weist Cham
einen positiven Wanderungssaldo auf. In den Jah-
ren 2020 bis 2024 sind 5.469 Personen nach Cham
gezogen, wobei 4.571 Personen weggezogen sind.
Hier hat sich in den vergangen Jahren der Trend zu
mehr Zuzigen entwickelt.

Unter Berlicksichtigung der Salden aus naturlicher
Bevolkerungsentwicklung und Wanderung ergibt
sich fur die Stadt ein positiver Gesamtsaldo von 695
Bewohnern seit 2020. Dies bedeutet eine deutliche
Bevolkerungszunahme wahrend der vergangenen
vier Jahre.

plan&werk

Altersstruktur

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

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

In den Randbereichen hat der Anteil der unter
18-Jahrigen von 20,9% auf 15,8% abgenommen,
der Anteil der Uber 65-Jahrigen ist von 14,2% auf
23,1% angestiegen. Bei den 40- bis unter 65-Jahri-
gen ist eine deutlicher anteiliger Anstieg von 28,8%
auf 34,7% zu verzeichnen. Dies wird in den kom-
menden Jahrzehnten rechnerisch zu einem starken
Anstieg der tiber 65-Jahrigen fihren. Vor allem wird
in den Jahren 2030 bis 2040 die Generation der

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE
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Altersstruktur der Bevolkerung
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Altersstruktur bezogen auf die gesamte Stadt Cham

,Babyboomer® ihre durchschnittliche Lebenserwar-
tung erreichen. Um dann, insbesondere Leerstande
in den freiwerdenden Einfamilienhdusern der Sied-
lungsgebiete zu vermeiden, muss die Attraktivitat
von Cham insgesamt hoch bleiben, damit die Stadt
neue Bewohnerinnen und Bewohner anzieht.

Insbesondere aufgrund der guten wirtschaftlichen
Entwicklung sind die Daten der Bevdlkerungsent-
wicklung in der Stadt Cham verglichen mit ande-
ren Stadten dieser GroéRenordnung Uberwiegend
positiv. Gemaly Bevolkerungsprognose des Baye-
rischen Landesamtes fir Statistik bleibt die Bevol-
kerung in Cham Uber die nachsten zwei Jahrzehnte
konstant. Von 17.433 Einwohnern 2024 entwickelt
sich die Zahl tber 17.300 Einwohner im Jahr 2034
zur 17.400 vorausberechneten Einwohnern im Jahr
2044.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

Insgesamt lassen sich folgende positive Fakten zu-
sammenfassend festhalten:

o stabile Bevdlkerungsentwicklung

e konstante Bevolkerungsprognose

o stabile, leicht steigende Geburtenzahlen
e positiver Wanderungssaldo

o relativ junge Erwerbsbevdlkerung

Durchschnittsalter der Bevilkerung
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Durchschnittsalter bezogen auf die gesamte Stadt Cham
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Bevolkerungsstrukur im Untersuchungsgebiet

Veranderung
2038 gegeniiber 2024
in Prozent Haufigkeit Im Untersuchungsgebiet der VU Stadellohe leben
= unief <128. 16 2026 insgesamt 135 Einwohner.
R R Davon sind 26 Einwohner unter 21 Jahren alt (ca.
:: :: ::::; ';': ::: 19 % - Gesamtstadt ca. 19%), 85 Einwohner von 21
2:5 A ?:5 i bis 65 Jahren alt (ca. 63% - Gesamtstadt ca. 56%)
B vcosuner 125 2 und 24 Einwohner lber 65 Jahre alt (ca. 18% - Ge-
B 125 oder mehr 46 samtstadt ca. 25%).

Bayern: +1,7 % " . . . .
Damit ist die Bevolkerung im Untersuchungsgebiet

T e zwar etwas ,jinger* als der Durchschnitt der Ge-
samtstadt, es gibt jedoch trotzdem Leerstandsri-
siko, insbesondere in den alteren Wohngebauden
des 20. Jahrhunderts:

An 3 Adressen ist nur eine Person als Bewohner ge-
meldet, die aktuell Uber 65 Jahre altist. An 2 Adressen
sind 2 Personen gemeldet, die beide aktuell Uber 65
Jahre altsindundkeine weiteren jingeren Bewohner.
Bei insgesamt 37 Wohnadressen sind somit 5 (ca.
14 %) ausschlief3lich von Personen Uber 65 Jahren
bewohnt. Daneben gibt es 5 vorhandene Leerstan-
de bzw. Wohnadressen ohne gemeldete Bewohner
(ca. 14%).

Quelle Bevolkerungszahlen Untersuchungsgebiet: Stadt
. ; Cham, Stand 26.01.2026;

. Y i- i Ubrige Zahlen aus: Stadt Cham, Statistik Kommunal 2025

und Demographiespiegel fur Bayern - Stadt Cham, Baye-

risches Landesamt fir Statistik

Bevdlkerungsentwicklung in den Gemeinden Ostbayerns, Pro-
gnose Verdnderung 2038 zu 2024, Stadt Cham im roten Kreis
- Zunahme liber Bayerischem Durchschnitt

Entwicklung des Durchschnittsalters von 2024 bis 2044 im Vergleich zu Landkreis,
Regierungsbezirk und Bayern

49
48

47

48

45

44

e Chiam == == == Cham [Lkr} == == = Obarpfalz == == Bayern

2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042 2044

Entwicklung Durchschnittsalter, Die Stadt Cham liegt nahe am Bayerischen Durchschnitt
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Entwicklung des Untersuchungsgebiets
Oben: 1913
Mitte: 1957
Unten: 1993
24 Darstellung Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.1.9 Historische Entwicklung

Das Gebiet Stadellohe bildet eine kleine sudliche
Vorstadt zur Altstadt, unmittelbar jenseits des Re-
gen.

Historisch war hier eine Scheunen-( Stadel-)rei-
he, die bereits in der Uraufnahme von ca. 1840
dargestellt ist und sich heute im Stralenzug ,Sta-
dellohe* durch verbliebene Scheunen noch gut
ablesen lasst. Sie liegt etwas abseits, westlich
der Hauptverkehrsachse Janahofer Stralle, die in
ihnrem heutigen Verlauf in der historischen Karte
als ,Chaussee von Straubing“ schon damals als
Hauptverbindungsstrale nach Siden fuhrt. An-
stelle des heute westlich der Stralle liegenden
Parkplatzes ,Altstadt-Std |“ war hier historisch
ein Altwasser des zur gleichnamigen Muhle nach
Osten umgeleiteten Quadfeldmuihlbaches. Neben
der Scheuenreihe an der Stadellohe ist auch das
vom Anfang 19.Jahrhundert stammende Wohnge-
baude der ehemaligen Quadfeldmuhle in der his-
torischen Karte eingezeichnet.

Der Verlauf der StraRenziige Flugplatzweg, Stein-
weg und Stadelloheweg ist ebenfalls in der Ur-
aufnahme bereits vorhanden. Auch der Verlauf
der heutigen Staatsstralle 2146 ist vorhanden,
erschliel3t die Quadfeldmihle am 6éstlichen Rand
des Untersuchungsgebietes und fiihrt weiter als
Hauptverbindungstra’e nach Chamminster.

In der Folgezeit finden sich in historischen Karten
vom Anfang des 20. Jahrhunderts einige verstreu-
te, bauerliche Anwesen am nordlichen Rand des
Stadellohewegs, in der Mitte des Steinwegs sowie
Ostlich der Janahofer StralRe am Abzweig der heu-
tigen StaatsstralRe 2146.

Bis in die Mitte des 20. Jahrhunderts war der von

regelmaRigen Uberflutungen betroffene Bereich
vor allem landwirtschaftlich genutzt.

plan&werk
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Erst erst ab den 1960er fand die Ansiedlung von im Rahmen der ,Gartenschau am Regenbogen® 1
Wohnnutzungen und Gewerbebetrieben statt und 2001 ostlich der Janahofer Strale angelegt.

setzt sich bis heute fort. Zuletzt wurde 2025 ein

Gebaudekomplex fir Uberwiegend medizinische

Dienstleistungen zwischen dem Stadelloheweg und

Stadellohe fertiggestelit.

Der Bereich des ,Freizeitgelandes Quadfeldmuihle®
wurde zusammen mit dem anliegenden Parkplatz

Das Gebiet im Urkataster von ca.1840. Der Bereich ist iiberwiegend durch Wiesen und Altwasser gepréagt. Der Verlauf der Janahofer
Stral3e ist bereits vorhanden mit der Bezeichung ,,Chaussee von Straubing”. Neben den Geb&uden der Quadfeldmiihle ist die Scheu-
nenreihe an der Stral3e ,Stadellohe* als einzige Bebauung vorhanden.

Darstellung Bayerische Vermessungsverwaltung
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1.1.10 Lage und Ortsstruktur

Das Quartier ,Stadellohe” liegt als nahezu allseitig
durch offene Landschaftsrdume umgebener, ei-
genstandiger Siedlungskdrper in den Regenauen
zwischen den grolRen Stadtelementen historische
Altstadt im Norden und dem weitrdumig gewerblich
gepragtem Janahof im Siden des Hauptortes der
Stadt Cham.

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von
13,07ha und liegt zu zwei etwa gleich grof3en Teilen
westlich und &stlich des noérdlichen Abschnitts der
Janahofer Stralte, die das Untersuchungsgebiet
wie eine Mittelachse teilt.

Im Norden grenzt das Gebiet an die sudlichen Ufer-
zonen des Regen, unmittelbar gegenuber liegt die
historisch verdichtete Altstadt.

Im westlichen Anschluss und teilweise westlichen
Rand des Untersuchungsgebiets dominieren die
gewerblichen Bauflachen des Gewebegebiets
~otadleracker”, das hauptsachlich durch die Gebau-
de und Lagerflachen eines Baustoffproduzenten
und -handlers gepragt ist. Auch ein regional bedeut-
sames Busunternehmen befindet sich am Steinweg
sowie Handwerksbetriebe, ein Reifenhandler und
eine Gartnerei.

Im sldlichen Abschnitt der Janahofer Stral3e, in-
nerhalb des Untersuchungsgebiets ist am Ein-
mundungsbereich des suddstlichen Steinwegs der
Standort unterschiedlicher, teilweise groflflachiger
Einzelhandler mit u.a. einem Verbrauchermarkt,
Gebrauchtwarenhandel sowie Gastronomie.

Die nordostliche StraRenseite des Steinwegs so-
wie das Umfeld der Strallenziige Stadelloheweg
und Stadellohe sind tberwiegend durch Wohnnut-
zungen gepragt, wobei Dienstleistungsbetriebe,
Gewerbebetriebe sowie ehemals landwirtschaft-

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

lich genutzte Gebaude eingestreut sind und den
Mischgebietscharakter unterstreichen. Dieser Ge-
bietscharakter findet sich auch auf der &stlichen
StralBenseite der Janahofer Strafe. Hier gibt es
Dienstleister, Uberwiegend im medizinischen Be-
reich, den Sitz des Zweckverbands der Wasserver-
sorgung sowie Wohngebdude und ehemals land-
wirtschaftlich genutzte Haupt- und Nebengebaude.

Der nérdliche Abschnitt der Janahofer Stralle im
Untersuchungsgebiet ist beidseitig von den zwei
Grol3parkplatzen Altstadt-Std | und Il flankiert. Der
Ostlich der Stral3e liegende Parkplatz dient auch fir
Besucher ,Freizeitgelande Quadfeldmuhle™, die
sich im Osten anschlief3t und nach Norden durch
einen Hochwasserdeich begrenzt wird. Die attrakti-
ve Anlage wurde im Rahmen der ,Gartenschau am
Regenbogen® 2001 neu angelegt.

Im sldlichen Abschnitt des Parkplatzes Alstadt-Sid
| an der ,Stadellohe® befindet sich ein Bereich zum
Parken von Reisebussen.

Ostlich wird die Freizeitanlage durch einen Strei-
fen landwirtschaftlicher Nutzflachen begrenzt, in
dessen Anschluss die Anlage der historischen
Quadfeldmihle liegt. Die ehemalige Muhle besteht
aus rund zehn Haupt- und Nebengebduden un-
terschiedlicher Zeitschichten. Eines der heutigen
Wohngebdaude ist ein gelistetes Baudenkmal.

2025 liegt nahezu das gesamte Untersuchungs-
gebiet, wie die weitere Umgebung sudlich des
Regen innerhalb eines festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes. Die  Planungen  flr
Hochwasserschutzmalnahmen sind  bis  zur
Ausfuhrungsreife  vorangeschritten und  sol-
len in den folgenden Jahren umgesetzt werden.

In diesem Zug ist die Neuanlage eines Kreisver-

kehrs im Einmundungsbereich Flugplatzweg sowie
die Erneuerung der Flutbricke sitdlich der Fleisch-

plan&werk
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Luftbild aktuell
Darstellung Bayerische Vermessungsverwaltung
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torbricke ab 2025 in Umsetzung. Wahrend der Be-
arbeitung der VU wurden im Winter 2024/25 umfas-
sende Baumfallarbeiten im Bereich der historischen
Flutbricke und stralBenbegeleitend zur nérdlichen
Janahofer Strale durchgefiihrt. Insgesamt wird
sich das Erscheinungsbild des Bereichs um den
sudlichen Briickenkopf der Fleischtorbriicke kinftig
stark verandern.

Fazit

Neben einem relativ kleinen Anteil an Wohnen, Ein-
zelhandel und Dienstleistungen kommt dem Gebiet
gesamtstadtisch betrachtet vor allem durch das
.Freizeitgelande "Quadfeldmuhle" als innenstadt-
naher Erholungsraum grof3e Bedeutung zu. Ande-
rerseits ist es durch die strarke Verkehrsbelastung
beeintrachtigt.

Aulder der stadtischen Hauptverkehrsachse Janah-
ofer Stral3e, hat das Gebiet grof3e Relevanz fir We-
geverbindungen des Langsamverkehrs. Hier treffen
teilweise Uberregionale Radwegeverbindungen auf-
einander und FulBwegeverbindungen in die umge-
benden Erholungsrdume nehmen ihren Ausgang.
Fir Besuche der Altstadt befindet sich hier ein
wichtiger Ausgangspunkt und Standort zum Parken
unterschiedlicher Verkehrsmittel (Kfz, Fahrrader,
Reisebusse).

Durch den Ausbau der Janahofer StralRe und die
Umsetzung der geplanten Hochwasserschutzmaly-
nahmen stehen umfassende Baumalinahmen an,
die auch eine Neuorganisation des Themas Parken
nach sich ziehen.

Dabei ergibt sich die Mdglichkeit Flachen neu zu
ordnen, die fur eine Starkung innenstadtnahen
Wohnens, als Dienstleistungsstandort sowie zur
Verknupfung und Ertiichtigung von Erholungs- und
Freizeitraumen aktiviert werden kénnen. Diese Ent-
wicklung gilt es aus stadtebaulicher Sicht weiter zu
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begleiten und zu steuern. Das Untersuchungs-
gebiet ist aufgrund seiner raumlichen Lage und
Struktur derzeit von vielen Missstanden und
Funktionsverlusten gepragt, kann sich aber zu
einem attraktiven Erganzungs- und Verknup-
fungsstandort zwischen Altstadt und Regenau-
en entwickeln.
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Entwurfsplanung Erneuerung Flutbriicke mit Anbindung Flugplatzweg, Stand 2023
Darstellung: Stadt Cham / Ingenieurbiiro Brand| & Preischl Cham

Entwurfsplanung der HochwasserschutzmalBnahmen im Bereich Stadellohe, Stand 2023
Darstellung: Stadt Cham / WWA Regensburg / Arnold Consult Miinchen / RMD Consult Miinchen 29
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QUALITATEN UND POTENTIALE

1.2.1 Ortsstruktur, Gebaude und Wohnen

Als besondere stadtebauliche Qualitat des Quar-
tiers ist seine Lage im Stadtgeflige zu betrachten.
Zum einen liegt es in unmittelbarer Nahe zur his-
torischen Altstadt, zum anderen liegt es umgeben
von qualitatvollen Landschaftsraumen ,im Grinen®.
Neben dem parkartig gestalteten FluRufer sind dort
die Freizeit- und Erholungsflachen des ,Freizeitge-
landes Quadfeldmihle" sowie der Ausgangspunkt
fur attraktive Wegeverbindungen zum Spazieren
und Radfahren in die umgebende Kultur- und Frei-
zeitlandschaft.

AuRerdem ist das Gebiet auch fir alle weiteren Ver-
kehrsmitteln in die ndhere Umgebung und Fernver-
bindungen gut vernetzt.

Die Angebote von Dienstleistungen und Handel in
der Altstadt sind ful3laufig gut erreichbar, auch die
grof¥flachigen Einzelhandelsangebote in Janahof
befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Qualitatvolle, als ortsbildpragend zu betrachtende
Baustrukturen, die auf eine Scheunenreihe aus
dem 19. Jahrhundert zurtickgehen, finden sich am
historischen StralRenzug Stadellohe. Aulierdem ist
im Bereich der etwas abseits liegenden Quadfeld-
muhle weitere historische Bausubstanz erhalten;
hier befindet sich auch das einzige Baudenkmal
des Untersuchungsgebietes.

Die Ubrigen Gebaude werden aufgrund ihrer ein-
heitlichen Entstehungszeit ab Mitte des 20.Jahrhun-
derts und gestalterischen Auspragung tberwiegend
als fur dieses Stadtquartier ,stadtstrukturpragend®
eingestuft. Einige Gebaude kénnen aufgrund ihrer
Dimensionierung bzw. Gestaltung auch als struktu-
rell unangepasst betrachtet werden, insbesondere
einige gewerbliche Zweckbauten.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

Potentiell attraktive Wohnlage Stadellohe

Wohnen und Innenentwicklung

Im Untersuchungsgebiet gibt es Uberwiegend
Wohngebaude - meist mit Freiraumbezug - die ab
der Mitte des 20. Jahrhunderts entstanden sind.
In jungerer Vergangenheit wurden zudem auch
héhere und langere Neubauten mit iberwiegend
Wohn- und Dienstleistungsnutzungen erganzt.

plan&werk



ANALYSE

Es gibt in dem Gebiet einige ehemalige landwirt-
schaftlich genutzte Anwesen mit Nebengebauden,
die nicht mehr in Betrieb sind und das Potential zur
Aktivierung durch Umnutzung haben.

Einige ortsbildpragende, leerstehende Scheu-
nen bieten sich zur Umnutzung als attrak-
tive, individuelle Familienwohnhauser an.
AuBerdem ist insbesondere der westliche Teil des
Untersuchungsgebiets durch Gewerbebetriebe ge-
pragt, die bei Schliefung oder Betriebsverlagerung
mogliche Potentialflachen fur héherwertigere Nut-
zungen darstellen.

Um die Qualitat der Wohnangebote der Gebaude
aus der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts lang-
fristig zu sichern, sind groRenteils Modernisierungs-
malRnahmen der Gebaudehille und Technik not-
wendig, insbesondere was energetische Sanierung
angeht. Auch eine Starkung des Freiraumbezugs
durch Aufwertung der umgebenden Freiflachen hat
das Potential das Quartier attraktiver zu machen
und als innenstadtnahen Wohnstandort weiter zu
entwickeln.

Durch eine Neuordnung und Effizienzsteigerung des
Parkens kénnen insbesondere im zentralen Bereich
zwischen Janahofer StralRe und Stadellohe Potenti-
alflachen fiir Wohnen gewonnen werden.

In verschiedenen Bereichen besteht zudem das Po-
tential einer Neuordnung auf Grundstiicken mit einer
Haufung von stadtebaulichen Mangeln. Hier kdnnen
nach Freimachung fehlende Raumkanten mit Neu-
bebauung geschlossen werden. Insbesondere eine
weitere Erganzung von Geschosswohnungsbau in
Durchmischung mit Dienstleistungsnutzungen ist in
dieser altstadtnahen Lage gut vorstellbar, wobei das
Wohnen eher abgewandt zur emissionstrachtigen
Janahofer StralRe stattfinden sollte.

plan&werk

Die Anlage der historischen Quadfeldmiihle ist teilweise denk-
malgeschlitzt

Die Zeilenanlge der Stral3e "Stadellohe" geht historisch auf eine
Scheunenreihe zuriick
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31



32

ANALYSE

1.2.2 Offentlicher Raum und Freirdume

Der offentliche Raum entlang der Janahofer Stra-
Re ist gepragt vom starken Durchgangsverkehr und
den dort vorhandenen, weitldufigen Parkplatzen.
Zwar haben sich hier im Laufe der letzten Jahrzehn-
te teilweise die Baumpflanzungen soweit entwickelt,
dass sie Schatten spenden, raumbildend wirken
und ein ,griner Charakter* entstanden ist, dartber
hinaus besteht jedoch kaum Aufenthaltsqualitat.
Durch die begonnenen Baumalnahmen zur Er-
tichtigung des Abzweigs Flugplatzweg und Neubau
Flutbricke fallen zahlreiche Parkplatze weg, was
eine Neuorganisation des Parkens erfordert. Hier
besteht das Potential durch Komprimierung des
Parkens neue Flachen zu gewinnen, die Raum zur
Nachverdichtung und bessere Freiraumgestaltung
mit mehr Aufenthaltsqualitat bieten kdnnen.

Auch die NebenstralRen Stadellohe, Stadelloheweg
und Steinweg bieten die Mdglichkeit durch bauliche
Erneuerung neben der Beseitigung von Schaden
auch den verkehrsberuhigten Charakter zu starken
und Aufenthaltsqualitat fir die Nutzer des Strallen-
raums zu schaffen.

Das Untersuchungsgebiet ist zu zwei Seiten
von attraktiven und O&kologisch wichtige Grun-
raumen und Landschaftsbestandteile umgeben.
Das Quartier liegt daher nicht nur in unmittelba-
rer Nahe zur Altstadt sondern auch ,im Grinen*.

Im &stlichen Bereich befindet sich das ,Freizeitge-
ldnde Quadfeldmuhle", das um das Jahr 2000 im
Rahmen der ,Gartenschau am Regenbogen® im
Bereich von naturnahen Flussauen und Auenwald-
chen angelegt wurde. Es bietet neben naturnahen
Bereichen zur Erholung mit hoher Aufenthaltsqua-
litat auch zahlreiche Angebote zum Spielen oder
sportlicher Betatigung wie Skateanlage, Bolzplatz,
Basketballplatz, Volleyballfeld oder Tischtennisplat-
ten.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

Im Laufe von rund 25 Jahren hat sich dort eine Up-
pige Vegetation entwickelt und die Baumpflanzun-
gen von damals sind heute wirksame Erholungsorte
und Schattenspender. Die Anlage ist ein wichtiger,
innenstadtnaher Lebensraum fiir Fauna und Flora
mit hoher Biodiversitat.

Auch der malerisch gelegene Biergarten an der
Wasserwirtschaft liegt in fuRlaufiger Entfernung
zum Untersuchungsgebiet an der attraktiven, einge-
grunten Wegeverbindung fur den Langsamverkehr
zum FloRhafen und in die Stadtmitte am Marktplatz.

Im nérdlichen Anschluss an das Untersuchungsge-
biet ist das sudliche Regenufer teilweise parkartig
gestaltet mit zahlreichen identitatsstiftenden Orten
zum Aufenthalt unter wertvollem Baumbestand. In
Verlangerung der Stralle Stadellohe besteht das
Potential eine weitere Verbindung fur den Langsam-
verkehr tGber den Regen zu schaffen. So kdnnte der
Bereich Stadellohe starker mit der Altstadt vernetzt
werden und wirde als Wohn- und Freizeitquartier
weiter gestarkt und auch den anschlieenden Be-
reich der Altstadt aufwerten.

Einige Garten und private Freiflachen der Wohnge-
baude im Untersuchungsgebiet haben eine hohe
Freiraumqualitat, da sich hier wertvoller Baumbe-
stand sowie Uppige Gartengestaltung befinden,
was malfgeblich zur Biodiversitat in dem Stadtquar-
tier beitragt.

Dagegen weisen andere private Freiflachen, Uber-
wiegend der gewerblich genutzten Anwesen, haufig
erhebliches Potential hinsichtlich Entsiegelung, Be-
grinung und verbesserter gestalterischer Wirkung
in den offentlichen Raum auf.

plan&werk



ANALYSE

Erholungsbereiche mit (ippigem Baumbewuchs auf dem "Freizeitgeldnde Quadfeldmiihle"”

| L
L
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| S I DAL [t

Attraktive Sichtbeziehungen zur Altstadt von Wohnlagen mit Freiraumbezug im Bereich 33
Stadellohe
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1.2.3 Handel, Dienstleistung und Gewerbe

Eine grofle Qualitat des Untersuchungsgebietes ist
seine Nahe zu fast allen stadtischen Angeboten, so-
wohl in der Altstadt - in unmittelbarer Nahe jenseits
des Regen im Norden -, als auch zu den grof3flachi-
gen Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten
in Janahof im Siuden.

Zudem gibt es innerhalb des Untersuchungsgebiet
einen Verbrauchermarkt, verschiedene Fachge-
schafte, Gastronomie sowie verschiedene Dienst-
leistungsangebote, insbesondere im Bereich medizi-
nische Versorgung und Fitness. Daneben bestehen
die offentlich zuganglichen Angebote fiir Erholung,
Sportund Spielam, Freizeitgelande Quadfeldmiihle®.

Der Osten des Untersuchungsgebietes sowie der
anschlielende Bereich ist stark gewerblich gepragt.
Neben einer Gartnerei sind hier ein Reifenhandler,
ein Busunternehmen sowie hauptsachlich die weit-
laufigen Lager- und Produktionsflachen eines Bau-
stoffproduzenten.

Die Angebote an Dienstleistungs- und Handelsein-
richtungen sowie an Freizeit- und Erholungsfla-
chen im Untersuchungsgebiet haben Uberwiegend
eine starke zentrale Funktion. Sie richten sich an
die Bewohnerinnen und Bewohnern der Stadt und
des Landkreises Cham.

Die Gewerbebetriebe haben teilweise regionale
und Uberregionale Bedeutung.

Bei BetriebsschlieBungen oder Verlegung besteht
Potential einer Transformation zur verstarkten
Ansiedlung weniger stérender Dienstleistungen
und einer Weiterentwicklung als innenstadtnahes
Wohnquatrtier.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

In jiingerer Vergangenheit wurden an der Janahofer Stral3e
Neubauten errichtet, in denen l(iberwiegend Dienstleistungen
im Bereich medizinische Versorgung und Fitness angeboten

werden.
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1.2.4 Wegeverbindungen, Verkehr und Parken
FuBwegeverbindungen

Vom Altstadtkern am Marktplatz tber den zentralen
Busbahnhof am FloRhafen fuhrt Gber die Briicke an
der Wasserwirtschaft eine weitgehend eingegrinte,
attraktive Wegeverbindung zum ,Freizeitgelande
Quadfeldmihle" im &stlichen Bereich des Unter-
suchungsgebiets. Auch das sudliche Regenufer in
der weiteren Fortsetzung nach Westen ist an die
Verbindung gut angebunden. Diese Wegeverbin-
dungen sind zudem Teilabschnitte von regionalen

Wanderwegen und Fernwanderwegen und flihren Zwischen dem "Freizeitgeldnde Quadfeldmtihle” und der Alt-
weiter in die umliegende Kulturlandschaft der stadt ist bereits eine attraktive Wegeverbindung vorhanden
Regenauen.

Potentiale zur Starkung dieser Wegeverbindungen
bieten sich insbesondere bei den Querungen mit
der stark befahrenen Janahofer Strale. Deren
strallenbegleitende Gehwege kénnen im Zuge der
begonnenen Umbaumalnahmen potentiell nutzer-
freundlicher und barrieredrmer gestaltet werden.
Die Ubrigen Straflen im Untersuchungsgebiet sind
weitgehend ohne baulich getrennte Gehwege
ausgefihrt, was aufgrund des Verkehrsauf-
kommens auch nicht notwendig ist, insbesondere
wenn bauliche Maflnahmen zur Verkehrsberu-
higung hohe Durchfahrtsgeschwindig-keiten kinftig
verhindern.

Um auch den zentralen und westlichen, durch
Wohnen gepragten Teil des Untersuchungsge- Griinbereich an der Stadellohe, der potentiell zu einem kleinen,
biets zu starken und zu entwickeln, bietet sich das identitatsstiftenden Ort zum Aufenthalt entwickelt werden kann
Potential mit einer weiteren Verbindung fir den

Langsamverkehr Uber den Regen den Bereich

besser mit der Altstadt zu verknipfen.

35
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Radverkehr

Der Bereich des sudlichen Regenufers um den
sudlichen Brickenkopf der Fleischtorbriicke stellt
einen Knotenpunkt im ortlichen und vor allem
Uberregionalen Radwegenetz dar. Hier verlaufen
vier Fernradwege, das Bayern-Netz fir Radler,
ein Mountainbikeweg sowie verschiedene ortliche
Radverbindungen. Dementsprechend stand hier
auch bis zum Beginn der Baumallnahmen zum
Neubau der Flutbriicke ein ,Radpavillon® als
Raststation und Abstellmoglichkeit zum Besuch
der historischen Altstadt fur Radwanderer.
Die ausgeschilderte Fihrung der Radverbindungen
nach Suden erfolgt Gber den Steinweg bzw. Stadel-
loheweg, nicht Uber die kirzeste Verbindung der
stark vom MIV befahrenen Janahofer Strale. Im
Rahmen des Ausbaus im ndérdlichen Abschnitt
der Stralle besteht das Potential, strallenbeglei-
tende Radwege bzw. Schutzstreifen einzurichten
und auch die Querungen der stark befahrenen
Stralle fur den Langsamverkehr zu verbessern.
Insbesondere nicht freizeitorientierte Alltagsnutzer
des Fahrrads aus Cham befahren die Janahofer
Stralle als kurzeste Verbindung nach Siden zu
den dort gelegenen Wohngebieten und Einzel-
handelsschwerpunkten und kdnnten diese kunftig
entspannter und sicherer befahren.

An vielen Stellen mit hoher Frequenz besteht
zudem Potential mehr zeitgemaRe Fahrrad-
Abstellmdglichkeiten und auch Ladeinfrastruktur zu
errichten.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

OPNV

Das Untersuchungsgebiet ist in das lokale Netz
des Offentlichen  Personennahverkehrs  gut
eingebunden.

Die Bushaltestelle ,Stadellohe® an der Abzweigung
der StaatsstralRe 2146 stadtauswarts sowie am
westlichen Eingangsbereich des ,Freizeitgelandes
Quadfeldmihle" stadteinwarts wird von verschie-
denen Buslinien tagsiber ca. alle 15 min bedient.
Diese flihren mit direkten Verbindungen zu den
Einzelhandelsschwerpunkten im Gewerbegebiet
Janahof sowie zu den zentralen Bushaltestellen
am FloRhafen und Bahnhof. Dieser ist als wichtiges
Knotenpunkt des OPNV in der Region mit taglich
ca. 90 Zughalten und durchschnittlich ca. 2.000
Ein- und Austeigenden am Tag vom Untersu-
chungsgebiet mit den schnellsten Busverbindungen
in ca. 4 min. erreichbar.

Hinsichtlich  Ausstattung und Barrierefreiheit
besteht an beiden Haltepunkten der Bushaltestelle
Stadellohe noch deutliches Aufwertungspotential.

Motorisierter Individualverkehr - MIV

Insgesamt weist Cham eine Uberdurchschnittlich
hohe Verkehrszentralitat, insbesondere in Bezug
auf die Kreuzung von drei Bundesstrallen mit
Ubergeordneter ErschlieBungsfunktion fur die
gesamte Region der stiddstlichen Oberpfalz auf.
Das Stadtgebiet von Cham ist im Suden, Osten
und Norden durch leistungsfahige und moderne
Umgehungsstralien umgeben, die Teilabschnitte
der Bundesstrallen 85 und 22 bilden. Von funf
Anschlussknoten kann sowohl nahezu jeder Punkt
im Stadtgebiet erreicht werden ohne die Innenstadt
zu durchqueren, als auch die zahlreichen Parkmdg-
lichkeiten rund um die Innenstadt.

plan&werk
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Die idyllisch gelegene Wasserwirtschaft befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Unter-
suchungsgebiet an der Wegeverbindung zur Altstadt.

In diesem Bereich bietet sich das Potential mit einer weiteren Verbindung fiir den Lang-
samverkehr (iber den Regen, um die Stadellohe besser mit der Altstadt zu verkniipfen.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE
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Ein Anschlussknoten der Bundesstralen 20, 22
und 85 befindet sich ca. 500m ostlich des Unter-
suchungsgebiets, das Uber die Staatsstralle 2146
somit direkt an das Fernverkehrsstraliennetz
angebunden ist.

Auch die Janahofer Stral3e, die das Untersuchungs-
gebiet durchschneidet, ist eine innerstadtische
Hauptverkehrsachse, die den Stadtkern um die
Altstadt mit den im Bereich Janahof gelegenen
Wohngebieten sowie Gewerbe- und Handels-
schwerpunkten verbindet. In ihrem Verlauf besteht
an vielen Stellen Potential die Belastung zu
reduzieren, Querungen zu verbessern und die
wichtige Verbindung somit auch fir alle Verkehrs-
teilnehmer aullerhalb des MIV attraktiver zu
machen.

Die Ubrigen Straflen im Untersuchungsgebiet
sind weniger vom MIV frequentiert, wenn auch
der Flugplatzweg sowie der Steinweg teilweise
zur Anfahrt in die westlich gelegenen, gewerblich
gepragten Bereiche genutzt werden. Das grof3fla-
chige Gelande des Baustoffproduzenten hat seine
HaupterschlieBung Uber die Adolph-Kolping-
Strale von Suden auferhalb von bewohnten
Bereichen, ist jedoch auch Uber den Flugplatzweg
im nordlichen Untersuchungsgebiet anfahrbar.

Trotz  gesamtgesellschaftlicher ~ Paradigmen-
wechsel hinsichtlich Automobilitat spielt in landlich
gepragten Regionen die Mobilitadt mit dem eigenen
Pkw nach wie vor eine wichtige Rolle. Dement-
sprechend gilt es auch die Wegeverbindungen mit
dem Kfz zu qualifizieren und ausreichend Abstell-
moglichkeiten bereitzustellen.

Das Potential attraktive Alternativen zu starken,
kann trotzdem noch starker ausgeschopft werden.
Intermodalitat kann insbesondere in den Wegebe-
ziehungen von den Einzelhandelsschwerpunkten
in Janahof - sudlich des Untersuchungsgebiets

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

- zum Bahnhof gestarkt werden. Dabei sind alle
Verkehrsmittel zu betrachten, damit Wege vom
Auto auf den Umweltverbund verlagert werden
kénnen bzw. unnétige energie- und raumbeanspru-
chende Kfz-Fahrten und damit auch die Belastung
des Netzes reduziert werden kdnnen.

Ruhender Verkehr - Parken

An zentralen Orten und Einrichtungen wird ein
Angebot zum Parken erwartet und steht in der
Regel auch bereit. Im Untersuchungsgebiet gibt es
mehrere grofl¥flachige Parkplatze sowie Parkmdg-
lichkeiten im offentlichen Raum und auf privaten
Grundstlicken.

Innerhalb des  Untersuchungsgebiets liegen
die kostenfreien Parkplatze , P2 AltstadtSud | -
Stadellohe® westlich der Janahofer StralRe mit 297
Parkplatzen und ,P 3 Altstadt Sud Il - Quadfeld-
muhle® mit 182 Parkplatzen.

In den meisten Stralenrdumen des Untersu-
chungsgebiets sind stralenbegleitende Parkplatze
vorhanden, die (Uberwiegend kostenfrei von
jedermann genutzt werden kdnnen. Hinzu kommen
noch Kunden- und Mitarbeiterparkplatze der Dienst-
leister und Handler, die vor fast jeder Einrichtung
ausreichend vorhanden sind.

Teilweise haben die Parkplatze gestalterisches
Aufwertungspotential, insbesondere hinsichtlich
Durchgriinung und Gestaltung der Beldge sowie
der Ubersichtlichkeit.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass augen-
scheinlich eher ein Uberangebot von Parkplatzen
vorhanden ist. Da im Zuge der begonnenen Ertilich-
tigungsmaRnahmen um die Flutbriicke sowie die
Einmindung Janahofer StraRe / Flugplatzweg
rund 100 bestehende Parkplatze entfallen, sollte
im Zuge der Neuordnung eine Effizienzsteigerung

plan&werk
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des Parkens vorgenommen werden. Dabei besteht
das Potential durch Komprimierung, etwa auf einer
Parkpalette, freiwerdende Flachen fiir hoherwer-
tigere stadtebauliche Nutzungen zu gewinnen.
Grundlage fir eine potentielle Neustrukturierung
und Komprimierung des Parkens ware auch
die Erstellung eines Parkraumkonzepts fir den
gesamten Innenstadtbereich durch ein geeignetes
Fachplanungsbdro.

Der StralBenraum des Stadellohewegs hat gestalterisch und
funktional Potential zur Aufwertung

Im Zuge einer Neuordnung des Parkens kénnen freiwerdende
Flachen fiir hbherwertigere stadtebauliche Nutzungen gewon-
nen werden.

plandwerk ~———— VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE
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Gebiudebewertung:

Einzeldenkmal gemaf Denkmalliste

Ortsbildpragendes Gebéude

I:] Ortsstrukturpragendes Gebéude
([ ]

Strukturell unangepasstes Gebaude,
Zweckbau ohne Gestaltung; Storung

Unbewertetes (Neben-)gebéude (2.B. Garage)
bzw. auBerhalb Umgriff Untersuchungsgebiet

Kleindenkmal gema® Denkmalliste
(Hausfigur, Bildstock, Brunnen etc.)

Scheune / Landwirtsch.
Nebengebaude/ Gartnerei/

Skulptur, Brunnen,
Kunst im offentiichen Raum

Orte mit 6ffentlicher
Nutzung / Infrastruktur / Handel /
Dienstleistung / Gastronomie

\/H\\ Halt im OPNV

offentlicher Parkplatz

Kundenparkplatz
Handel, Dienstleistung

Fahrradabstellanlage

Offentliches WC
Offentlich zugangliche Griinfléache

StraBen-/Platzraum,
in jungerer Vergangenheit gestaltet

Wiese, Landwirtschaftiiche Nutzfléche,
Kulturlandschaft

StraRen-/Platzraum mit
baulichem / gestalterischem
Aufwertungspotential

Aufwertungspotential
private Freiflache mit Wirkung
in den offentlichen Raum

BUOELEe

Gewasser
O0O0O0
O O O O Flache mit Entwicklungspotential
O 00O

Einzelbaum (Standort symbolisch
- nicht referenziert)

Besonders
identitatsstiftender Ort

X @

Innerérliche Wegeverbindung fiir
den Langsamverkehr

Abb. rechts:
Analyseplan Qualitdten und Potentiale
(Ohne MaBStab) /:g%r;:azung Untersuchungsgebiet VU,

B @ m Fernradwegefihrung /
Femnwanderweg

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE —— plan&werk



ANALYSE

°
\ p, a g ’ 58\ Tay
3 & - asa 00000,
N\ N > ‘. / N8/ a6 B B -
N\ N A - N % oo S
S - ) N &5 29 .
N NS . - > ° - S
X N . Tt ¢ y a o
& e A N
N . 0o N
DAL . > A R o ®
e “ NS 5 oo
R Lol ] ] B N 50% 00 & “
2 o A 000000 ©0000 .
¢ L s < & g o\ 00 000000000
2 3 3 0 580 Qi@ ©© 00000 - P - @
X s/ H Q £ 5800000000000 .
L/ 2 - ) P 0000000C00000
U Y . = 5 \ 0f 0000000000000
- = 9= \ OfO\0 0000000000000, man v
p 6%0000000000000
7 ‘ / o 000000000000
- fs 0J0 OQ\o 0 o oooooo0 w
= o ° boooo o
< 000000 looooo
i ~ ° 0000 5
- ’ &
o o O . Y
Q/ P Ol B
Q— Y W
\ e
fw \ 0| O o)/0! s
ololdo o
LN PR L
o XY P o NS 3 "
®) H |
Gomag L) © AR g I\ .
Oogy s ; ‘. A % i} ok
Seomsman 88 '« \® o Sl B 220
o ° A\ o
\ e\ 1
Patplaz N\ g °ASE O
A e e B
\; ov ol |z
° o @ [B]
o@o o9 o
0 Q0 \ 1 »all
e | °
\ e =
R % o®
- 4 \ L
!
\
\ o
N \ o
O/
A f
\
® b\ -
;\ hi o« o
% Al
o \ . s, ~
I o Tl T e a
f
= \ \\ Y . @ a o
\\H o !
\ a
Q Gebrauchtwagen)
- . o \ L “, B = e St 2146 3
@ O - A -
. g S UNS s — <
00000
a 0000 ogghoo e
00000850000 =] = =3 -
_ ] 000000000 \ \ ™ e
000 0 @esio 0o \ oy -
0000000000 ; S
0000900000 ~ ¥y
0000000000 & /i LS
000 e LK ¥y
I ..
@\ - ® _ 3
() @ L7
- D 3 e |z 2y
a
B g
2 oy
k3 2
i Say
g
&
=7 5
Paripatz o ...
’ ‘ : |:|
! 1
o
w
i
e
s "
e
n =
e B r u n n f e d r -

plan&werk VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE



1.3

42

ANALYSE

NUTZUNGSKONFLIKTE UND MANGEL

1.3.1 Ortsstruktur, Gebaude und Wohnen

Stadtebauliche Missstande und Funktionsverluste
finden sich vor allem dort, wo eine Konzentration
von alteren Gebauden mit Leerstanden und Sa-
nierungsbedarf auftritt. Dies ist an der historischen
Gebdaudezeile Stadellohe sowie an der sehr stark
befahrenen und mit entsprechenden Emissionen
belasteten Janahofer Stralle der Fall.

Im Gebiet stehen ca. 13 % des Gebaudebestands
leer und haben teilweise sehr hohen Sanierungsbe-
darf. Zudem besteht bei ca. 27% der Wohnadressen
ein erhdhtes Leerstandsrisiko, da hier ausschlief3-
lich Personen uber 51 Jahren wohnen. Auch hier
besteht stellenweise erhdhter Sanierungsbedarf.
Abgesehen von einigen ortsbildpragenden, Uber-
wiegend ehemals landwirtschaftlich genutzten
Gebdauden ist ein Groldteil der Wohngebaude in
den 1960er und 1970er Jahren errichtet worden,
wobei die Bauweise teilweise nicht mehr heuti-
gen Vorstellungen von Wohnungsbau und dessen
technischen Standards entspricht. Haufig fehlen
auch architektonisch qualitdtvolle Gestaltungs-
elemente, Konstruktionsweisen und Materialien.
Hinzu kommt, dass die teilweise Uber 50 Jahre
alten Hauser Gebrauchsspuren haben und da-
mals haufig Bauweisen eingesetzt wurden, die
aus heutiger Sicht nicht materialgerecht sind.
Neben dem Sanierungsbedarf aufgrund der jahr-
zehntelangen Beanspruchung wurde damals eine
Bauweise ausgefihrt, die auf Klimaschutz und Res-
sourcenschonung wenig Ricksicht nahm und zur
weiteren Nutzung energetische Sanierungsmal}-
nahmen voraussetzt.

Wie punktuell bereits sichtbar, besteht bei Nachver-
dichtung auf bisher unbebauten Flachen und bei
Ersatz von Bestandsgebauden durch Neubauten
die Gefahr, dass ohne stadtebauliches Gesamt-
konzept und gestalterische Leitlinien eine Struktur
unterschiedlichster Baustile und Gestaltungsbilder

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

Leerstédnde und Geb&dude mit Sanierungsbedarf im Untersu-
chungsgebiet
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entsteht, die der Entwicklung eines harmonischen
Stadtbildes und der Aufwertung des Quartiers ent-
gegen wirkt.

Der Uberwiegende Teil der Wohnbebauung ist als
~strukturpragend” zu betrachten. Einige Gebaude
sind aufgrund des hdheren Baualters und der hand-
werklich gepragten Ausflihrung als ortsbildpragend
zu betrachten, wenn gleich auch keines mit poten-
tiellen Denkmaleigenschaften dabei ist. Abgesehen
vom Wohnhaus der historischen Mduhlenanlage
»,Quadfeldmuhle” gibt es keine weiteren Einzeldenk-
male oder Ensembles im Sinne der Denkmalliste
des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
im gesamten Untersuchungsgebiet.

Auch Bodendenkmale sind innerhalb des Untersu-
chungsgebietes bisher nicht festgestellt und gelistet
worden.

Die Baustruktur im Westen des Quartiers ist zu
grolRen Teilen durch Gewerbehallen gepragt. Die
funktionalen Zweckbauten der zweiten Halfte des
20. Jahrhunderts haben dabei meist kein attraktives
Erscheinungsbild und sind teilweise mit Anbauten,
Abstell- und Lagerflachen durchsetzt, was insge-
samt zu einem wenig ansprechenden Ortsbild fuhrt.

Wohnen und Innenentwicklung

Hauptmangel der alteren Wohngebaude im Unter-
suchungsgebiet sind Uber die Nutzungsjahre ent-
standener Modernisierungs- und Sanierungsbedarf
sowie fehlende energetische Ertlichtigung.
Daneben gibt es gestalterische Mangel, fehlende
Materialgerechtigkeit sowie mangelnde architekto-
nische oder regionaltypische Auspragung. Auler-
dem fehlen haufig attraktive Freiflachen mit Aufent-
haltsqualitat im Umfeld.

Die Nachfrage nach Mietwohnraum ist auch in
Cham sehr hoch und kann insbesondere im Innen-

Leerstand mit Neuordnungspotential

Gestalterischer Mangel im Umgang mit einem Baudenkmal

plan&werk ~ ————— VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

43



44

ANALYSE

stadtgebiet nicht ausreichend befriedigt werden.
Sonderwohnformen wie studentisches Wohnen
oder gemeinschaftlich orientierte Wohnmodelle gibt
es kaum. Innenstadtnahe Nachverdichtungsfla-
chen, wie im Bereich Stadellohe potentiell vorhan-
den, waren auch dafiir gut geeignet und ein Beitrag
zur Aufwertung der Innenstadt.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

Bauliche Ergénzungen der jiingeren Vergangenheit in Innen-
stadtndhe mit wenig urbanem Charakter

Die Baustruktur im Westen des Quartiers ist zu groBen Teilen
mit Anbauten, Abstell- und Lagerflachen durchsetzt, was insge-
samt zu einem wenig ansprechenden Ortsbild fiihrt.
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1.3.2 Offentlicher Raum und Freirdume

Der 6ffentliche Raum entlang der Janahofer Stralie
ist gepragt durch den starken Durchgangsverkehr
und die dort vorhandenen weitlaufigen Parkplatze.
Zwar haben sich hier im Laufe der letzten Jahrzehn-
te die Baumpflanzungen teilweise soweit entwickelt,
dass sie Schatten spenden, teilweise Raumkanten
bildeun und ein ,griner” Charakter entstanden ist,
dartber hinaus besteht jedoch kaum Aufenthalts-
qualitat.

Durch die begonnenen Baumalnahmen zur Er-
tichtigung des Abzweigs Flugplatzweg / Flutbri-
cke wurde wahrend der Bearbeitung der VU ein
betrachtlicher Teil der vorhandenen stralenbeglei-
tenden Baumreihe gefallt und sollte ausgeglichen
werden.

Das ,Freizeitgelande Quadfeldmihle" hat sich im
Laufe seines Bestehens seit rund 25 Jahren zwar
zu einem wertvollen Grinraum entwickelt, die
Ausstattung und Méblierung hat jedoch punktuell
Reparatur- bzw. Erneuerungsbedarf. So hat bei-
spielsweise die Holzkonstruktion des Pavillons am
Nordostrand der Anlage Schaden und muss erneu-
ert werden. Auch die 6ffentlichen Toiletten im Umfeld
der Grofl3parkplatze haben Modernisierungsbedarf.

Im offentlichen Straflenraum der Bereiche Stadel-
lohe, Stadelloheweg und Steinweg mangelt es an
Grinflachen und Orten, die zum Verweilen einladen.
Der teilweise vorhandene griine Charakter wird fast
ausschlieflich Utber die privaten Garten vermittelt.

Die privaten Freiflachen der Gewerbebetriebe im
westlichen Teil der Untersuchungsgebietes sind
haufig vollflachig versiegelt und nahezu ausschliel3-
lich als Lager- , Abstell- oder Parkplatzflachen ge-
nutzt. Da auch dort kaum Begriinung oder Freifla-
chengestaltung vorhanden ist, ist die Wirkung in
den o6ffentlichen Raum entsprechend negativ. Die

plan&werk

Ablagerungen auf privaten Freiflichen mit negativer Wirkung in
den éffentlichen Raum

Gewerblich genutzte Freiflachen haben das Potential als attrak-
tive Freirdume die Wohnfunktion zu stérken und die Biodiversitat

zu erh6hen.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE
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Biodiversitat ist im Bereich westlich der Janahofer
Stralle insgesamt schwach ausgepragt.

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

Die groflen Parkplatze beidseitig der Janahofer
Stralle sind groRRe, unattraktive Raume vor dem
sudlichen Altstadteingang, die héherwertiger nutz-
bare innenstadtnahe Potentialflachen darstellen.
Dem musste eine Neuordnung und Effizienzsteige-
rung des Parkens rund um die Altstadt vorausge-
hen.

Mit Ausnahme einiger hdohergelegener Fahrbahn-
dadmme ist der gesamte Bereich des Untersu-
chungsgebiets und der weiteren Umgebung sldlich
des Regen als festgesetztes Uberschwemmungs-
gebiet mit einer Jahrlichkeit von HQ 100 festgesetzt.
Derzeit haben umfassende Hochwasserschutz-
malnahen fir das Gebiet Planreife und sollen nach
Abschluss der Baumallnahmen zur Erneuerung der
Flutbriicke umgesetzt werden.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

1.3.3 Handel, Dienstleistung und Gewerbe

Die Gewerbebetriebe, die sich Uberwiegend im
westlichen Teil des Untersuchungsgebietes befin-
den sind teilweise emissionsintensiv sowie mit Ver-
kehrsaufkommen verbunden und stehen im Konflikt
mit der dort vorhandenen Wohnnutzung.

Die teilweise gro¥flachigen Einzelhandler im Gebiet
und im weiteren sudlichen Anschluss Richtung Ja-
nahof stehen durch ihre Nahe zur Altstadt in Kon-
kurrenz zum innerstadtischen Handel und haben
Anteil an dessen zunehmender Schwachung in den
vergangenen Jahrzehnten. Trotz der Nahe zur In-
nenstadt sind die vorhandenen Einzelhandels- und
Gastronomiebetriebe auf eine Anfahrt mit dem Auto
und dem entsprechenden Parkplatzangebot ausge-
richtet, eine attraktive ful3laufige Erreichbarkeit von
der Innenstadt ist Uberwiegend nicht vorhanden.
Durch die offene Bauweise fehlt urbaner Charakter
und stadtische Aufenthaltsqualitat.

Im Gebiet gibt es ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzte Gebaude mit Nebengebauden und Scheu-
nen, die heute leerstehen bzw. als Abstellflachen
genutzt sind. Diese sind in der Regel sanierungs-
bedurftig. Das vorhandene Aktivierungspotential fur
héherwertigere Zwecke wurde bisher nicht genutzt.
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Aktuell liegt nahezu der gesamte Bereich des Untersuchungsgebietes im festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet (Abbildung Stadt Cham)

Nach intensiven Regenféllen sind die Béden im Umfeld des Bereichs Quadfeldmiihle
kaum mehr aufnahmeféahig fiir Wasser

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE
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1.3.4 Wegeverbindungen, Verkehr und Parken
FuBwege

StraBenbegleitende FulRwege sind im gesamten
Untersuchungsgebiet haufig schmal, haben bauli-
che Schaden und sind fiir die Nutzung mit Kinder-
wagen, Rollator oder Rollstuhlfahrer nur schlecht
geeignet.

An der Janahofer StralRe ist der relativ schmale
Fulweg zudem noch als gleichberechtigter Rad-
weg ausgeschildert, was zu Konflikten im Begeg-
nungsverkehr fihren kann.

AuRerdem sind FuRgangerbereiche an belebten
Stellen haufig mangelhaft gestaltet, nicht barriere-
arm und nicht einladend zum Aufenthalt, wie bei-
spielsweise um die Bushaltestellen ,Stadellohe*.
Querungshilfen fehlen zum Teil an Bedarfspunkten
entlang der Hauptverkehrsachse Janahofer Stral3e.
Im Bereich der bestehenden Flutbricke ist die Ful3-
gangerunterfuhrung sehr niedrig, dunkel und nur
Uber die Barriere einer Treppenanlage passierbar.
Im Siden des Untersuchungsgebiets gibt es eine
starke Einengung des Ful3wegs nérdlich des Ver-
brauchermarktes, die nicht mit einem Rollator, Kin-
derwagen oder Rollstuhl passierbar ist.

Einige naheliegende und sinnvolle FulRwegever-
bindungen fehlen. So endet der Stadelloheweg im
stdlichen Abschluss als Sackgasse, obwohl der An-
schluss an die Janahofer Stral3e Uber den Vorplatz
des Verbrauchermarktes nur ca. 70m entfernt ist.
AuRerdem fehlen Querverbindungen fir FuRganger
in Ost-West-Richtung zwischen den Stral’enziigen
Steinweg, Stadelloheweg und Stadellohe.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE
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StralBenbegleitende Freildchen mit gestalterischen und funktio-
nalen Méangeln

Beengte, nicht barrierefreie FuBwegeverbindung zwischen
Steinweg und Janahofer Stral3e
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Radverkehr

Dem Radverkehr wird auf der sehr stark befahrenen
Hauptverkehrsachse Janahofer Strale kein eige-
ner Raum eingerichtet. Es gibt weder bauliche noch
abmarkierte Radwege auf dieser verkehrlich stark
belasteten und kirzesten Verbindung von der Alt-
stadt in das sudliche Stadtgebiet. Auf der ostlichen
Strallenseite ist der strallenbegleitende Gehsteig
mit Hochboard als gemeinsamer Fuf3- und Radwe-
ge beschildert, obwohl er fir einen Begegnungs-
verkehr zwischen den beiden Fortbewegungsarten
eigentlich zu schmal ist und zudem Schaltschranke
etc. zusatzliche Barrieren darstellen. Auf der west-
lichen StralRenseite wird der Radverkehr umwegig,
westlich des GroRparkplatzes bzw. lber den Stra-
Renzug Stadellohe geflhrt.

FuBgénger und Radfahrer miissen sich den schmalen Biirger-
steig an der Janahofer Stral3e teilen.

Querungshilfen fehlen teilweise an Bedarfspunkten
entlang der Hauptverkehrsachse Janahofer Strale.
Im Bereich der bestehenden Flutbriicke ist die Un-
terflhrung des Radwegs sehr niedrig und dunkel.
Zudem mussen Fahrrader auf der Ostlichen Seite
Uber eine treppenbegleitende Rampe geschoben
werden, wobei an diesem ,Nadelohr® neben ortli-
chen Radwegen auch mehrere Fernradwanderwe-
ge zusammentreffen.

Eine weitere Schwachstelle im Radverkehr bildet
die nordlich anschlieBende, mangelhafte Verbin-
dung uber die Fleischtorbricke sowie die anschlie-
Renden Abzweige in die Altstadt.

Die Janahofer Stral3e ist durch sehr hohes Verkehrsaufkommen
Der Radpavillon am sudlichen Regenufer wurde in mit Emissionen durch L&rm, Staub und Abgase geprégt.
Zuge der Baumaflnahmen um die Flutbricke ent-
fernt und fehlt aktuell als Informationsstelle, Abstell-
moglichkeit und Ausgangspunkt fir Altstadterkun-
dungen von Radwanderern.
Zudem fehlen zeitgemale Fahrrad-Abstellmdglich-
keiten an weiteren Schwerpunkten von Dienstleis-
tungen und Handel sowie teilweise auch am ,Frei-
zeitgelande Quadfeldmuhle". 49

plan&werk ~ ————— VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE



50

ANALYSE

OPNV

Die Bushaltestellen ,Stadellohe beidseitig der
Janahofer Stralle sind gestalterisch und funktio-
nal wenig einladend fur Wartende. Die Busstei-
ge sind ohne Hochborde oder weitere Hilfen zur
Barrierefreiheit ausgestattet, Uberdachte Unter-
stellmdglichkeiten und Sitzgelegenheiten fehlen.
Insbesondere am Abend und an den Wochenenden
ist das Angebot an Abfahrten im Busverkehr redu-
Ziert.

Motorisierter Individualverkehr — MIV

Konflikte und Mangel ergeben sich vor allem durch
den starken Durchgangsverkehr entlang der Janah-
ofer Stral3e sowie teilweise auch an der Staatsstra-
Re 2145, die stadtauswarts zu den Bundesstralien
20, 22 und 85 sowie den 6stlichen Vororten fuhrt.
Die StraRenquerschnitte sind abschnittsweise sch-
mal und fir alle Verkehrsteilnehmer teilweise ge-
fahrlich. An den sehr stark befahrenen Hauptver-
kehrsachsen entstehen hohe Emissionen durch
Larm, Staub und Abgase.

Uber den Flugplatzweg und Steinweg gibt es zu-
satzlich An- und Abfahrten mit Lkw und Bussen zu
den gewerblich gepragten Bereichen im Westen
des Untersuchungsgebiets Uber relativ enge Stra-
Renrdume. Anwohner beklagen hier, dass trotz der
beengten Verhaltnisse nicht durchgangig eine Tem-
po 30-Zone besteht und teilweise mit unangepass-
ter Gewschwindigkeit gefahren wird.

Durch den Ausbau der Einmindung des Flugplatz-
wegs in die Janahofer Stralle Uber die Kreisver-
kehrsanlage ,,Auge” wird die Einfahrtsmdglichkeit in
die Hauptverkehrsachse fiir den MIV, insbesondere
Lkw erleichtert. Dies birgt die Gefahr, dass mehr
gewerblicher Verkehr aus dem westlichen Teil des
Untersuchungsgebiets in den Flugplatzweg gelei-

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

tet wird, obwohl eine Anbindung im Siiden Uber die
Adolph-Kolping-StraRe bzw. Pralat-Wolker-StralRe
besteht, die aulRerhalb des bebauten Bereichs liegt.
Eine Verkehrszunahme am Flugplatzweg, insbe-
sondere durch Schwerlastverkehr, wirkt einer Star-
kung des Bereichs Stadellohe als innenstadtnahes
Wohnquartier deutlich entgegen und sollte trotz der
baulichen Ertlichtigung der Stralleneinmiindung
dringend vermieden werden.

Ruhender Verkehr - Parken

Als zentraler Nutzungskonflikt zum Thema Parken
l8sst sich feststellen, dass es augenscheinlich in
und um die Innenstadt von Cham zu viele und zu
grof¥flachige Parkplatze gibt. Trotz der grol3en Be-
deutung der individuellen Mobilitat in der landlich
gepragten Region ist es nicht notwendig bei jedem
Ziel vor der Haustur parken zu kénnen. Aufderdem
nehmen die groflflachigen Parkplatze innerstadti-
sche Flachen ein, die als attraktive Entwicklungsfla-
chen fur Wohnen, Gewerbe oder Erholung genutzt
werden konnten. Neben der Maglichkeit das Parken
durch die Anlage von Parkpaletten in die Hohe zu
entwickeln, sollte zunachst durch ein Parkraumkon-
zept der tatsachliche Bedarf gepriift werden.

Im Zuge des Wegfalls und der Neuordnung des
Parkens aufgrund der aktuell stattfindenden Bau-
malnahmen in der ndrdlichen Janahofer Strale,
sollte die Moglichkeit genutzt werden im Anschluss
das Parken effizienter zu gestalten und somit Raum
fur stadtebaulich hoherwertigere Nutzungen zu ge-
winnen.

Auch das Angebot an privaten Parkplatzen kann
kritisch betrachtet werden. Viele private Hofe sind
vollflachig versiegelt oder geschottert und kaum
begrint um einzig als Parkplatz zu dienen. Einzel-
handler und Dienstleister bieten auf ihren Grundstu-
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cken in der Regel Kundenparkplatze an, auch wenn
gleichzeitig offentliche Parkangebote in unmittelba-
rer Nahe vorhanden sind.

plan&werk
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GroB3flachige Parkplatze nehmen innerstédtische Fléachen ein,
die als attraktive Entwicklungsflachen fiir Wohnen, Gewerbe
oder Erholung genutzt werden kénnten.

Viele private Friflichen sind vollfidchig versiegelt oder geschot-
tert, kaum begriint und dienen lberwiegend als Parkplétze

51
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Gebiudezustand:

kein oder geringer Sanierungsbedarf

Modernisierungs- / Teilsanierungsbedarf
Auffrischungsbedarf bereits erfolgter
Sanierung

Sanierungsbedarf

Grundlegender Auffrischungsbedarf bereits
erfolgter Sanierung / Behebungsbedarf
schwerer gestalterischer Méangel

sehr hoher Sanierungsbedarf

Sanierung in Durchfiihrung

unbewerteter Gebaudezustand
(Nebengebaude z.B. Garage, uneinsehbar,
auBerhalb Umgriff Untersuchungsgebiet)

(Teil-)Leerstand

Privatflache mit gestalterischem
Mangel und Wirkung in den
offentlichen Raum

Flache mit baulichem /
gestalterischem Mangel /
Nutzungskonflikt,

im offentlichen Raum

Nutzungskonflikt
Langsamverkehr / MIV

FuRweg nicht barrierefrei
(Stufen / steil / eng)

Engstelle

>pe N[ - DZRAL0[

fehlende oder mangelnde Raumkante

100% Zu 100% versiegelte Flache
N\A Immissionsbeeintréchtigung
durch L&rm / Verkehr

Fehlende Wegeverbindung fiir den
LA Al Langsamverkehr

pEEEEE Verlauf Radverkehr auf
Hauptverkehrsstrale

gebiet HQ 100, 28.02.2005

}/ { Festgesetztes Uberschwemmungs-
(icht D:

Abb. rechts:
Analyseplan Nutzungskonflikte und Méngel
(Ohne MaBStab) g -] /:g%r;r:\azung Untersuchungsgebiet VU,
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BESTEHENDE KONZEPTE

1.4.1 GSEK Gesamtstadtisches Stadtebauliches
Entwicklungskonzept 2010

In den Jahren 2008 bis 2010 wurde fiir die Stadt
Cham ein GSEK (Gesamtstadtisches Stadte-
bauliches Entwicklungskonzept) erstellt, das als
Strategie die Weiterentwicklung der Stadt vorbe-
reitet hat.

Die Birger hatten dabei vielfaltige Mdglichkeiten,
ihre Vorstellungen einzubringen, die Planer
Ubernahmen die fachliche und beratende Rolle, die
Stadtverwaltung organisierte den Bearbeitungs-
prozess und die Politik entschied darlber.
Aufgrund veranderter stadtebaulicher Rahmen-
bedingungen im Bereich der Wirtschaft oder
der Bevdlkerungszusammensetzung  mussten
bestehende Zukunftsvorstellungen in der Stadt-
entwicklung Uberdacht werden. Im GSEK wurde
der aktuelle Zustand der Stadt aufgenommen,
bewertet und schrittweise mit Zielen fur die Zukunft
verbunden. Ubergeordnete Themen dabei waren:
Wohnen, Arbeiten, Lernen, sich Erholen.

Viele der damals formulierten Ziele und
MaRnahmen haben auch fur die Vorbereitenden
Untersuchungen im Bereich Stadellohe noch
heute Giiltigkeit oder bilden gemeinsame Schnitt-
mengen. Als Ubergeordnete Ziele gelten heute
wie damals beispielsweise die VerknlUpfung der
offentlichen Grin- und Freiraume, die Weiter-
entwicklung des innerstadtischen Wohnens, die
Starkung von innerstadtischem Einzelhandel, die
Konzentration von 6ffentlichen Einrichtungen in der
Kernstadt, die Entwicklung als Bildungsstandort
sowie die Starkung umweltfreundlicher Mobilitat.

Ziele und Maflnahmen, die im GSEK formuliert
wurden und sich mit den Zielen und Mallnahmen
der VU ,Bereich Stadellohe” verbinden bzw.
bereits (teilweise) umgesetzt wurden sind
im Folgenden stichpunktartig aufgelistet:

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

Qualifizierung des Wegenetzes

Vernetzung durch innerértliche Ful3- und
Radwege

Attraktivitatssteigerung der Freianlagen

Attraktivitatssteigerung der Platz- und
StralRenraume

Attraktivitatssteigerung offentlicher Raum in
der Innenstadt

Gestalterische Aufwertung vor allem fir
den Bereich der dstlichen Regentalaue mit
Bepflanzung und Anlage von Ruheplatzen

Qualifizierung des Stralkenraums und der
Seitenrdume durch: Anlage attraktiver Geh-
und Radwege

Aufwertung des Wegenetzes durch:
- Baumpflanzungen

- Anlage von Ruheplatzen

- durchgehende Beschilderung

Erganzungsangebote fiir Spiel und Sport im
Stadtgebiet (z.B. Quadfeldmihle, Freibad),
auch in seniorengerechter Gestaltung

Erganzung von Anlagen fur ,junge Sportarten®
in der Regenaue

Attraktivitatssteigerung und verkehrliche
Optimierung der Achse Janahof - Innenstadt
durch bauliche MafRnahmen im 6ffentlichen
Raum wie z.B.

Anpassung des Querschnitts, Gestaltung der
Seitenraume, Parkierungsflachen, Gehwege,
Fahrradwege, Begriinung etc.
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* Aufgabenteilung Innenstadt - Janahof, z.B.
durch gezielte Sortiments- und Angebotser-
ganzungen in der Innenstadt

*  Gemeinsamer Marktauftritt aller relevanten
Einzelhandelsstandorte (vor allem: Innenstadt

und Janahof)

*  Einrichtung eines Pendelbusses zwischen

N
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der Innenstadt und Janahof mit festem
Takt, gegebenenfalls mit der Moglichkeit
den Fahrpreis bei Einkaufen erstattet zu
bekommen

Bauliche und gestalterische Aufwertung von
bestehenden Wegeverbindungen z.B. Achse
Janahof — Innenstadt.

GSEK Cham 2010 (plan&werk mit WGF) — Ausschnitt ,Aktionsplan® mit dem Bereich um Stadellohe.
Rote Signatur: Aufwertung StralBenraum;, griiner Kreis: Aktivierungsschwerpunkt Freizeit und Tourismus; hell-
griine Vertikalschraffur: Entwicklungsbereich Touristische Einrichtungen; griine Balkenlinie: Attraktivitatssteige-

rung Langsamverkehr; Ausrufungszeichen: Gewerbefldchen ohne Einzelhandel tiber Bauleitplanung
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1.4.2 ISEK Integriertes Stadtebauliches
Entwicklungskonzept 2024

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

Unter dem Motto ,Stadt gestalten flr morgen®

wurden im ISEK Ziele und Mallhahmen formuliert.

Ubergeordnete Ziele, die 2024 im ISEK formuliert
wurden und sich mit den Zielen und Mafinahmen
der VU ,Bereich Stadellohe“ verbinden sind im
Folgenden stichpunktartig aufgelistet:

*  Verbesserungen Ortsbild

» Schaffung alternativer Wohnformen und
-konzepte

* Ausbau der Angebote fir Kinder und
Jugendliche

»  Entwicklung generationenibergreifende
Angebote, Begegnungsorte

e Starkung Wirtschaftsstandort Cham

*  Weiterentwicklung des Angebots an
Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten

*  Verbesserung der Barrierefreiheit und Abbau
von Gefahrenstellen

* Ausbau Radwegenetz
»  Stellplatze mit Solardach
¢ Promenade und Hochwasserschutz

*  Vermeidung von Zersiedelung und
Flachenverbrauch

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE
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ISEK Cham 2024 (Stadtentwickler mit WGF) — Ausschnitt ,Leit-
karte“ mit dem Bereich um Stadellohe.

Hellrote, transparente Pfeile: Verbindung zwischen den
Stadftteilen stérken; kleine rote Pfeile: Querungen/Zugénge
zum Wasser verbessern; blaue Strichellinie: FulBwegeverbin-
dungen zwischen den Freirdumen aufwerten; Schragschraffur:
Bestehende Gewerbegebiete mit Transformationspotential;
blaues Haussymbol: Quartierszentrum, griine Punktschraffur:
Offentliche Griinrdume klimaangepasst und vielféltig gestalten;
P-Symbol: Dezentrales Parkkonzept weiterentwickeln
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Quellen Analysedaten:

Statistik Kommunal 2023 Stadt Cham,

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

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

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

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

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

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

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

Ziele / Leitsatze

Aus der stadtebaulichen Analyse und Bewertung
des Untersuchungsgebietes leiten sich Uberge-
ordnete Ziele ab. Diese werden als Leitsatze dem
Rahmenplan vorangestellt, um kunftig eine quali-
tatvolle und vernetzte Entwicklung und Sanierung
des Vorstadtquartiers ,Stadellohe“ sicherzustellen:

Begrindungen fur Sanierungsmallnahmen leiten
sich aus dem vorgefundenen Ortsbild, der Sied-
lungsstruktur, den Wohnverhaltnissen und der
Demographie ab, weil Funktionsverluste sowie
stadtebauliche Missstande zu verzeichnen sind,
die in den Analyseplanen kartiert wurden.

Leitsatze

o Entwicklung eines gemischten Quartiers
mit Nahe zur Altstadt, zu Freizeit- und
Erholungsflachen, der Kulturlandschaft am
Regen und den Handelsangeboten in
Janahof sowie guter verkehrlicher Anbin-
dung aller Verkehrsmittel

e Starkung der Wohnfunktion durch Sanie-
rung und Modernisierung sowie Erganzung
und Weiterentwicklung der Wohngebaude
und Wohnformen

o Stadtebaulich qualitatvolle, langfristige
Entwicklung fiir die attraktiven Potentialfla-
chen vorbereiten und fordern

¢ Entwicklungspotential in der siidlichen Alt-

stadt durch Anbindung und Durchwegung
aktivieren

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

Starkung und Weiterentwicklung der Frei-
zeit- und Erholungsflachen an der Quad-
feldmiihle und deren Vernetzung mit der
Kulturlandschaft, den Wohnquartieren und
der Innenstadt

Parken ordnen und Effizienz steigern und
dadurch wertvolle Potentialflachen zur
stadtebaulichen Entwicklung gewinnen

Starkung der Wohnfunktion im Quartier
Stadellohe durch MaBnahmen der Verkehrs-
beruhigung und Verkehrsvermeidung

MaBRnahmen zur Klimaanpassung und zum
Klimaschutz integrieren

In der Umsetzung werden die Ziele mit rAumlichen
Handlungsfeldern verbunden.

Zusammenfassung Handlungsfelder:

Ortsstruktur, Gebdude und Wohnen
Offentlicher Raum und Freirdume
Handel, Dienstleistung und Gewerbe

Wegeverbindungen, Verkehr und Parken
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2.1.1 Ortsstruktur, Gebdude und Wohnen

Umfassend betrachtet hat der Bereich um
Stadellohe und Quadfeldmiihle eine hohe
Lagegunst unweit des historischen Stadtkerns und
ist eingebettet in die ,grine”, attraktive Kulturland-
schaft am sudlichen Regenufer. In sich betrachtet
ist das Untersuchungsgebiet jedoch durch sehr
heterogenene Bau- und Nutzungsstrukturen
gekennzeichnet, die es teilweise zu verandern und
besser zu vernetzen gilt.

Im westlichen Teil und weiteren Anschluss ist der
Gebietscharakter durch gewerbliche Strukturen
gepragt, die mit Wohnnutzungen vermischt
sind. Hier sollte bei Betriebsschliefungen oder
Verlegungen die Transformationsprozesse zum
Wohnstandort gestarkt werden. Insbesondere
stérende Nutzungen, die mit Emissionen oder
Verkehrsaufkommen verbunden sind, sollten hier
zurickgenommen werden. Die betrifft auch die
offentlichen R&ume und privaten Freiflachen in
dem Bereich, die aktuell Uberwiegend aufgrund
der funktionalen Nutzungsausrichtung extensiv
genutzt und Uberwiegend unattraktiv sind. Zudem
sollten hier aufgrund des vorhandenen Mangels
an Begrinung und des hohen Versiegelungsgrads
MaRnahmen fir Umwelt- und Klimaschutz deutlich
verstarkt werden.

Im zentralen Bereich um die Strallenziige Stadel-
loheweg und Stadellohe steht heute bereits die
Wohnfunktion im Vordergrund. Zudem gibt es als
Relikte ehemaliger landwirtschaftlicher Nutzungen
einige teilweise ortsbildpragende Scheunen und
landwirtschaftliche = Nebengebaude, die eine
pragende Raumkante bilden.

Um die Attraktivitdt als Wohnstandorts zu
steigern, sind neben gestalterischen Aufwer-
tungsmalnahmen und energetischen
SanierungsmaBnahmen an den bestehenden
Wohngebauden auch die Sanierung und

Neben Gebédudesanierungen kann eine neue Anbindung des
Langsamverkehrs an die Altstadt den Bereich Stadellohe als
Wohnstandort deutlich stérken

|
-

Am stdlichen Rand des Untersuchungsgebiets kann der Be-
reich an der Janahofer Stral3e neu geordnet und ein attaktiver
Zugang zum "Freizeitgeldnde Quadfeldmiihle" geschaffen
werden.

61

plandwerk ~———— VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE



62

ZIELE UND MASSNAHMEN
-

Umnutzung der Scheunen flir Wohnzwecke
gut vorstellbar. Dort kénnen attraktive Wohnan-
gebote mit Freiraumbezug geschaffen werden.
Teilweise ist auch der Rickbau von stark sanie-
rungsbedurftigen, nicht ortsbildpragenden
Gebauden denkbar um den Raum fir zeitgemalie
Neubebauung zu nutzen.

Bei NeubaumaRnahmen ist die MalRstablichkeit
und Vertraglichkeit mit dem bestehenden Quartier-
scharakter zu bertcksichtigen.

Entlang der Janahofer StralRe sind im Untersu-
chungsgebiet Uberwiegend Dienstleistungsbetriebe
sowie Einzelhandel und Gastronomie angesiedelt,
die teilweise in Neubauten der jlingeren und
jungsten Vergangenheit untergebracht sind.

Dort vorhandene Wohnhauser, oft in Verbindung
mit ehemals landwirtschaftlich genutzten Neben-
gebauden, stehen teilweise leer und haben hohen
Sanierungsbedarf.

An der 6stlichen StraRenseite der Janahofer Stralle
liegen mehrere Grundsticke mit einer Haufung
von stadtebaulichen Missstanden beieinander, so
dass sich dort auch eine umfassende Neuordnung
anbietet. Die Erganzung von nicht stérenden
Dienstleistungen in Verbindung mit Wohnungsbau
kann hier im Vordergrund stehen, wobei sich die
Wohnnutzung mdglichst zur straRenabgewandten
Seite in Richtung der ,grinen® Bereiche im Osten
orientieren sollte.

Durch eine mdgliche Neuordnung des Parkens
im Bereich der bestehenden Parkplatze Altstadt-
Sid | und Il aufgrund der BaumaRnahmen um die
Einmindung Flugplatzweg und den Neubau der
Flutbricke, konnten im ndrdlichen Bereich des
Untersuchungsgebiets Flachen fir héherwertigere
Nutzungen erschlossen werden.

Durch  SchlieRen  der  Raumkanten  zur
Janahofer StralRe kann das riuckseitig im
Westen liegende kleines Vorstadtwohnquartier
.Stadellohe* gestarkt und erganzt werden.
An der Ostlichen StraRenseite wird bei
einer  Neubebauung die Beziehung zu
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den Grinrdumen um das ,Freizeitgelande
Quadfeldmuhle" im Vordergrund stehen.
Im nordoéstlichen Abschnitt kann das Parken
auf einer Palette konzentriert werden, die den
Besuchern der Altstadt und des ,Freizeitgelandes
Quadfeldmihle” sowie fiur den Bereich Stadellohe
als Quartiersgarage dient.

Auch verschiedene, teilweise Uber mehrere Grund-
sticke  zusammenhangende  Gewerbeflachen
im westlichen Teil des Untersuchungsgebiets
kénnen bei Betriebsverlegung oder Schlieffung
fir eine teilweise Transformation von Gewerbe
zu Wohnen entwickelt werden. Als erster
Schritt  kdnnen  stadtebauliche  Feinuntersu-
chungen solche Schritte vorbereiten und fordern.
Insgesamt stellt diese Entwicklung die Fortsetzung
des bereits im 20. Jahrhundert vollzogenen Funkti-
onswandels von der landwirtschaftlichen Nutzung
Uber die kleine Vorstadt mit Gewerbe- und Dienst-
leistungsstandorten, die in der Altstadt keinen Platz
mehr gefunden haben, zu einem stadtebaulich
wertvollen Quartier, das mit attraktiven Wohn- und
Freizeitangeboten die Altstadt erganzt, dar.

Dies kann gegebenenfalls langfristig auch fir die
an des Gebiet grenzenden Betriebsflachen des
Baustoffproduzenten und des Baustoffhandlers
im westlichen Anschluss sowie die Flachen des
Autohauses an der Fleischtorbriicke im Norden
gelten.

Der ostliche Bereich des Untersuchungsgebiets
ist durch die Grinflachen des ,Freizeitgelandes
Quadfeldmihle" sowie die anschlieRende Kultur-
landschaft der Regenauen gekennzeichnet.
Hier liegt auch die Gebaudegruppe um die
ehemalige Quadfeldmuhle als Weiler offen in der
Auenlandschaft. Der Bereich sollte auch kiinftig
als Schwerpunkt fir Erholung, Freizeit, Spiel,
Sport und Tourismus erhalten und weiterentwi-
ckelt werden. Insbesondere der Knotenpunkt im
Fernwanderwege- und Radwanderwegenetz im
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Bereich des Briickenkopfs der Fleischtorbriicke am
sudlichen Regenufer sollte im Zuge der aktuellen
Baumafnahmen Ubersichtlicher, durchlassiger und
attraktiver gestaltet werden.

Von der Freizeitanlage fiihrt eine einge-
grinte Wegeverbindung nach Norden bis in
die Mitte der Altstadt am Marktplatz. Trittsteine
entlang der Verbindung sind das Gasthaus mit
Biergarten ,Wasserwirtschaft, die Fulgan-
gerbricke Uber den Regen, der zentrale
Busbahnhof am FloRhafen und die konzen-
trierten  Einzelhandelslagen der Innenstadt
um den Spitalplatz und die Fuhrmannstrale.
Um die Anbindung zur Altstadt auch im westlichen
Teil um das Wohnquartier Stadellohe zu starken,
ware hier ebenfalls die Erganzung einer weiteren,
attraktiven Verbindung als Steg fir den Langsam-
verkehr Uber den Regen wiinschenswert.

Wohnen und Innenentwicklung

Die alteren Wohngebaude im Untersuchungsgebiet
sind Uberwiegend nach einfachen, funktionalen
Standards errichtet worden und haben haufig
Modernisierungs- und Sanierungsbedarf. Insbe-
sondere die energetische Ertichtigung sollte
vorangetrieben werden, aber auch die Nutzbarkeit
kann an vielen Stellen deutlich verbessert werden.
Auch die Aufwertung von Freiflachen steigert die
Attraktivitdt des Wohnquartiers und sichert eine
stabile Bewohnerstruktur.

Bestehende Sanierungsgebiete liegen aktuell
nordlich des Regen im Bereich der Altstadt und in
deren nordwestlichem Anschluss bis zum Bahnhof
sowie norddstlich angrenzend Uber das Stadion
bis zu den gewerblich gepragten Gebieten um die
Further StraRe und Altenstadter Stral3e. Im Bereich
Stadellohe sind die Voraussetzungen ahnlich wie
dort: Es gibt eine Vorstadt des 20. Jahrhunderts

Gewerbeflachen im westlichen Teil des Untersuchungsgebiets

kbénnen bei Betriebsverlegung oder SchlieBung fiir hbherwer-
tigere Nutzungen, insbesondere einer Transformation von
Gewerbe zu Wohnen entwickelt werden.
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mit vielen sanierungsbedirftigen Objekten sowie
Gewerbeflachen, teilweise im Transformations-
prozess. Trotz der grundsatzlich hohen Nachfrage
nach Wohnungen mit zeitgemaRen Standard im
Cham ist ein Angebot an attraktiven Wohnungen im
nahe der Altstadt gelegenen Untersuchungsgebiet
nur in geringem Umfang vorhanden.

Die  Festsetzung eines  Sanierungsgebiets

kann wesentlich dazu beitragen, Gebau-
desanierungen im  Bereich Stadellohe zu
fordern und  Missstdnde zu  beseitigen.

Der Bereich um Stadellohe ist durch eine Vielzahl
von sanierungsbedirftigen Gebauden, haufig
auch nicht mehr genutzten landwirtschaftlichen
Nebengebauden und Scheunen gekennzeichnet.
An dieser innenstadtnahen Stelle im Stadtgeflige
sollte die Mdglichkeit bestehen, nach Prifung und
Abwagung von stadtbildprdgenden Eigenschaften,
durch Zusammenlegung von Grundsticken und
Rickbau von untergenutzten oder leerstehenden
Gebauden Wohnraum, auch mit Freiraumbezug zu
schaffen. Dieser ware besonders fur die Ansiedlung
junger Familien geeignet, als attraktive, stadtische
Alternative zum Neubau auf der ,griinen Wiese*
und zur Belebung der Innenstadt mit neuen natir-
lichen Benutzern.

Da aber oft Befiirchtungen vor hohen und schwer
kalkulierbaren Sanierungskosten bestehen, gilt
es durch unterstitzende Maflnahmen die Angst
vor der Sanierung eines bestehenden Gebaudes
zu nehmen. Die planerische Vorbereitung und
Beratung der baulichen Aktivierung einzelner
Hauser hilft moéglichen Bauherren ihre Vorstel-
lungen fur die vielfaltigen Nutzungsmdglichkeiten
anzuregen, die Eintrittsschwelle durch Vorinfor-
mationen niedrig zu halten und den finanziellen
Aufwand realistisch einzuschatzen zu konnen.
Fordermdglichkeiten und die administrative Unter-
stutzung der Fachbehdrden kénnen zusatzlich die
Sanierungsbereitschaft anregen.
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Durch eine mégliche Neuordnung des Parkens im Bereich
der bestehenden Parkplétze Altstadt-Siid | und Il kénnten im
nérdlichen Bereich des Untersuchungsgebiets Flachen fiir
hoéherwertigere Nutzungen erschlossen werden.

Vor dem Hintergrund der absehbaren demogra-
fischen Entwicklungen ist kinftig auch mit
vermehrten Leerstdnden oder sozial prekaren
Nutzungen von Wohnhausern in den Vorstadten
sowie den Siedlungsgebieten an den Stadt-
randern zu rechnen. Die NeuerschlieBung noch
nicht bebauter Bereiche sollte deshalb restriktiv
gehandhabt werden, um kiinftig keine weitere
Schwachung der Innenstadt und der bestehenden
Wohngebiete herbeizufihren.

Im Sinne der Innenentwicklung und Starkung des
Klimaschutzes eréffnet die Aktivierung vorhandener
Brachen, die Nutzung von freiwerdenden Flachen
infolge einer Ordnung und Effizienzsteigerung des
Themas Parken, Transformationsprozesse von
Gewerbe zu Wohnen sowie die Aktivierung von
Leerstanden Zukunftsperspektiven. Dadurch wird
nicht nur der altstadtnahe Bereich der Innenstadt
sondern in Gegenzug auch deren Zentralitat
gestarkt.
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Zusatzlich schafft eine neue Wegeverbindung
fir den Langsamverkehr Uber den Regen durch
eine verbesserte und attraktivere Anbindung an
die Altstadt die Voraussetzung flir eine weitere
Entwicklung der Stadellohe als Wohnstandort und
dient der Aufwertung der stidwestlichen Altstadt.

Es bietet sich die Moglichkeit, im Bereich Stadellohe
Konzepte fur einen stadtischen, kompakten und
nachhaltigen Stadtebau umzusetzen. Neben der
Sanierung von Bestandsgebauden kann hier ein
attraktives Angebot sein, einem in der Region
weit verbreiteten Wunsch alternative Angebote zu
schaffen, ein freistehendes Einfamilienhaus als
Idealbild einer Familienbehausung neu zu errichten,
wie es auch in Cham das Bild der Siedlungen um
die Innenstadt und in den Stadtteilen bestimmt.
Gesamtheitlich betrachtet zeichnet sich jedoch
heute bereits deutlich ab, dass dieser Bautypus in
Zukunft aus 6kologischen, klimatischen, wirtschaft-
lichen und demografischen Grinden nicht mehr
das Bild des Wohnens im landlich gepragten Raum
und den Peripherien der Stadte bestimmen kann.

Langfristig ist auch fiir des Autohaus an der Fleischtorbriicke
ein méglicher Transformationsprozess von Gewerbe zu Woh-
nen bzw. Renaturierung als Leitbild zu verfolgen.

Alle oben beschriebenen Malinahmen folgen auch
dem Ubergeordneten stadtebaulichen Ziel einer
vorrangigen Innenentwicklung.

Auch durch die Aufwertung der 6ffentlichen und privaten Freifla-
chen kann die Attraktivitdt als Wohnstandort gestérkt werden
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2.1.2 Offentlicher Raum und Freirdume

Die Stralenrdume in den StralRenziigen Steinweg,
Stadelloheweg und Stadellohe haben bauliche
Schaden sowie funktionale und gestalterische Man-
gel, die es zu beheben gilt. Im Zuge von Neuge-
staltungen sollten hier insbesondere bauliche MaR-
nahmen zur Verkehrsberuhigung bertcksichtigt
werden. AuRerdem sind im Bereich der 6ffentlichen
Raume auch Verbesserungen hinsichtlich Barriere-
freiheit und Begriinung notwendig.

Strallen- und Platzraume mit hohem Aufwertungs-
bedarf finden sich insbesondere entlang der Haupt-
verkehrsachse Janahofer Strale, ihren Einmin-
dungsbereichen zum Flugplatzweg, zum Steinweg,
der sudlichen Einfahrt in den Stralienzug ,Stadel-
lohe“ sowie im Vorfeld des anliegenden Verbrau-
chermarkts.

Im Zuge der umfassenden BaumalRnahmen um die
Erneuerung der Flutbricke und die Einmindung
Flugplatzweg, wird auch der Stralenraum der Ja-
nahofer Stralle neu organisiert werden. Die attrak-
tive und verkehrssichere Ausfiihrung von Ful3- und
Radwegen sowie die Wiederherstellung der Begri-
nung sind dabei wichtige Gestaltungsaufgaben.

GroRe zusammenhangende Flachen mit Entwick-
lungspotential fur stadtebaulich hdherwertigere
Nutzungen sind die GroRparkplatze Altstadt-Sad |
und Il an der Janahofer StralRe.

Voraussetzung fir eine Nutzungséanderung ist eine
Neuorganisation des ruhenden Verkehrs Uber ein
Parkraumkonzept flr die gesamte Innenstadt. Der
aktuell westlich der Janahofer Stralle liegende
Parkplatz ware kilinftig eine geeignete Flache fur
die Nachverdichtung mit Wohnungsbau in Durchmi-
schung mit Dienstleistungsangeboten. Der &stlich
der Stralle liegende Parkplatzbereich bietet sich
kunftig fir eine Konzentration des Parkens auf einer
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Parkpalette an, moglicherweise erganzt durch eine
Mantelbebauung mit erganzenden Nutzungen von
Dienstleistungen bis hin zu einem Hotel.

Die offentliche Einrichtung des ,Freizeitgelandes
Quadfeldmihle® soll erhalten, gepflegt und wo né-
tig saniert werden. Die innenstadtnahe Anlage fur
Erholung, Spiel und Sport kann auch kinftig durch
neue Ausstattung erganzt bzw. weniger genutzte
Angebote ersetzt werden, damit sie als Garten der
Altstadt weiterhin attraktiv bleibt.

Eine Ausweitung der Spiel- und Sportflachen in
die nordoéstlich angrenzenden Regenauen ist auch
denkbar, wenn die Nutzungsangebote im regelma-
Rig Gberschwemmten Gebiet angelegt werden kon-
nen.

Abgesehen vom ,Freizeitgelande Quadfeldmuihle®
gibt es innerhalb des Untersuchungsgebiets wenige
Grinraume im o6ffentlichen Raum. Um diesem Man-
gel zu begegnen, sollte die Pflanzung von straf3en-
begleitenden Baumen verstarkt, und Restflachen,
wie vor der Trafostation an der sudlichen Straf3en-
einmiindung Stadellohe, freiraumplanerisch gestal-
tet und als kleine, identitatsstiftende Orte angelegt
werden.

Auch die privaten Freiflachen, insbesondere der
gewerblich Anwesen, kénnen durch Entsiegelung,
Begriinung und verbesserte Gestaltung in ihrer Wir-
kung in den 6ffentlichen Raum deutlich aufgewertet
werden und einen Beitrag zur Retention und zum
Stadtbild an der Stadteinfahrt leisten.

Ein landschaftlich besonders wertvoller Bereich im
unmittelbaren Anschluss an das Untersuchungsge-
biet liegt am sldlichen Regenufer gegeniber der
Altstadt. Eine neue Wegeverbindung fir den Lang-
samverkehr in diesem Bereich starkt die Entwick-
lung des Quartiers Stadellohe als innenstadtnaher
Wohnbereich und bietet zugleich den direkten Zu-
gang zu einer attraktiven Grinanlage von der stei-
nernen Altstadt.
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Bei der Neugestaltung von StraBenrdume sollten neben der Beseitigung von baulichen
Schéden sowie funktionalen und gestalterischen Méngeln auch MalBnahmen zur Ver-
kehrsberuhigung, Barrierefreiheit und Klimaschutz in die Planungen einflie3en.

Nach Abriss und Neubau der Flutbriicke ist der landschafitich besonders wertvolle Be-

reich am siidlichen Regenufer wieder herzustellen.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE
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Barrierefreiheit im offentlichen Raum ist in weiten
Bereichen des Untersuchungsgebietes nicht gege-
ben oder hat Mangel. Bei kiinftigen Bau- und Ge-
staltungsmaRnahmen muss daher Augenmerk auf
mdglichst barrierearme Wege und Platze im offent-
lichen Raum und die 6ffentlich zuganglichen Privat-
flachen gerichtet werden.

Hinsichtlich Klimaschutz haben kiinftig die blau-
grine Infrastruktur, Versickerung, Wasserspei-
cherung und Verdunstung unter dem Schlagwort
~Schwammstadt® verstarkte Bedeutung. Insgesamt
sollten die Themen Umwelt- und Klimaschutz als
Querschnittsthemen verstarkt in alle Planungen
einfliel3en.
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2.1.3 Handel, Dienstleistung und Gewerbe

Im Untersuchungsgebiet und seiner unmittelbaren
Umgebung gibt es in innenstadtnaher Lage Ein-
zelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsan-
gebote sowie ausgepragte Gewerbestandorte am
westlichen Rand und im Anschluss. Wie im GSEK
von 2010 und auch im ISEK von 2024 formuliert,
soll hier jedoch keine weitere Ansiedlung von Ange-
boten angestrebt werden, die den Einzelhandelss-
tandort Altstadt weiter schwachen.

Auch die gewerblichen Nutzungen, insbesondere
solche, die mit Emissionen verbunden sind, sollten
an diesem innenstadtnahen Standort nicht weiter-
entwickelt bzw. mittel- bis langfristig transformiert
werden. Vielmehr gilt es die Standortqualitat zu
nutzen und das Thema ,Wohnen* im ,Grinen* am
Rand und zum Wohle der Altstadt zu starken. Er-
ganzende Dienstleistungs- und Nahversorgungs-
angebote sind dabei nicht ausgeschlossen, sollten
sich aber mdglichst zur Hauptverkehrsachse der
Janahofer StralRe orientieren, die als Wohnlage we-
niger attraktiv ist.

Transformationsprozesse von Gewerbe zu Dienst-
leistungen sind zu unterstitzen, um die Stadtent-
wicklung in Stadellohe starker mit der Innenstadt zu
verknipfen und auch deren Entwicklung zu dienen.
In Folge solcher Entwicklungen hin zu ,sanften”
Nutzungen ware das Quartier kiinftig auch fur eine
Starkung des Wohnens noch besser geeignet.

Eine neue Wegeverbindung fir den Langsamver-
kehr vom sudlichen Regenufer in die Altstadt wiirde
nicht nur die Entwicklung des Quartiers Stadellohe
als innenstadtnaher Wohnort starken, sondern bie-
tet auch hinsichtlich aktivem Wander- und Radtou-
rismus eine attraktive und direkte Vernetzung von
Rad- und Wanderwegen fur Besucher und Erho-
lungssuchende Bewohner des historischen Stadt-
kerns sowie eine stadtebauliche Aufwertung des
sudlichen Altstadtbereichs.

plan&werk



plan&werk

ZIELE UND MASSNAHMEN

Nérdlich der "Stadellohe" kann eine neue Wegeverbindung zur Altstadt geschaffen
werden.

69

Die stralRenbegleitenden Baumreihen an der Janahofer Stral3e vor Beginn der Baumal3-

nahmen. Nach deren Abschluss sollte wieder eine qualitétvolle Begriinung hergestellt
werden.
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2.1.4 Wegeverbindungen, Verkehr und Parken
FuBwegeverbindungen

Von dem ,Freizeitgelande Quadfeldmuhle® Gber die
Wasserwirtschaft zum zentralen Busbahnhof und
den Parkmoglichkeiten am FloRRhafen besteht eine
weitgehend eingegrinte, separate FulBwegever-
bindung, die sich weiter Uber die Altstadt mit dem
Marktplatz bis zum Bahnhof fortsetzt. An dieser
Verbindung liegen im Siden Uberwiegend Freizeit-
und Erholungseinrichtungen sowie im zentralen Be-
reich die Handels- und Dienstleistungs- und 6ffent-
lichen Einrichtungen der Altstadt mit Fortsetzung in
der nordwestlichen Vorstadt um die Ludwigstral3e.
Diese Verbindung gilt es zu erhalten, zu pflegen
und hinsichtlich Gestaltung und Barrierefreiheit zu
starken. Aullerdem sollte sie weiter westlich durch
eine weitere Verbindung als Steg flr den Langsam-
verkehr zwischen Stadellohe und der Altstadt er-
ganzt werden.

Die stralienbegleitenden Gehwege auf der histo-
rischen Fleischtorbricke sind schmal und missen
zudem mit dem Radverkehr geteilt werden. Auf-
grund des im Bestand begrenzten Profils ist hier
auch im Zuge der Neubaumafnahmen um die Flut-
briicke keine Erweiterung moglich. AuRerdem ist
die Fortsetzung der FuRBwegeverbindung in Rich-
tung Altstadt am ndrdlichen Brickenkopf teilweise
mit der Querung mehrerer stark befahrener Straf3en
verbunden, die hier sternformig abzweigen. Eine
separate Fuhrung fur den Langsamverkehr Uber
den Regen ware daher, wie Ostlich der Fleischtor-
bricke im Bereich Wasserwirtschaft vorhanden,
auch westlich in Verlangerung des Stral’enzugs
»Stadellohe“ wiinschenswert.

Der Neubau einer Fuldgangerbriicke Uber den Re-
gen kame nicht nur dem Bereich Stadellohe als
attraktive Wegeverbindung in die Altstadt zugute,
sondern bietet in Gegenrichtung auch fir die Be-
wohnerinnen und Bewohner der Altstadt eine direk-
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te Moglichkeit schnell in die ,grinen® Erholungsbe-
reiche sldlich des Regen zu gelangen.

Die Schaffung dieser Verbindung kann hinsichtlich
umweltfreundlicher Mobilitdt und Intermodalitat
auch dazu beitragen die bestehenden, teilweise
stark frequentierten Stralenverbindungen zu ent-
lasten und die Attraktivitat der Altstadt zu steigern.

StralRenbegleitende Gehwege kdénnen besonders
entlang der stark befahrenen Janahofer Stralle
breiter und sicherer gestaltet zu werden, auch im
Hinblick auf Barrierefreiheit. Zudem konnen an
mehreren Stellen die Querungsmdoglichkeiten des
Fullwegenetzes verbessert werden.

In den NebenstralRen Stadellohe, Stadelloheweg
und Steinweg sind grolRenteils keine durchgehen-
den gesonderten Gehwege vorhanden oder sie sind
schmal und haufig schadhaft.

Deren bauliche Trennung von der Fahrbahn ist je-
doch auch grundsatzlich nicht notwendig, wenn dort
bauliche und administrative MafRnahmen zur Ver-
kehrsberuhigung und Reduzierung umgesetzt wer-
den und ein StraRenraum im Sinne eines ,Shared
Space” geschaffen wird, bei dem sich alle Verkehrs-
teilnehmer in gegenseitiger Rucksichthahme den
offentlichen Raum teilen.

Im Fulwegenetz gibt es einige Licken und Eng-
stellen, deren SchlieRung bzw. bauliche Ertlchti-
gung zur Aufwertung des Quartiers beitragen. So
endet der Stadelloheweg im Siden als Sackgas-
se und kénnte durch eine WeiterfiUhrung um ca.
70m direkt zum Verbrauchermarkt an der Janah-
ofer StralRe reichen. Eine weitere Anbindungs-
moglichkeit des sldlichen Stadellohewegs be-
steht in Richtung Stadellohe Uber die Einrichtung
einer oOffentlich nutzbaren FuRwegeverbindung
Uber das um 2024 mit einem Dienstleistungsge-
badude neu bebauten Grundstiick Stadellohe 18.
Nordlich des Verbrauchermarkts gibt es einen Ful3-
weg, der durch den Verlauf an der Grundstiicks-
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grenze eine Engstelle bildet, die nicht mit einem
Kinderwagen, Rollator oder Rollstuhl passierbar ist.
Hier ware eine bauliche Ertlichtigung in barrierefrei-
er Ausfliihrung wiinschenswert.

Insgesamt gilt es das Untersuchungsgebiet west-
lich der Janahofer StralRe in Ost-West-Richtung fur
den Langsamverkehr durchlassiger zu gestalten.

Sowohl bei Neuplanungen als auch bei Sanierungs-
mafRnahmen der FuBwege sollte in allen Bereichen
des Untersuchungsgebiets das Thema ,Barriere-
freiheit mehr Beriicksichtigung finden.

Radverkehr

In den StraBenrdumen des Untersuchungsgebiet
sind bisher keine baulich getrennten Radwege oder
markierten Fahrrad-Schutzstreifen vorhanden. Da
der Radverkehr zunehmend an Bedeutung gewinnt,
sollte eine Starkung des Radverkehrs kiinftig mehr
Beachtung finden.

Dies auch vor dem Hintergrund, dass durch das
Untersuchungsgebiet verschiedene Fernradwan-
derwege verlaufen und die stark zunehmende Ver-
breitung von E-Bikes die bewegte Topographie in
und um Cham weniger relevant ist.

In den kleinen Strallenrdumen des Quartiers west-
lich der Janahofer Strale gilt, wie auch fur die Ful3-
wege, dass eine Gestaltung als ,Shared Space® mit
Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer wiin-
schenswert ist. Hierzu sind jedoch Geschwindig-
keitsbegrenzungen und bauliche Veranderungen
notwendig.

Neben der FuBwegeverbindung ist die Fleischtor-
briicke auch fiir den Radverkehr aufgrund des im
Bestand schwer anderbaren Stralenprofils schlecht
nutzbar. Weiter 6stlich besteht zwar eine attraktive
Wegeverbindung von der Freizeitanlage Quadfeld-
muhle Uber die Wasserwirtschaft zum FloRhafen am
Rand der Altstadt, der Bereich Stadellohe ist jedoch

Bereich einer méglichen neuen Briickenverbindung liber den
Regen zwischen der Altstadt und dem Bereich Stadellohe

Die Wegeverbindungen des ,Freizeitgeldndes QuadfeldmUihle*
sollen gepflegt, wo nétig saniert und mit dem Bereich Stadel-
lohe besser vernetzt werden. Hierzu kann eine Stdrkung des

stdlichen Zugangs zur Janahofer Stral3e beitragen.
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durch den Verlauf der Janahofer StralRe und Flut-
briicke fir den Radverkehr schlecht angebunden.
Daher sollte auch der Radverkehr vom Wohnquar-
tier Stadellohe zur Altstadt auf Hohe der Unteren
Regenstralie Uiber einen neuen Steg fir den Lang-
samverkehr tber den Regen gefiuhrt werden.

Entlang des sudlichen Regenufers verlaufen meh-
rere Fernradwanderwege, die auch fir innerstad-
tische Radwegeverbindungen genutzt werden.
Aktuell fuhren die Radwege an der bestehenden
Flutbriicke zur Querung der Janahofer StralRe Gber
eine steile, treppenbegleitende Rampe, Uber die
das Rad geschoben werden muss. Im Rahmen des
Neubaus der Flutbriicke sollte eine Querung der
Radwege ausgefiihrt werden, die fir Radfahren-
de auch ohne abzusteigen passiert werden kann.

In Ergédnzung zu den Radwegen gilt es auch zeit-
gemale Fahrrad-Abstellmoglichkeiten bereitzustel-
len. Neben dem Schwerpunkten der Intermodalitat
am Bahnhof, dem Busbahnhof sowie den gréeren
Parkplatzen am Innenstadtrand, kann dies auch der
.Freizeitanlage Quadfeldmuhle® sowie am Knoten-
punkt des Radtourismus am stdlichen Regenufer
erfolgen.

AuRerdem ware es sinnvoll. den im Zuge der
Baumaflnahmen um die neue Flutbriicke zuriick-
gebauten Radpavillon nach Abschluss der Bauar-
beiten wieder zu errichten. Eine besser als beim
Vorgangerbau bedienbare Abstellanlage ware
wilnschenswet, die in Verbindung mit touristischen
Hinweisen zum Pausieren auf Radwanderungen
und einem Besuch der Altstadt von Cham anregt.

Insgesamt kann der Radverkehr gerade durch das
dynamische Wachstum des E-Bikes auch der Ent-
lastung oder wenigstens Stabilisierung der Ver-
kehrsstrome des MIV auf den Strallen dienen.
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OPNV

Das Untersuchungsgebiet in das lokale Netz des
offentlichen Personennahverkehrs gut eingebun-
den, kann jedoch fir Alltagswege noch intensiver
genutzt werden.

Das grundsatzlich gute Angebot gilt es besser zu
vermitteln und zu bewerben.

Durch eine Starkung von Wohnen und Dienstleis-
tungen im Quartier Stadellohe wird auch der Bedarf
der Nutzung eines guten OPNV-Angebots steigen.

Eine Starkung des Busverkehrs sowie der Wege-
verbindung in die Altstadt und dartber hinaus zum
Bahnhof, starkt auch den Bahnverkehr. Die Star-
kung des Bahnhofs und des o&ffentlichen Perso-
nennahverkehrs folgt auch den Zielen und Grund-
satzen der raumstrukturellen Entwicklung, wie sie
ausdrucklich im Regionalplan formuliert sind (siehe
auch 1.1 Orts- und Siedlungsstruktur — Regional-

plan).

Die beidseitig der Janahofer Stral3e liegenden Hal-
testellen ,Stadellohe” verfligen ber keine barriere-
freie Ausstattung wie Hochborde oder taktile Geh-
streifen. Auferdem sind weder Sitzmdglichkeiten
noch Wartehallen vorhanden. Eine barrierefreie
Ausstattung sollte erganzt und die Aufenthaltsqua-
litdt hinsichtlich Gestaltungsbild und Ausstattung
deutlich verbessert werden.

Motorisierter Individualverkehr - MIV

Entlang der Janahofer StralRe gibt es sehr starkes
Verkehrsaufkommen, da sie als Hauptverbindungs-
achse aus der Altstadt und Kernstadt in die sudli-
chen Stadtteile sowie als Zubringer zu den Bundes-
stral3en flhrt.

Um das Fahren mit Gberhdhter Geschwindigkeit,
gefahrliche Querungen sowie Emissionen durch
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Larm, Staub und Abgase zu reduzieren kénnen ne-
ben Geschwindigkeitsbegrenzungen auch bauliche
MaRnahmen nitzlich sein. Mallnahmen, die rein
optisch die Fahrbahnbreite reduzieren unterstiitzen
eine langsamere und vorsichtigere Fahrweise.

Infolge des Ausbaus der Einmiindung des Flug-
platzwegs in die Janahofer Strale Uber die neue
Kreisverkehrsanlage ,Auge” wird die Einfahrtsmog-
lichkeit in die Hauptverkehrsachse fir den M1V, ins-
besondere Lkw kiinftig erleichtert.

In diesem Zusammenhang besteht die Gefahr Miss-
stdnde in dem Quartier zu verstarken, wenn kunftig
mehr Verkehr in den Flugplatzweg geleitet wird.
Um dem entgegen zu wirken, sollten neben admi-
nistrativen Beschrankungen auch die bestehende,
stdliche Anbindung uber die Adolph-Kolping-Stra-
Re bzw. Pralat-Wolker-Stralle als Angebot fiir den
MIV gestarkt werden. Diese vorhandene Verbin-
dung liegt aullerhalb des bebauten und bewohn-
ten Bereichs. Um hier den Schwerlastverkehr zu
konzentrieren, sollte auch gepruft werden, ob der
Einmindungsbereich Pralat-Wolker-Stral3e / Stein-
weg / Janahofer Strafle baulich ertlchtigt werden
muss und Teile der vorhandenen Verbindung, die
Uber private Grundstlcksflachen fuhren, 6ffentlich
gewidmet werden kénnen.

Eine verstarkte Verkehrsbelastung des Flugplatz-
wegs bedeutet eine deutliche Schwachung der
Entwicklungsmoglichkeit eines  Wohnquartiers
Stadellohe und wirde zudem eine Barriere in der
mdglichen, neuen Verbindung zur naheliegenden
Altstadt darstellen. Auch die Konzentration von
FuR- und Radwanderwegen am sidlichen Regenu-
fer sowie die Aufenthaltsqualitat in dem naturnahen
Erholungsraum am Flussufer kann durch eine ver-
starkte Verkehrsbelastung des Flugplatzwegs ne-
gativ beeinflusst werden.

Der Stadelloheweg ist unbefestigt und endet als Sackgasse.
Neben gestalterischen MalBnahmen und einer Verbesserung
der Barrierefreiheit kann durch kurze Liickenschliisse eine Ver-
netzung mit den (ibrigen FuBwegen geschaffen werden.

Aufwertungspotential der Bushaltestellen hinsichtlich Aufent-

haltsqualitat, Gestaltung und Barrierefreiheit
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Ruhender Verkehr — Parken

An zentralen Orten und Einrichtungen wird ein An-
gebot zum Parken erwartet und steht in der Regel
bereit. Im Untersuchungsgebiet und unmittelbaren
Anschluss gibt es mehrere grol¥flachige Parkplat-
ze sowie Parkmdglichkeiten im offentlichen Raum
und auf privaten Grundsticken. Insgesamt konnte
vor Beginn der Baumafinahmen um die Flutbri-
cke augenscheinlich festgestellt werden, dass im
Untersuchungsgebiet eher ein Uberangebot von
Parkplatzen vorhanden war, wenn hier auch der Be-
reich Altstadt und der Besuch des ,Freizeitgelandes
Quadfeldmiihle® bedient wurden.

Durch die BaumaRBnahmen um die Erneue-
rung der Flutbricke im sddlichen Anschluss
der Fleischtorbriicke sind ca. 100 Parkplat-
ze westlich der Janahofer StralRe entfallen.
Vor der Erstellung von Ersatz sollte eine vertiefte
Betrachtung der gesamten Parkangebote erfolgen.
Die Erstellung eines Parkraumkonzepts und die
Analyse des tatsachlichen Bedarfs durch ein geeig-
netes Fachplanungsbuiro ist daher Grundlage fir
eine Neustrukturierung und Effizienzsteigerung des
Parkens.

Durch eine Komprimierung des Flachenparkens auf
Parkpaletten konnte Entwicklungsflache fir héher-
wertigere Stadtfunktionen gewonnen werden. Der
Bereich des Parkplatzes ,P3 Altstadt-Sid Il — Qua-
dfeldmihle” ware ein geeigneter Standort das Par-
ken auf einer Parkpalette in die Héhe zu entwickeln.

Flachenparkplatze - auch private Kundenparkplatze
- die erhalten bleiben, sollten gestalterisch, funkti-
onal und 6kologisch aufgewertet werden. Die be-
trifft vor allem die Ubersichtlichkeit, Eingriinung und
Baumpflanzungen, Gestaltung und Materialien der
Belage sowie deren Versickerungsfahigkeit.
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plan&werk



ZIELE UND MASSNAHMEN

Altstadt

— Quadfﬁld- =
miih’_‘le

-

Stadellohe .

Konzeptschema
Zwei attraktive Wegeverbindungen verkniipfen die Altstadt mit den Erholungbereichen am "Freizeitgeldnde Quadfeldmiihle": Im
Nordosten die vorhandene Verbindung (iber den FloBhafen, die Blaue Briicke und die Wasserwirtschaft. Im Siidwesten bindet die
neu anzulegende Verbindung iiber den Regen das Vorstadtquartier "Stadellohe" an und stérkt den Bereich als potentiell attraktives
innerstédtisches Wohnquatrtier.
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MASSNAHMENLISTE UBERSICHT

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

Die dafiir eingesetzten Haushaltsmittel haben
dadurch einen héheren Wirkungsgrad.

++ dringend/ kurzfristig
++ dringend
(0-5 Jahre)
+ wichtig/mittelfristig
(0-8 Jahre)
o wiinschenswert/langfristig

(0-15 Jahre)

NR. MASSNAHME PRIORITAT
|

1. Ortsstruktur, Gebaude und Wohnen

1.1 Sanierung / Modernisierung und (Teil-)Leerstandsbeseitigung der Wohngebaude; ++
Méglichkeit Riickbau und Neubau bei nicht ortsbildpragenden (Neben-)Gebauden
kann mdglich sein.

1.2 Starkung des Transformationsprozesses vom Gewerbe- zum Wohnstandort; stadt- +
planerische Begleitung durch stadtebauliche Feinuntersuchungen, Bauleitplanung
etc.

1.3 Herstellung einer Wegeverbindung als Steg Uber den Regen zur Starkung der ++

(Wohn-)Standorte Stadellohe und stdliche Altstadt
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NR. MASSNAHME PRIORITAT 2
|
1.4 Neuordnung Potentialflache Parkplatzflachen Altstadt-Sid I:
Dienstleistung, und/oder Wohnen; Gliederung und Aufwertung der Strallen- und ++
Platzraume;
Erstellung stadtebauliche Feinuntersuchung fiir bauliche Neuordnung als erster
Schritt
1.5 Neuordnung Potentialflache Parkplatzflachen Altstadt-Sad Il ++

Errichtung Parkpalette; Erhalt und Ergénzung Elektrotankstellen bei allen Parkan-
geboten; Gliederung und Aufwertung der Stralden- und Platzrdume;

Erstellung stddtebauliche Feinuntersuchung fur bauliche Neuordnung als erster
Schritt

1.6 Sanierungsschwerpunkt / Potentialflache stdéstliche Janahofer Str. bis Einmin- ++
dung Staatstrale:

Sanierung / Riickbau leerstehende und stark sanierungsbediirftige Gebaude. Akti-

vierung fur Dienstleistungen und/oder Wohnen.

Erstellung stadtebauliche Feinuntersuchung / Sanierungskonzept zur baulichen
Neuordnung als erster Schritt

1.7 Neuordnung Potentialflachen Gewerbebetriebe nérdlicher Steinweg: +
Gliederung und Aufwertung der Strafen- und Platzrdume;
Erstellung stddtebauliche Feinuntersuchung fur bauliche Neuordnung als erster

Schritt

1.8 Neuordnung Potentialflache Gartnerei stdlicher Steinweg: o
Erstellung stadtebauliche Feinuntersuchung flir bauliche Neuordnung als erster
Schritt

1.9 Neuordnung Potentialflachen Gewerbebetriebe Baustoffproduzent und Autohandel o

im westlichen und nérdlichen Anschluss an das Untersuchungsgebiet; Starkung
moglicher Transformationsprozesse Gewerbe zu Wohnen bzw. Renaturierung;
Erstellung stddtebauliche Feinuntersuchung fur bauliche Neuordnung als erster
Schritt
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NR. MASSNAHME PRIORITAT

2. Offentlicher Raum und Freirdume

21 Erhalt, Pflege und Starkung der durchgrinten Wegeverbindung Freizeitgelande ++
Quadfeldmihle—Wasserwirtschaft-FloRhafen—Altstadt. Starkung Barrierearmut,
Eingrinung, Verknupfung mit anderen Wegeverbindungen des Langsamverkehrs,
insbesondere am sudlichen Regenufer zur Stadellohe

2.2 Neuanlage der Wegeverbindung Stadellohe - sidwestliche Altstadt mit Ful3génger- ++
steg Uber den Regen.

Wichtige Gestaltungsgrundlagen sind:

Gestaltungsbild, Barrierearmut, Eingriinung, Verknipfung mit anderen Wegeverbin-

dungen des Langsamverkehrs, insbesondere am sidlichen Regenufer zum Freizeit-

gelande Quadfeldmihle

2.3 Aufwertung der Wohn- und Nebenstrallen (Steinweg, Stadellohe, Stadelloheweg): ++
Gestaltung, Begriinung, Baumpflanzungen, Anlage von Aufenthalts- und Kommuni-
kationsorten, Verkehrsberuhigungsmaflinahmen

24 Aufwertung und Neugestaltung der Bushaltestelle ,Stadellohe® (beidseitig der Ja- +
nahofer StralRe) und des Umfelds: Barrierefreiheit, Aufenthaltsmdglichkeiten, Uber-
dachungen

2.5 Freizeitgelande Quadfeldmuhle erhalten, pflegen, wo nétig sanieren; Angebote flr ++

Erholung, Spiel und Sport erganzen;
Sudwestlichen Zugang starken / als Parkeingang neu gestalten

2.6 Aufwertung der privaten Freiflachen hinsichtlich Entsiegelung, Begriinung und ge- +
stalterischer Wirkung in den offentlichen Raum,
blau-grine Infrastruktur zur Versickerung

3. Offentliche Einrichtungen, Gewerbe und Dienstleistungen

3.1 Erganzung Raum fir Dienstleistungsangebote im Rahmen der baulichen Neuord- +
nungsmafnahmen (siehe auch 1.5 bis 1.9)
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NR. MASSNAHME PRIORITAT 2
_________________________________________________________________________________________________________|

4. Wegeverbindungen, Verkehr und Parken

4.1 Erhalt, Pflege und Starkung der bestehenden Wegeverbindungen: Stéarkung ++
Gestaltung, Barrierearmut, Eingriinung, VerknlUpfung mit anderen O&rtlichen

und regionalen Wegeverbindungen des Langsamverkehrs; Barrierefreiheit

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

4.2 Aufwertung durch VerkehrsberuhigungsmalRnahmen in den Wohn- und Nebenstra- ++
Ren (Steinweg, Stadellohe, Stadelloheweg)

4.3 Aufwertung und Neugestaltung des Stralenraums Janahofer Stralle. Neuglie- ++
derung Querschnitt, Verbesserung Querungen, Attraktivitatssteigerung Geh- und
Radwege, Aufwertung durch Wiederherstellung von Baumpflanzungen und Begri-

nung

4.4 Luckenschluss / Neuanlage Wegeverbindungen: ++
Verbindung Stadellohe - sidwestliche Altstadt mit Fulgangersteg Gber den Regen

4.5 Luckenschluss / Neuanlage Wegeverbindungen: o
Stadelloheweg — Stadellohe West-Ost-Verbindung

4.6 Lickenschluss / Neuanlage Wegeverbindungen: o
Stadelloheweg Verbindung nach Siiden

4.7 Luckenschluss / Neuanlage Wegeverbindungen: +
Steinweg — Janahofer Stral3e, bestehende schmale Verbindung nérdlich Verbrau-
chermarkt barrierearm begehbar ausbauen

4.8 Freizeitgelande Quadfeldmihle: +
Sudwestlichen Zugang zur Janahofer Stral3e starken / als Parkeingang neu gestal-
ten

4.9 Bestands- und Bedarfsanalyse Parken und Erstellung Parkraumkonzept mit Be- ++

trachtung der gesamten Innenstadt. Erganzung Mobilitatskonzepte
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NR. MASSNAHME PRIORITAT

4.10 Bestehende Parkplatze und (private) Kundenparkplatze: Gestalterische, funktiona- o
le und 6kologische Aufwertung; Erganzung Elektrotankstellen bei allen Parkange-
boten

4.11 Starkung und Erganzung Fahrradwege, insbesondere im Verlauf der Janahofer ++

Strale

412 Starkung und Ergadnzung von Fahrrad-Abstellmdglichkeiten, insbesondere an ++
Schwerpunkten von Dienstleistungen, Freizeit und Erholung

Legende

] nous Verkahraniage

Ziel Nutzungsstruktur:
4 Wohnen,

Gliederung, Aufwertung, Sanierung
Platz- und StraRenraum

Gliederung, Aufwertung priv. oder &ffentl. Freifliche

EE i und der Griinré - Sanierungsbedarf:
\\ Baulichen, gestalterischen oder
Looo Wichtige FuBwegeverbindung L konstruktiven Mangel beheben

zu stéarken / aufzuwerten

Radwegeverbindung

osmseas 2
zu stérken / aufzuwerten Riickbau / Abriss
Verbindung fiir den Langsamverkehr
mnom (Rad- und FuBwege)
zu stérken / aufzuwerten Beseitigung (Teil-)Leerstand
— Lii i fiir den L

(Rad- und FuBwege)

zu ergénzen Baudenkmal gem. Denkmalliste

Lenkung / bevorzugte Verbindung

MIV, insbes. Lkw-Verkehr Parken PKW

Private Garten- und Hoffliiche
Fahrrad-Abstellplatz (E-Bike-Station)
5

Sport- und Spielplatz, Festplatz, Friedhof

Grundstiick offentliche Einrichtung

(z.B. Schule, Kindergarten, Behorde) Einzelbaum (Standort symbolisch)

) Bestand / neu zu pflanzen
Wald, Wiese, Kulturlandschaft

Gewisser Standort :

Gewerbe, Handel,

Kultur, Bildung, Soziales, Verwaltung
Entwicklungsfliche /

Stédtebauliche Feinuntersuchung
Identititsstiftender Ort

Aktivierung Bauliicke / Brache Halt im OPNV

Neues Gebaude mit Anzahl Voligeschosse
(Vorschlag)

B CEREa0

Spielplatz / Bolzplatz

Umgriff bestehendes Sanierungsgebiet
“Altstadtbereich und Regenwiesen Cham"

Verdichtung Umnutzung

Gestalterische
Aufwertung

Abb. rechts:
Rahmenplan Ziele und MalBnahmen
(ohne Mal3stab)

Umgriff Untersuchungsgebiet
Stadellohe
Vorbereitende Untersuchungen (VU) 2025

Neuordnung

iii@@ﬁogﬂﬁo ]

Vorschlag Umgriff neues Sanierungsgebiet

Offentl. Verkehrsfliche (Kfz, Rad, FuBgénger) “Stadellohe"

] B
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VORSCHLAG SANIERUNGSGEBIET
-

Sanierungsgebiet

Die Vorbereitenden Untersuchungen sind nach
besonderem Stadtebaurecht Voraussetzung
fur die Ausweisung eines formlich festgelegten
Sanierungsgebietes durch Beschluss einer
Sanierungssatzung nach §142 BauGB, um
u.a. Beurteilungsunterlagen Uber die anzustre-
benden Ziele und die Durchfuhrbarkeit der
Sanierung zu gewinnen. Dartber hinaus soll
eine Umsetzung der Sanierungsmallnahmen
zlgig erfolgen.

Die Ausweisung des Sanierungsgebietes
erfolgt im vereinfachten Verfahren, weil
vorrangig der Bestand erhalten und saniert
werden soll und keine weitergehenden
Mallnahmen der Bodenordnung geplant sind.
Deshalb kann und soll die Sanierung auch in
einer Frist bis max. 15 Jahren durchgefihrt
werden.

Ziel der Stadt Cham ist die Sanierung der
ortshildpragenden historischen Vorstadtbe-
bauung im Bereich ,Stadellohe” mit ihren
bautypologischen Eigenschaften und der
Erhalt sowie die Entwicklung der pragenden
Siedlungstruktur entlang der historischen
Ein- und Ausfallstralle am sidlichen Stadt-
eingang. Zudem soll der Bereich ,Stadellohe®
durch Verknupfung mit der Altstadt und dem
.Freizeitgelande Quadfeldmuihle® als inner-
stadtisches Wohnquartier aktiviert werden.
Dabei entstehen auch Synergieeffekte fur
eine Starkung der Innenentwicklung der
historischen Altstadt in einem besonders
sanierungsbedurftigen Bereich am gegeniber-
liegenden Flussufer.

Teilflachen des ,Freizeitgelandes Quadfeld-
muhle sind in das Sanierungsgebiet
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eingeschlossen, da im Bereich der rund
25 Jahre alten Anlage als wichtige, innen-
stadtnahe Grin- und Erholungsflache durch
stetige, intensive Nutzung erhohter Sanie-
rungsbedarf entstanden ist.

Mit Verweis auf den drohenden Verlust des
Ortsbildes der ,Stadellohe” und aufgrund der
stadtebaulichen, strukturellen und gestalte-
rischen Missstdnde sowie Funktionsverluste
kann ein Sanierungsgebiet innerhalb der
vorgeschlagenen Gebietsabgrenzung
begriindet werden.

Der historische Kern der ,Stadellohe“ um den
gleichnamigen Stralienzug war zunachst durch
landwirtschaftliche Gebaude und eine Scheu-
enreihe gepragt, die zu Teilen noch vorhanden
sind. Erweiterungen mit Wohngebauden,
teilweise in Verbindung mit Handwerksbe-
trieben erfolgte nach dem Zweiten Weltkrieg
bis in heutige Zeit. Die grollen Gewerbebe-
triebe im westlichen Anschluss wurden ab dem
Ende des 20 Jh. errichtet und stetig erweitert.
Im gesamten Bereich der Vorstadt ,Stadellohe”
besteht die Notwendigkeit der dreifachen
Innenentwicklung:  bauliche  Entwicklung,
Entwicklung der Grin- und Freiflachen,
Entwicklung der Flachen fir Mobilitat.

Aufgrund der standigen Siedlungserwei-
terung und starken Uberformungen bis zum
heutigen Tag, ist der Umgriff des Sanierungs-
gebietes westlich der Janahofer Stral3e kleiner
als die dreieckige Grundfigur der besiedelten
Flache, da stark uberformte und Uberwiegend
gewerblich genutzte Randbereiche um den
Steinweg nicht dem urspriinglichen Ortsbild
entsprechen.
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SANIERUNGSGEBIET

Vorbemerkung Sanierungssatzung

Die Vorbereitenden Untersuchungen (VU) werden
durchgefiihrt, um stadtebauliche Missstande, z.B.
Leerstdnde, Funktionsverluste oder Nutzungs-
konflikte zu identifizieren und zu beschreiben.
Die Ergebnisse dienen als Grundlage fur die
Ausarbeitung eines Sanierungskonzepts. Dieses
begriindet die Ausweisung eines Sanierungsge-
bietes durch Beschluss des Stadtrats.

Auf Grundlage der VU wird die Abgrenzung fir ein
Sanierungsgebiet vorgeschlagen, das sich durch
die beschriebenen Funktionsverluste und Missstan-
de sowie die ortsgeschichtlichen, ortsstrukturellen
und funktionalen Zusammenhange begriindet.

Aus der stadtebaulichen Analyse und Bewertung
des Bereichs Stadellohe (2025-2026) leiten sich
Ubergeordnete Ziele ab. Diese werden dem
Rahmenplan als Leitsatze vorangestellt, um
kiinftig eine qualitativ hochwertige und vernetzte
Entwicklung der Gebaude, Strallenrdume und
Grunflachen in dem Bereich sicherzustellen:

Leitsatze

o Entwicklung eines gemischten Quartiers mit
N&he zur Altstadt, zu Freizeit- und
Erholungsflachen, der Kulturlandschaft am
Regen und den Handelsangeboten in
Janahof sowie guter verkehrlicher Anbindung
aller Verkehrsmittel

o  Starkung der Wohnfunktion durch Sanierung
und Modernisierung sowie Erganzung und
Weiterentwicklung der Wohngebaude und
Wohnformen

plan&werk

e Stadtebaulich qualitatvolle, langfristige Ent-
wicklung fir die attraktiven Potentialflachen
vorbereiten und férdern

o Entwicklungspotential in der stdlichen Altstadt
durch Anbindung und Durchwegung aktivieren

e Starkung und Weiterentwicklung der Freizeit-
und Erholungsflachen an der Quadfeldmuhle
und deren Vernetzung mit der Kulturlandschaft,
den Wohnquartieren und der Innenstadt

e Parken ordnen und Effizienz steigern und
dadurch wertvolle Potentialflachen zur stadte-
baulichen Entwicklung gewinnen

o Starkung der Wohnfunktion im Quartier Stadel-
lohe durch MalRnahmen der Verkehrsberuhi-
gung und Verkehrsvermeidung

e Malnahmen zur Klimaanpassung und zum
Klimaschutz integrieren

Bei dem Beschluss Uber die Sanierungsgebietssat-
zung ist zugleich durch Beschluss die Frist festzu-
legen in der die Sanierung durchgefiihrt werden
soll; die Frist soll 15 Jahre nicht Uberschreiten

(s. § 142 Abs. 3 BauGB).
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VORSCHLAG SANIERUNGSGEBIET
-

Vorschlag Satzungstext:

Satzung der Stadt Cham iiber die formliche
Festlegung des Sanierungsgebietes
"Stadellohe™

Aufgrund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit Art. 23 der Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern (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 Sanierungsmaflnahmen
wesentlich verbessert oder umgestaltet werden.

Das 6,51 ha umfassende Gebiet wird hiermit
formlich als Sanierungsgebiet festgelegt und erhalt
die Kennzeichnung Sanierungsgebiet "Stadellohe".

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke
und Grundstlicksteile innerhalb der im Lageplan
"Abgrenzung Sanierungsgebiet Stadellohe”,
Mafstab 1:1000 des Biros plan&werk, Biro fir
Stadtebau und Architektur, Bamberg vom Tag.
Monat.Jahr abgegrenzten Flache.

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

Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch
Grundstlickszusammenlegungen Flurstlicke
aufgelést und neue Flurstiicke gebildet oder
entstehen durch Grundstlcksteilungen neue
Flurstlicke, sind auf diese die Bestimmungen dieser
Satzung ebenfalls anzuwenden.

VU STADTSANIERUNG CHAM, BEREICH STADELLOHE

§ 2 — Verfahren

Die Sanierungsmaflnahme wird im vereinfachten
Sanierungsverfahren gemaf § 142 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt. Die Anwendung der besonderen

sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB ist ausgeschlossen.

§ 3 — Genehmigungspflichten

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

§ 4 — Inkraft-Treten

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

Cham, Tag.Monat.JahrStadt Cham

gez. Martin Stoiber
Erster Burgermeister
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Stadt Cham
Abgrenzun g Sanierungsgebiet
"Stadellohe”
Behelfsplan zur Orientierung

ohne Mafistab —_

[
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CHRONOLOGIE

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

= Abstimmungsgesprach mit dem Ersten Burgermeister, dem Dritten Burgermeister,
dem Stadtbaumeister / Stadtbauamt Cham (Videokonferenz)

[ Teilbdrgerversammlung zur Vorstellung und Diskussion der Analyse und der
moglichen Handlungsfelder im Rathaus der Stadt Cham

[ Abstimmungsgesprach mit dem Ersten Blrgermeister, dem Stadtbaumeister / Stadt
bauamt Cham
(Noch ausstehend / in Durchfiihrung)

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

= Satzungsbeschluss fiir das Sanierungsgebiet ,Stadellohe" durch den Stadtrat der
Stadt Cham
| Inkrafttreten nach § 143 Abs. 1 BauGB durch Bekanntmachung der

Sanierungssatzung

30.03.2023

12.12.2024

18.02.2025

20.01.2026
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PLANE ANLAGEN

[ Lageplan Qualitaten und Potentiale | Protokoll zur Blrgerinformation
1:1000 "bulletin”

= Lageplan Nutzungskonflikte und Mangel
1:1000

= Rahmenplan Ziele und

Maflnahmen 1:1000
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