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1 RAHMENBEDINGUNGEN

1. ANLASS

Chammdnster als Ortsteil der Stadt Cham ist aufgrund seiner landschaftlich
attraktiven Lage im Talraum des Regen und in direkter Ndhe zum Ober-
zentrum Cham ein attraktiver Wohnstandort. Aufgrund seiner langen zu-
riickreichenden Geschichte verfligt Chammiinster Uber ein reizvolles Orts-
bild mit zahlreichen Einzeldenkmalen. Insbesondere die Katholische Pfarr-
kirche pragt das Ortsbild und tragt in hohem Maf zu Identitatsbildung bei.

Gleichwohl unterliegt auch Chammiuinster dem allgemeinen strukturellem
Wandel und sieht sich aktuell mit verschiedenen Herausforderungen, wie
z. B. Funktionsverlusten, Leerstanden, Beeintrachtigungen des Ortsbilds,
Verkehrsbelastungen, etc. konfrontiert. Diese Herausforderungen betreffen
insbesondere den Bereich des Altortes, wo u. a. mit der ehem. Brauerei
Hintereder ein ortsbildpragender Leerstand in zentraler Lage entstanden
ist.

Nach Ende der Bierproduktion in der Brauerei Hintereder stehen die Ge-
baude leer und warten auf eine Folgenutzung. Die Stadt Cham konnte das
Gelande zwischenzeitlich mit allen Gebduden erwerben und mdéchte den
Bereich revitalisieren. Des Weiteren zeichnen sich im Bereich des Feuer-
wehrhauses strukturelle Anderungen ab. Der Feuerwehrbedarfsplan der
Stadt Cham (Stand November 2017) empfiehlt eine Zusammenlegung
stadtischer Geratehauser zu einer zentralen Wache im Bereich Chammiins-
ter. Folglich wiirde die Hauptnutzung des bestehenden Feuerwehrhauses
wegfallen und ein teilweiser Leerstand entstehen. Neben der Einsatzabtei-
lung wird das Geratehaus im Obergeschoss noch von einer Eltern-Kind-
Gruppe und multifunktional von verschiedenen Vereinen genutzt.

Besondere Anforderungen an den Untersuchungsbereich entstehen durch
die Anziehungskraft der im Gebiet stehenden Urkirche des oberen bayeri-
schen Waldes, die Pfarrkirche ,Maria Himmelfahrt”. Diese stellt ein Allein-
stellungsmerkmal in der Region dar und zieht Glaubige und Touristen mit
durchschnittlich zwei bis drei Bussen pro Woche in den Altort Chammiins-
ter.Fur den Erhalt des charakteristischen Ortsbildes und eine zukunftsfa-
hige Entwicklung des Ortskerns sind bis ca. 2038 verschiedene stadtebau-
liche Bau- und OrdnungsmaBnahmen notwendig. Zur Strukturierung der
ortlichen Gemengelage hat der Stadtrat Cham die Durchfiihrung einer
stadtebaulichen Voruntersuchung gem. § 141 BauGB fir den Altortbereich
Chammdinster beschlossen.

Nach Bewertung der stadtebaulichen Substanz- und Funktionsschwachen
i.S.d. §136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB kann ein Sanierungsgebiet ggfs. férmlich

Abb. 1: Lerstand ehem. Brauerei Hintereder vor

Pfarrkirche "Maria Himmelfahrt"- Stidansicht
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A‘bb. 2: sanierungsbedurftiger Veranstaltungssaal auf
Brauereigelande- Sidwestansicht

Abb. 3: Feuerwehrgeratehaus Chammiunster
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festgelegt werden. Diese férmliche Festlegung wiirde den Zugang zu For-
dergeldern der Stadtebauférderung und die Anwendung des § 7 h Einkom-
mensteuergesetz (,Erhdhte Absetzungen bei Gebduden in Sanierungsge-
bieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen”) erméglichen.

2. LAGE IM RAUM
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Abb. 4:T6pographische K-arte Bayern-Verortung Cham’
Die Kreisstadt Cham mit 17 493 Einwohnern (Stand: 31.03.2023) erfullt die

Funktion eines Oberzentrums im Gebiet des Naturparks ,Oberer Bayeri-
scher Wald”. Die dem Landkreis Cham im Regierungsbezirk Oberpfalz an-
gehorige Kommune erstreckt sich auf 80,69 km2.

Der Ortsteil Chammuinster beheimatete zum 31.12.2021 1.200 Einwohner
mit Haupt- und 104 mit Nebenwohnsitz.

Abb. 5: Digitale Ortskarte Stadt Cham-Verortung Untersuchungsgebiet?



3. CHAMMUNSTER: ORTSBILD UND HISTORIE

Nach der Schenkung von Grundsticken an das Regensburger Kloster St.
Emmeram errichteten die dort ansassigen Benediktinermdnche eine Nie-
derlassung im jetzigen Untersuchungsgebiet um das Jahr 739.

Diese Niederlassung wurde zur Urkirche des bayerischen Waldes und war
Ausgangspunkt dessen Christianisierung. Die duBere Gestalt des Baukor-
pers dnderte sich mehrmals und erhielt schlieBlich ihre spatgotische Form.
Das umliegende Pfarrdorf entwickelte sich sukzessive und charakterisiert
sich durch hofartige Anwesen, die vermutlich landwirtschaftlich genutzt
wurden.

Der GroBteil des historischen Stadtgrundrisses ist noch in seiner urspriing-
lichen Form vorhanden. An einigen Stellen wurde nachverdichtet oder neu
gesiedelt. An anderen Stellen sind noch historische Baudenkmaler erhalten

Abb. 7: Schragluftbild Nordwest Altort Chammdnster, 20. Jh. 2
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Abb. 8: historische Motivkarte Chammdnster °
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Abb. 6: Chammnster im Urkataster von ca. 1840 4
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4. BEVOLKERUNGSSTATISTIK
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Abb. 9: Bevélkerungsentwicklung Gesamtstadt Cham 1840-2021°

1B

Tl
2011
i

Die Chamer Bevolkerung wuchs im 20 Jh. deutlich von ca. 9.000 Burgerin-
nen und Birger auf 17.493 Einwohner im Jahr 2023. Der starke Anstieg
kann auf Eingemeindungen und Gefliichtetenbewegungen zuriickgefiihrt
werden.

e Altarsstrukitisr der Bavdlkerang

4000 +

3500

3000 £

2500 -

2000 -

1500

“w

-1 n l
1518 11;.14 4080 :lHd- 85 odér mehr
A won B unler .. Jahien eeT =201 Lo

Abb. 10: Altersstruktur der Bevolkerung in der Gesamtstadt (Vergleich 1987, 2011, 20218

Im Vergleich zu den Jahren 1987 und 2011 alterte die Stadtbevodlkerung
analog zum Freistaat Bayern und der Bundesrepublik Deutschland.

Entwicklung der Arbeitslosenzahlen insgesamt

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Abb. 11: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen in der Gesamtstadt 2015-20218

Die Anzahl Erwerbsloser blieb in den vergangenen Jahren auf einem sehr
niedrigen Niveau und erreichte ihren Hohepunkt um den Ausbruch der
Corona-Pandemie



5. BESTEHENDE PLANUNGEN
Regionalplanung
Die Kreisstadt Cham wird in der Strukturkarte des Regionalplans Region

Regensburg (11) als Oberzentrum dargestellt. Im Ubrigen befindet sich die
Gemeinde im Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf.

Ziele der Raumordnung
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Abb. 12: Regionalplan Regensburg (11)- Karte 1 Strukturkarte mit Grundzentren’
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Die Begriindungskarte ,Zentrale Orte und Nahbereiche"” des Regionalplans
Region Regensburg (11) stellt einen Nahbereichsverbund zwischen dem
Oberzentrum Cham und den Gemeinden Pemfling, Waffenbrunn, Willme-
ring, Runding und Chamerau dar.

Die Chamer Eigenschaft als Oberzentrum gewahrleistet den Bewohnerin-
nen und Bewohnern des Untersuchungsgebiets eine gute Versorgungssi-
cherheit.
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Abb. 13: Regionalplan Region Regensburg (11)- Begrtindungskarte Zentrale Orte und Nahbe-
reiche®

9 ’Regierung der Oberpfalz 2019
8 Regierung der Oberpfalz 2018



Die regionalplanerischen Ziele des Themenbereichs ,Siedlung und Versor-
gung” tangieren das Untersuchungsgebiet lediglich mit der Darstellung ei-
nes Vorranggebiets fir Hochwasserschutz im Norden. Nordwestlich der
BundesstraBe befindet sich ein Vorbehaltsgebiet fiir Kiesabbau (KS 1
.nordlich Chammiunster).
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Vorranggebiet Hochwasserschutz
| Vorranggebiet Kiesabbau (KS 41)

Abb. 14: Vorranggebiete gem. Regionalplan am Untersuchungsgebiet®

Der Themenbereich Landschaft und Erholung hélt die Darstellung einer
Schutzzone im Naturpark ,Oberer bayerischer Wald"” mittelbar am Unter-
suchungsgebiet vor (Status Landschaftsschutzgebiet).

Bei Ziel B VII 3.7 wird Chammlinster direkt erwédhnt:
.Mdglichkeiten zum Segeln sollen bei Neutraubling verbessert und bei
Sengenthal, Chammiinster und langfristig bei Pfatter angestrebt werden.”
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Abb. 15: Landschaftsschutzgebiet um das Untersuchungsgebiet'®
9 Bay. Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie o0.J. 10

0 Bay. Landesamt fir Umwelt 0.J. a



GSEK

Das gesamtstadtische stadtebauliche Entwicklungskonzept der Stadt Cham
(GSEK) aus dem November 2010 konzentrierte sich auf die Chamer Alt-
stadt. Die Planung enthalt MaBnahmenvorschlage auch nur fiir diesen Be-
reich und formuliert Ziele fiir neun Handlungsschwerpunkte.

Die festgelegten Entwicklungsziele haben teilweise aber auch Relevanz fir
den Untersuchungsbereich im Stadtteil Chammuinster.

LANDSCHAFT « NATLR

Abb. 16: GSEK Cham- Karte Handlungsfelder Landschaft und Tourismus'

Nachfolgend sind die GSEK-Ziele abgedruckt, die Relevanz fir das Unter-
suchungsgebiet haben kénnen.

1 Landschaft & Tourismus

e Sicherung und Erlebbarkeit von Naturraumen
e Aktivierung und Reaktivierung von kulturellen und touristischen Einrichtungen

e Qualifizierung des Wegenetzes

e Qualifizierung des Wegenetzes
e Attraktivitatssteigerung bestehender Parkanlagen
e Angebotsverbesserung fir "junge Sportarten”

e Nutzung Flachenpotential von bereits erschlossenen Wohnflachen
e Angebotsverbesserung fir besondere Wohnformen

e  Grindung einer 6ffentlichen Wohnungsbaugesellschaft

e Aktive Teilnahme der &ffentlichen Hand am Bodenmarkt

4 Gewerbe & Industrie

e  Einbindung in ein integriertes Stadtmarketing

®  Aktive Nutzung der Hochschuleinrichtung zur Standortprofilierung

11

" Stadt Cham 2010
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e  Starkere Nutzung des touristischen Potentials,
e  Sicherung und Forderung der Nahversorgungsstruktur im gesamten Stadtgebiet

6 Offentliche Einrichtungen

e  Sicherung und Ausbau des Bildungsstandortes

e Attraktivitatssteigerung und Ausweitung kultureller Angebote
e Qualifizierung Erlebnisraum Regenaue

Ausbau des Standortfaktors Bildung
Bindung der "jiingeren Generation" an Cham
Attraktivitatssteigerung durch "Entlastung” der Eltern

Wanderungsgewinne erzielen

8 Energie und Klima

Oberziel

Teilziele

Minderung der im Territorium der Stadt Cham verursachten energiebedingten
Treibhausgasemissionen um weitere 20% bis 2020 bezogen auf das Jahr 2008

Verankerung des Klimaschutzgedankens in der Birgerschaft durch Kommuni-
kation, Bewusstseinsbildung, Durchfiihrung gemeinsamer Aktivitdten und re-
gelmaBige Uberpriifung der erreichten Fortschritte

Starkung der Rolle der Stadtwerke Cham und deren Unterstiitzung bei der Um-
setzung des Energieleitplanes

Erklarung und Betonung der Vorreiterrolle der Stadt Cham durch Betrieb, Sa-
nierung und Errichtung energieoptimierter kommunaler Gebaude, und der da-
mit verbundenen Reduktion der von der Kommune verursachten Treibhaus-
gasemissionen

Verstarkte Nutzung regionaler und lokaler Ressourcen zur Minderung der Treib-
hausgasemissionen und zur Starkung der lokalen Wirtschaftskreislaufe (um 20%
bis 2020)

Reduzierung des Heizenergieverbrauches (bis 2020) durch energetische Sanie-
rungen (20%), Warmerlckgewinnung und Prozessoptimierung in Industrie- und
Gewerbe (16%)

Verstarkte Verwendung umweltfreundlicher Fahrzeuge und verstarkte Nutzung
umweltfreundlicher Verkehrsmittel als Beitrag zur Emissionsminderung im Sek-
tor Verkehr

9 Mobilitat

Attraktivitatssteigerung der Verbindungen fir den Langsamverkehr (Radfahrer
und FuBgénger)

Verbesserung der Parkplatzsituation

Aktivierung der leistungsfahigen Umgehungsstraen

Veranderung des Modal-Split
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Bauleitplanung

vorbereitende Bauleitplanung
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Abb. 17: WiArksaFner Fléchetungsplan— Fost Untersuchungsgebiet '?

Der wirksame Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der
Stadt Cham ist seit seiner ortsliblichen Bekanntmachung vom 14.11.2015
wirksam. Die Flachen im Bereich des Untersuchungsgebietes sind Gberwie-
gend als gemischte Bauflachen dargestellt. Im Stdosten befinden sich
Wohnbauflachen. Nérdlich an Mischbauflachen angrenzend befinden sich
+AuBenbereichsflachen”. Im Ortszentrum befindliche Gemeinbedarfsfla-
chen dienen den Zweckbestimmungen ,Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen” und ,Feuerwehr”. Eine Griinflache
,Friedhof” grenzt nérdlich an die kirchliche Gemeinbedarfsflache an.

Die Uberortliche und ortliche HauptverkehrsstraBe ,Kr CHA 17" fiihrt von
Westen kommend in das Gebiet und verlasst den Bereich in stidlicher Rich-
tung. Die Ubrigen Verkehrsflachen sind als sonstige (iberdrtliche und ortli-
che StraBen dargestellt. Die Signatur ,touristische Routen” flihrt Gber Ver-
kehrsflachen aus Norden, Stiden, Osten und Westen zur Pfarrkirche Cham-
munster. Flachen fur die Landwirtschaft — Acker — sind im norddstlichen
Bereich dargestellt.
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Ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet Gberschneidet sich mit der
nordlichen Grenze des Untersuchungsgebiets.

Abb. 18: Uberlagerung Uberschwemmungs- und Nordteil Untersuchungsgebiet'

Die Flachensignaturen ,Nadelgehdlzgruppe” und ,Gehdlz mit Uberhaltern,
Baumgruppe” stellen die vorhandene Vegetation flachig dar. Piktogramme
.Einzelbaum Laub GroBbaum®, ,Einzelbaum Laub Kleinbaum” und ,Einzel-
baum Nadelgehdlz” geben wichtige Baumstandorte wieder.

Nachrichtlich Gbernommene Biotope und ein Bodendenkmal werden ent-
sprechend dargestellt.

- a Il 0}
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Abb. 19: amtl. kartierte Biotope am Untersuchungsgebiet'
verbindliche Bauleitplanung

Fur die Flachen innerhalb des Untersuchungsgebiets existiert kein qualifi-

zierter Bebauungsplan. Der Bebauungsplan ,Chammiinster-Ost” mit 2. An-
derung wurde am 14.09.2018 rechtskréftig aufgehoben.

14



6. BETEILIGUNGSVERFAHREN
6.1 Biirgerbeteiligung

Biirgerinformationsveranstaltung am 04.07.2023

ML TN

Abb. 20: Burgerinformationsveranstaltung im Pfarrheim Chammunster

Die Stadt Cham beteiligte betroffene Grundstiickseigentiimer mit einer
Burgerinformationsveranstaltung im  Pfarrheim  Chamminster am
04.07.2023. Das dazugehdorige Protokoll liegt diesem Bericht als Anlage bei.
31 Interessierten wurde das Verfahren mit Rahmenplanung erlautert. An-
schlieBend bot sich Raum fiir offene Fragen, deren Beantwortung im Fol-
genden wiedergegeben wird.

e Sind mit der Ausweisung eines Sanierungsgebietes Nachteile fiir
die Eigentlimer der betroffenen Grundstiicke verbunden?

Antwort:  Nein, im Gegenteil: Die Figentimer im Sanierungsge-
biet kénnen vielmehr sowohl von erhdhten steuerli-
chen Abschreibungsmdglichkeiten nach § 7h EstG als
auch von einer grundsatzlich mdglichen Férderung
Uber das Stadtebauférderungsprogramm der Staatsre-
glierung profitieren.

15



e  Werden Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (im Sinne der
§ 153 ff BauGB) auf die Eigentliimer zukommen?

Antwort:

Nein, es ist nicht geplant die Sanierung im sog. ,um-
fassenden Verfahren” durchzufiihren. Vielmehr ist vor-
gesehen, das sog. ,vereinfachte Verfahren” anzuwen-
den, so dass (entsprechend § 152 BauGB) auf derartige
Ausgleichs- und Entschddigungsleistungen verzichtet
werden kann.

e Kann die GroBe des Sanierungsgebiets sich von der Abgrenzung
des Untersuchungsgebiets unterscheiden?

Antwort:

Ja, die Abgrenzung des spdateren Sanierungsgebiets
muss nicht identisch mit der Abgrenzung des Untersu-
chungsgebiets der vorbereitenden Untersuchungen
sein. Die genaue Abgrenzung wird im weiteren Verlauf
in enger Abstimmung mit der Stddtebauforderungsab-
teilung der Regierung der Oberpfalz festgelegt werden.

e Konnen einzelne Grundstiicke aus dem Sanierungsgebiet heraus-
genommen werden, wenn die jeweiligen Eigentimer dies beantra-
gen bzw. wenn keine Griinde (mehr) fir eine Sanierung vorliegen?

Antwort:

Grundsétzlich kann der Stadtrat der Stadt Cham per
Stadtratsbeschluss die Grenzen des férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiets anpassen. Allerdings wird dlies in
der Praxis nicht fiir einzelne Grundstticke erfolgen, son-
dern im Regelfall eher das Sanierungsgebiet insgesamt
aufgehoben werden, wenn die Sanierung abgeschlos-
sen wurde.

e Gibt es eine zeitliche Grenze fiir die Dauer des Sanierungsgebiets?

Antwort:

Ja! Laut BauGB betrdgt die maximale Dauer 15 Jahre.
Innerhalb dieses Zeitraums soll die Sanierung abge-
schlossen werden. Allerdings kann mit begrindetem
Beschluss des Stadltrats auch eine Verldngerung des Sa-
nierungsgebiets erwirkt werden. Dies ist ein relativ (ib-
licher Vorgang und wurde auch bereits in der Stadt
Cham so praktiziert.

16



e Werden Grundstuickseigentliimer durch ein Sanierungsgebiet hin-
sichtlich zukinftiger Bauvorhaben in threr Gestaltungsfreiheit ein-
geschrankt?

Antwort:  Nein. Die Sanierungssatzung enthélt — anders als z. B.
ein Bebauungsplan - keine regulatorischen Festsetzun-
gen fir BaumalBnahmen. Auch ohne Sanierungsgebiet
sind die Bauvorhaben hinsichtlich ihrer Vertrdaglichkeit
im Zusammenspiel mit der Umgebungsbebauung zu
beurteilen. Dieses Prinzip wird durch die Ausweisung
eines Sanierungsgebiets nicht gedandert.

e Muss mit geplanten BaumaBnahmen bis zur formlichen Festlegung
des Sanierungsgebiets gewartet werden, um die erhdhten steuer-
lichen Abschreibungsmdglichkeiten nach § 7h EstG in Anspruch
nehmen zu kénnen?

Antwort: Ja

Biirgerbeteiligung und Mitwirkung der Betroffenen nach § 137 BauGB

Die Beteiligung der Betroffenen zum Konzept der Vorbereitenden Unter-
suchungen und zum Entwurf der Sanierungssatzung erfolgte zeitgleich zur
Beteiligung der oOffentlichen Auftraggeber. Wahrend der Zeit vom
13.10.2023 bis einschlieBlich 13.11.2023 lagen die Unterlagen fir jeder-
mann wahrend der Dienststunden einsehbar im Rathaus der Stadt Cham
aus. Zeitgleich waren die Unterlagen auch im Internet unter der Homepage
der Stadt Cham verdffentlicht.

Bis zum Ablauf der Frist gingen keine Stellungnahmen ein.

17



Handwerkskammer Niederbayern/
Oberpfalz, Regensburg
schreiben vom 31.10.2023

Wasserwirtschaftsamt Regensburg,
Regensburg
schreiben vom 20.10.2023

Kreisheimatpfleger Hans Wrba,
Pempfling
schreiben vom 18.10.2023

Amt fiir Digitalisierung, Breitband
und Vermessung, Cham
schreiben vom 18.10.2023

Bayerisches Landes-amt fiir Denk-
malpflege, Miinchen
schreiben vom 09.11.2023

6.2 Behordenbeteiligung

Beteiligung und Mitwirkung der Behérden nach § 139 BauGB

Zum Konzept der Vorbereitenden Untersuchungen und zum Entwurf der
Sanierungssatzung wurden die 6ffentlichen Auftraggeber mit Schreiben
vom 06.10.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 10.11.2023 auf-
gefordert.

Insgesamt wurden 13 Fachstellen zur Stellungnahme aufgefordert. Fiinf
Fachstellen haben keine Stellungnahme abgegeben. Drei Fachstellen ha-
ben ihr Einverstandnis mit der eingeleiteten Planung geaufert.

Nachstehend sind die wichtigsten Hinweise und Anregungen zusammen-
gefasst. Die umfassende Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen
befindet sich im Anlagenteil.

Hinweis auf vorhandene Gewerbebetriebe und auf erforderliche
Standortbedingungen fir Gewerbebetriebe sowie die Bitte,
ortsansassige Gewerbetreibende in das Verfahren einzubinden.

Hinweise zur Versickerung des Niederschlagswassers

Hinweise auf Denkmalliste sowie identitatsstiftenden und
ortsbildpragenden Gebduden.

Hinweise auf nicht festgestellte Grenzverlaufe

Hinweis auf vorhandene Denkmaler und Bitte, diese mit den jeweiligen
Denkmallistentexten und der Bodendenkmalbezeichnung in den
Ergebnis-bericht bzw. die betreffenden Planzeichnungen mit
aufzunehmen. Hinweis auf die Schutzbestimmungen von Denkmalern
nach BauGB und Bitte diese Hinweise in die Vor-bereitende
Untersuchungen mit aufzunehmen. Bitte, in der Sanierungssatzung auf
die denkmalrechtliche Erlaubnispflicht gemaB Art. 7 Abs. 1 BayDschG
Zu verweisen.
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Il BESTANDSAUFNAHME/ANALYSE

1. OFFENTLICHES EIGENTUM

Die Flachen im Untersuchungsgebiet befinden sich liberwiegend in Privat-
besitz.

Die Stadt ist Eigentimerin der 6ffentlichen Verkehrsflachen, eines Feuer-
wehrgeratehauses mit Vorplatz und Teile der 6ffentlich zuganglichen Platz-
flaichen. Das Anwesen Pfarrer-Mand|-Str. 18 befindet sich ebenfalls in stad-

tischem Eigentum.

Flachen in 6ffentlicher Hand

Abb. 21: Grundsttcksflachen in stadtischem Eigentum (Stand 23.12.2022)
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2. GEBAUDENUTZUNGEN

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme vor Ort wurden vorhandene Nut-
zungsarten flr die Erdgeschosse und Obergeschosse auf Gebaudeebene

o erhoben und in den untenstehenden Plan Ubertragen. Die Ubergeordneten

& 37T%
Kategorien ,Wohnen”, ,Gewerbe", ,Gemeinbedarf”, ,Sonstiges” und ,Leer-
stand” umfassen die angetroffenen Nutzungen. Im Untersuchungsgebiet
befindet sich insgesamt ca. 24.878 m? Gebaudegrundflache. Der Altort

Chammiinster weist auf Erdgeschossebene eine dorftypische Durchmi-

10% schung auf. Als auffallig groBvolumiger Leerstand in prominenter Lage tritt

" 1% die ehemalige Brauerei Hintereder, stidlich der Pfarrkirche, in Erscheinung.

. 0%
Abb. 23: Verteilung Erdgeschossnutzung Diese befindet sich in stadtischem Besitz.

Art der Nutzung Erdgeschoss

, ;
B Wohnen \ .
R Wohnen/Garage < /' “

NN Gewerbebetrieb/Garage
KKK Lagerfliche

Gemeinbedarf

Fe v
igion ‘
=:::eit ‘ ’ rj“(\(; (f:.
@
2

KD reverwehrgeritehaus & w -
, {‘ . 1‘(‘ \"

B ccstond o‘

Abb. 24: Auszug Karte Erdgeschossnutzung
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Neben Garagen, Scheunen und sonstigen Nebenanlagen dominiert im
Altort die Wohnnutzung mit 32% auf StraBenniveau. Eine Pfarrkirche mit
Friedhof und Museum fir sakrale Kunst, ein Feuerwehrgeratehaus mit Auf-
enthaltsraum und die benachbarten 6ffentlichen Toiletten zéhlen zur Ge-
meinbedarfsausstattung des Gebiets. Zwei Ladengeschéfte (Backerei / Be-
statter) stehen leer und sollten revitalisiert werden.

Die zweite Erhebungsebene betrifft die Obergeschosse der Gebaude im
Altstadtkern. Da einige Hauser eingeschossig errichtet wurden, beschrankt
sich die Geschossflache hier auf insgesamt 17.162 m2.

Oberhalb der Erdgeschosse wird mit einem Anteil von ca. 53 % an der Ge-
samtnutzflache Giberwiegend gewohnt.

Abb. 26: Auszug Karte Obergeschossnutzung
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Abb. 25: Verteilung Obergeschossnutzung

Art der Nutzung Obergeschoss

B Wohnen

L
[ Gewerbebetrieb

Gemeinbedarf

W reigion
B Feverwehrgerstehaus

Nebengebiude
DX scheune

kein nutzbares Obergeschoss

- Leerstand



3. RAUMSTRUKTUR

Der Stadtgrundriss im 21. Jahrhundert wuchs aus einer an der Pfarrkirche
vorbeifiihrenden  Nord-Sid  Tangente. Die  mittlerweile von
Kraftfahrzeugen befahrene StraBe ,Chammiinster” trennt den Altort
ablesbar in einen Nord und Siidteil. Im Nordeteil tritt die Pfarrkirche mit fest
umfriedetem Friedhof in den Mittelpunkt. Ostlich der Kirche finden sich
den StraBenraum begrenzende Einezlgebaude unterschiedlicher Kérnung,
die das Anwesen meist mit rickwartigen Scheunen im &stlichen
Randbereich teilen. Weitere Raumkanten finden sich westlich in Nord-Stid-
Richtung verlaufenden "Pfarrer-Mandl-Strale".

Der sudliche Bebauungsbereich reiht sich iberwiegend 6stlich der dort
verlaufenden StraBe. Im Einmindungsbereich der Pfarrer-MandI-StraBe in
die StraBe "Chamminster" ist als Ausnahmesituation eine geschlossene
Bebauung anzutreffen, die jedoch relativ bald in die ortstypische offene
Bebauung Ubergeht. Auf dem Grundstiick der Brauerei Hintereder sticht
der Gebdudekomplex der Brauerei hervor. Stdlich anschlieBend fallt der
unbebaute Bereich als splrbare Licke im Bebauungszusammenhang auf.

Abb. 27: Schwarzplan Altort Chammunster
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4. BAUSUBSTANZ

Im Untersuchungsbereich wurden die Gebdude auf ihre Bausubstanz un-
tersucht. Die Anwesen wurden auf Basis einer auBerlichen Inaugenschein-
nahme wahrend einer Begehung im Marz 2023 bewertet. Die Mehrheit der
Gebaude weist keine (Gebdude ohne Mangel) oder kaum (Gebadude mit
Pflegebedarf) schadhafte Bausubstanz auf.

23 Gebdude im Untersuchungsbereich weisen Sanierungsbedarf auf.
Dazu zédhlen bauliche Anlagen, an denen umfangreiche Instandsetzungen
an einzelnen Bauteilen erforderlich sind, wie z. B. eine Dachneueindeckung,
Verbesserungen der Dachaufbauten, ganzheitliche Gestaltung von Fassa-
den oder ganzheitlicher Austausch von Fenster, Fensterladen und Tiren.
Der Sanierungsbedarf, der das Ortsbild am starksten dominiert, stellen die
Gebaude der ehem. Brauerei Hintereder dar.

Abb. 29: Auszug Karte Bausubstanz
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Abb. 28: Verteilung Zustand der Bausubstanz

Bausubstanz

ohne Mangel

Pflegebedarf

keine Aussage
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2%

14%

68%

Abb. 31: Verteilung Gestaltungswert

Stadtebauliche Gestaltung

Ortsbild dominierendes Gebaude

Gebaude ohne gestalterische Eigenschaft

keine Aussage / Nebengebaude

5. STADTEBAULICHE GESTALTUNG

Eine Haufung ortsbildpragender Gebaude findet sich unmittelbar neben
der ortsbilddominierenden Kirche im spatgotischen Stil. Diese kennzeich-
nen sich durch ihre historisch erhaltenen Gestaltungselemente wie Fach-
werk oder Ornamente. Neben der Basilika sind die St.-Anna-Kapelle, die
Brauerei Hintereder und das sog. Biendl-Haus als ortsbildpragend einzu-
stufen.

Ortstypisch sind landwirtschaftliche Hofe mit ihren historischen Stadeln,
die das Ortsbild im landlichen Raum pragen. Gebadude ohne gestalterische
Eigenschaft sind meist nach 1900 entstandene Wohngeb&ude. Sie kenn-
zeichnen sich durch zweckdienliche Kuben und sparsame Gestaltung. Als
stadtuntypisch fallen insbesondere atypisch groBe Zweckgebaude im
ehem. Brauereigrundstilick auf.

Abb. 32:Auszug Karte stadtebauliche Gestaltung
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6. DACHLANDSCHAFT

Die Dachlandschaft im Altort Chammiinster wird durch die Dachform Sat-
teldach dominiert. Die Dacher sind beinahe flachendeckend mit roten Zie-
geln gedeckt. Flach- und Pultdacher sind nur vereinzelt und insbesondere
auf Nebengeb&uden zu finden.

Die weithin sichtbaren Tirme der Pfarrkirche bilden den Hochpunkt des
Ortsteils und pragen die Dachlandschaft.

Positiv auffallig erschienen zwei Gebaude mit Staffelgiebeln (Chammdinster
Nr. 48 + Pfarrer-BiendI|-Str. Nr. 9)

Abb. 34:Auszug Karte stadtebauliche Gestaltung
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Abb. 33: ortstypische Dachlandschaft
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Abb. 35: ortsbildstérender.Gebéudeteil der ehem.
Brauerei

Abb. 36: ehem. Brauerei- Nordfassade

7. MISSSTANDE

Im Rahmen der Bestandsanalyse wurden verschiedene stadtebauliche
Mangel und Missstande auffallig. Diese wurden nach den drei Themenbl6-
cken Baukorper, Griin- und Freiflichen sowie Verkehr gegliedert und in
entsprechenden Karten verortet.

7.1 Missstande Baukorper

Die erfassten Missstande im Themenschwerpunkt “Baukdrper" umfassen
baukonstruktive Mangel und Schaden an der vorhandenen Bausubstanz,
gestalterische Méngel, funktionale Mangel sowie Stérungen in der stadte-
baulichen Struktur. Im Folgenden werden anhand ausgewahlter Beispiele
die wesentlichen vorhandenen Missstande beschrieben.

Gebaude, die sich innerhalb des Untersuchungsbereiches stark von der
ortsliblichen Umgebungsbebauung abheben und ihr Umfeld negativ be-
einflussen, wurden als ortsbildstorende Gebaude kartiert. Diese Gebadude
gehoren der ehemaligen Brauerei Hintereder an und wurden offenbar als
Zweckbauten fir die Produktion errichtet. Sie fallen durch ihre maBstabs-
unvertragliche GroéBe in der Stadtstruktur oder mangelhafte Fassadenge-
staltung und -gliederung auf.

Sanierungsbedarf wurde bei den Gebauden festgestellt, deren Baumangel
sich nur durch eine umfangreiche Sanierung beheben lassen. Dies betrifft
alle MaBnahmen, die lber Instandhaltungen, Instandsetzungen oder den
ordnungsgemaBen Bauunterhalt hinausgehen. Zur Sanierung der
Grundsubstanz zahlen u.a. die Neueindeckung des Daches, Verbesserun-
gen von Dachaufbauten, die ganzheitliche Gestaltung von Fassaden oder
der ganzheitliche Austausch von Fenstern, Fensterladen und/oder Tiren.
Die aus stadtebaulicher Sicht wichtigsten Gebaude mit Sanierungsbedarf
finden sich auf dem Gelénde der ehem. Brauerei Hintereder.
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Fehlende Raumkanten flihren dazu, dass StraBenziige unvollstdndig und
unstrukturiert erscheinen. Vor allem entlang der ansonsten beidseitig ge-
fassten, Pfarrer-Mandl-StraB3e fehlt eine wichtige Raumkante im Anschluss
an das ehem. Brauereigeldnde.

Leerstdnde treten vermehrt im Zusammenhang mit baulichen Defiziten an
Gebauden auf. Jedoch sind nicht alle Leerstdnde in Chammiinster auf
Bauschaden zuriickzufiihren. Oftmals sind Bauschédden die Folge von lang-
fristig leerstehenden und ungepflegten Anwesen. Leerstande sind oftmals
bereits von auBen erkennbar und strahlen so negativ auf ihre unmittelbare
Umgebung aus. Zwei Leerstande im Untersuchungsgebiet lassen sich auf
Geschaftsaufgaben zuriickfihren. Die Leerstdnde im Untersuchungsgebiet
verteilen sich rdumlich im gesamten Untersuchungsgebiet. Der Gebaude-
typ ist hierbei unerheblich. ,,Teil-Leerstand” ist der verwendete Terminus
fur nur teilweise leerstehende Gebaude (bspw. einzelne Stockwerke oder
Ladengeschaft).

Neben Gebduden mit typologischen Defiziten gibt es auch zahlreiche Ge-
baude, die sich grundsatzlich neutral oder sogar positiv in das Stadtbild
einfligen, aber angesichts nachtraglicher Eingriffe an der Geb&udehiille,
deutliche Defizite in der Fassadengestaltung aufweisen. Die Fassadenge-
staltung ist losgel6st von der stadtebaulichen Typologie zu bewerten. Als
Beispiel fur gestaltungsbedurftige Fassaden sind u. a. Gebdude mit grellen
leuchtenden Farbanstrichen, Uberdimensionierten Werbeanlagen, Uber-
formten Fenstern/Tlren oder ortsuntypischen Materialien wie Fassaden-
fliesen, polierten Natursteinverkleidungen etc. zu nennen.

Die Bebauung im Altort besteht aus eher kleinteiligen Wohngeb&uden und
ehem. Hofstellen. Diese unaufdringliche Struktur wird im Bereich der ehem.
Brauerei durch einen nachtrdglich angebauten Produktionsturm gebro-
chen. Dessen Hohe weicht vom urspriinglichen MaBstab des Altortes ab
und verursacht somit unpassende MaBstabsspriinge, welche das Ortsbild
negativ beeinflussen.
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Abb. 37: fehlende Raumkante ostl. Pfarrer-Mandl-
Stralde

Abb. 40: Storung Ortsbild durch Mafstabssprung



Abb. 41: gestaltungsbeddrftige Strale "Am Iserhof”

7.2 Missstande Griin- und Freiflachen

Im Untersuchungsgebiet weisen offentlichen Verkehrsflachen gestal-
tungsbediirftige StraBenrdaume auf. Insbesondere der fir die Identitats-
bildung und das Ortsbild wichtige StraBen- und Platzbereich um die Pfarr-
kirche und den Friedhof ist gestaltungsbedirftig.Fehlende Begriinungs-
maBnahmen im StraBenraum kénnten die Luftqualitat und Aufenthaltsqua-
litdt verbessern sowie Schatten spenden.

Als unter Wert genutzte innerértliche Flachen wurden im Untersu-
chungsgebiet die Flurstiicke mit den Nummern 54 und 63 im unmittelba-
ren Ortszentrum und die Flurstlicke mit den Nummern 73 und 73/2 (alle
Gmkg. Chammiinster) im sudlichen Teilbereich der ehemaligen Brauerei
Hintereder identifiziert. Diese groBeren, zusammenhangenden Flachen
sind unbebaut und bieten ungenutzte Nachverdichtungspotenziale.

Diese Flachen bieten groBBes Potenzial fiir eine bauliche Nachverdichtung
im Altort. Die Grundstticke FI.-Nr. 54 und 63 Gmkg. Chammiinster befinden
sich im unbeplanten Innenbereich und kdnnten ohne Aufstellung eines ge-
sonderten Bebauungsplans gem. § 34 BauGB bebaut werden.

Die Flachen der Flurstiicke mit den Nummern 73 und 73/2 Gmkg. Cham-
minster sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Mischbau- bzw.
Wohnbauflachen dargestellt und bieten eine zusammenhangend unbe-
baute Flache mit 8990 m2 am Ortskern. Der nérdliche Teil im Bereich der
ehem. Brauereigebdude kdnnte ebenfalls ohne Bebauungsplan erweitert
werden. Zur Ordnung der stadtebaulichen Situation auf den Flurstlicken
mit den Nummern 73 und 73/2 Gmkg. Chammiinster wird die Aufstellung
eines Bebauungsplans der Innenentwicklung (unabhdngig von baupla-
nungsrechtlichem ,Innen- oder AuBenbereich” i. S. d. §§ 34 u. 35 BauGB)
gem. § 13a BauGB empfohlen.
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undefiniertes Ortszentrum: Die unterschiedlichen Funktionsbereiche im
Ortszentrum sind Uberwiegend fir sich eingefriedet oder durch die befah-
rene StraBe ,Chammdnster” voneinander getrennt. Der Bereich am Brun-
nen liegt ungefasst am Grundsttick der ehem. Brauerei Hintereder, welches
zukiinftig in das offentliche Ortszentrum integrieren kdnnte. Zur Pfarrkir-
che zahlende Bereiche sind durch historische Mauern mit kleinen Durch-
gangen raumlich vom Ort abgeschnitten. Im Gemeinbedarfsbereich vor
dem Feuerwehrgerédtehaus befinden sich gepflasterte Parkplatze fir Ein-
satzkréfte, eine Bushaltestelle und die 6ffentliche Toilettenanlage.

Ein kleiner Sitzbereich im Vorbereich eines ortsbildstérenden Gebaudes
wirkt ungestaltet und abgeschnitten.

Der eigentliche Dorfplatzbereich liegt nahtlos an der DurchfahrtsstraBe
und unterscheidet sich lediglich durch seinen Pflasterbelag von der tber-
geordneten Verkehrsflache.
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Abb. 43: Ortszentrum Ostansicht

Abb. 44: Sitzgruppe im Ortszentrum



Abb. 45:Durchgangsverkehr Str. Chammdunster

Abb. 46: Larm an HauptverkehrsstraRen- Pegelras-
ter- Kartierung 2022 '®

° Bay. Landesamt fir Umwelt 0.J. d

7.3 Missstande Verkehr

Im Themenbereich Verkehr werden Missstande der Verkehrsflachen, des
ruhenden und flieBenden Verkehrs, das Konfliktpotenzial zwischen den
Verkehrsteilnehmern, fehlende stadtebauliche Anbindungen, Emissionsbe-
lastungen sowie Verkehrsbelastungen aufgezeigt.

Die Strae ,Chammiinster” zerschneidet das Untersuchungsgebiet in Nor-
den und Stiden und fiihrt so zu einer problematischen Trennwirkung. Die
StadtstraBe wird Uberwiegend von Durchfahrverkehr befahren und ist
dementsprechend stark frequentiert. Ihre Gestalt ordnet sich der teilweise
jahrhundertealten Stadtstruktur unter und ist abschnittsweise eng ausge-
bildet. Die DurchgangsstraBBe verbindet den Gewerbepark Chammdiinster-
Nord bzw. die Anschlussstelle zur B85 mit dem &stlich von Chammuinster
liegenden Ortsteil Chameregg. Sie weist bezogen auf den verhaltnismaBig
kleinen Ortsteil Chammiinster eine sehr hohe Verkehrsbelastung auf.
Konflikte entstehen bei der Begegnung verschiedener Verkehrsarten und
in Engstellen. An der StraBe liegende Anwesen werden regelmaBig durch
Verkehrsemissionen belastet.

Neben der durch den Durchgangsverkehr direkt im Quartier verursachten

StraBenverkehrsemissionen ist das Untersuchungsgebiet zudem
Larmemissionen von der nordlich gelegenen BundesstraBe ausgesetzt.

Im Norden des Untersuchungsgebiets kdnnen tagstiber Schallspitzen von
bis zu 69 dB(A) auf das Gebiet einwirken. Fir Nachtzeiten prognostiziert
die zugrundeliegende Berechnung des bayerischen Landesamtes fir Um-
welt Ladrmwerte von bis zu 59 dB(A), gestreut Uber das gesamte Untersu-

chungsgebiet.
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fehlende oder problematische fuBliaufige Verbindung:
Die den Altort in Nord und Sid teilende Strale ,Chammdunster” stellt eine

Barriere flr den unmotorisierten Individualverkehr dar. Schwerlastverkehr,
PKW, Radfahrer und FuBBganger teilen sich die Verkehrsflache.

Durch Engstellen im Untersuchungsgebiet vermindert sich der Sicherheits-
raum fir die einzelnen Verkehrsteilnehmer. Ausweichmdoglichkeiten fir
FuBganger sind im &stlichen Untersuchungsraum lediglich in Form eines
weniger als 40 cm tiefen Hochbordes vorhanden. Fahrstreifen fir den Rad-
verkehr fehlen ganzlich.

ungeniigende Anzahl an 6ffentlichen Stellpldtzen im Ortszentrum:
Besonders bei kirchenbezogenen Zusammenkiinften wie Wallfahrten, Be-
erdigungen oder Hochfesten ist im Untersuchungsgebiet mit einer erhdh-
ten Nachfrage nach offentlichen Stellplatzen zu rechnen. Als touristischer
Anziehungspunkt zieht die Pfarrkirche Maria Himmelfahrt mit der Anna-
Kapelle und historischem Friedhof Fremdenverkehr ins Quartier. Zur Entas-
tung der Verkehrsflachen sollte hier entweder Parkraum geschaffen oder
alternative Mobilitatskonzepte etabliert werden.

Gefahr durch Fahrbahnverengung
Die DurchfahrtsstraBBe ,Chammdiinster” ist durch bestehende Bebauung ge-

fasst und wird durch die flankierende Gebaudestellung beeinflusst.

Durch die grenzstandig an der StraBe errichteten Gebaude entstehen Fahr-
bahnverengungen. Diese konnen eine Gefahr flr vorbeilaufende FuBgan-
ger oder Radfahrer sein. Kraftfahrzeuge mit unangepasster Geschwindig-
keit kdnnen Unfélle in den Engstellenbereichen verursachen.
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Abb. 47: mangelhaft schmaler Blrgersteig .ggu.
Chammiunster 53

Abb. 49: Begegnu_ngsverkehr LKW — PKW auf Hohe
Chamminster 52



32



7.4 Analyseplan Missstinde
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8. QUALITATEN

8.1 Qualitdten Baukorper

Das ortsbilddominierende Gebdude und Einzeldenkmal Pfarrkirche
.Marid Himmelfahrt” steht zentral im Ortskern und ist das hochste Bauwerk
im Untersuchungsbereich. Das Gebaude mit Fernwirkung spendet dem
Altort sein charakteristisches Bild und ist Anlaufstelle fiir regionale und
Uberregionale Besucher. Seit 1962 schmickt die zweitliirmige Kirche das
Wappen des Landkreises Cham.

Wichtige Blickbeziehungen entstehen im Altort durch den Fokus auf die
Pfarrkirche. Deren architektonische Gestalt inmitten malerischer Landschaft
wirkt identitatsstiftend. Die Fernwirkung der Kirche kann von allen expo-
nierten Stellen im Umland aus erlebt werden.

Neben der o. a. Urkirche des oberen bayerischen Waldes sind im Untersu-
chungsgebiet noch vier weitere Gebdude als Baudenkmal (Gebaude)
klassifiziert.

1. ,Biendlhaus” - Pfarrer-BiendI-StrafBe 1 - D-3-72-116-90
2. ,Backhaus" - Pfarrer-Biendl-StralBe 1 - D-3-72-116-90
3. ,St. Anna Kapelle” — Chamminster 45a - D-3-72-116-86
4. ,Karner” — Chammiinster 45a - D-3-72-116-86

Deren erhaltene Bausubstanz zeugt von einer reichen Historie und Baukul-
tur der vergangenen Jahrhunderte. Die Urspriinge des Altorts und die da-
maligen Gestaltungsansatze sind hier noch gut ablesbar und kénnen als
Vorbild fir Sanierungen dienen.
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Abb. 50: Wichtige Blickbeziehung zur Pfarrkirche
"Marid Himmelfahrt'- Stidostansicht




Abb. 53: Giebelstandige Baustrukur entlang der Pie-

dendorfer Stralke

Abb. 54: Pfarrkirche- Feuervvehrgerétehaus - 0off.To
lettenanlage

Abb. 55: Lage Bodendenkmal D-3-6742-0181'¢

6 Bay. Landesamt fir Denkmalpflege o.J.

Raumkanten sind ein wichtiger Aspekt im Stadtgrundriss und stadtebau-
lichen Entwurf. Sie bezeichnen die klar definierte Grenze oder den Uber-
gang zwischen 6ffentlichem Raum (z. B. StraBen und Platze) und privatem
bzw. semi-privatem Raum (z. B. Gebdude und Hoéfe). Sie geben dem Altort
eine klare Form und Definition, was der Orientierung dient und StraBenzi-
gen ein geordnetes Erscheinungsbild verleiht. Als besondere Qualitat in-
nerhalb des Untersuchungsbereiches ist hier u. a. die giebelstandige Bau-
struktur in der Piedendorfer Strale oder entlang der StraBe "Chammiins-
ter" zu nennen.

Die offentlichen Einrichtungen sowie die zur Daseinsvorsorge zéhlende
offentliche Infrastruktur konzentriert sich im Ortsteilzentrum unmittelbar
an der Pfarrkirche. Besuchbar ist die Kirche selbst. Die benachbarte St.-
Anna-Kapelle hélt ein museales Ausstellungskonzept zu sakraler Kunst
vor. Die beiden Sakralbauten ziehen ortsfremde Besucher ins Gebiet, zu
deren Nutzen sich eine 6ffentliche Toilettenanlage im Osten der Kirche
befindet. Die offentliche Infrastruktur wird durch die Freiwillige Feuer-
wehr mit Standort zwischen Kirche und Toilettenanlage gestérkt. Der Orts-
kern wird vom OPNV bedient.

Das Bodendenkmal im Bereich der kath. Pfarrkirche umfasst archaologi-
sche Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit. Unter anderem sind
dort Spuren von Vorgangerbauten bzw. alteren Bauphasen der heutigen
Kirche sowie abgegangene Gebaude konserviert. Das Bodendenkmal er-
streckt sich auf den gesamten Bereich des Friedhofs und umfasst auch die
Pfarrkirche die Kapelle und das Beinhaus.

In diesem Zusammenhang wird auf die besonderen Schutzbestimmungen
hingewiesen (§ 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6 BauGB). Zudem sind regelmé&Big im Um-
feld dieser Denkmaler weitere Bodendenkmaler zu vermuten. Konkrete Pla-
nungen und MaBnahmen im Nahbereich bedirfen daher der Absprache
mit den Denkmalbehorden.

Informationen hierzu unter www.blfd.bayern.de.

36



Im Untersuchungsgebiet befinden sich neben Baudenkmalen vom Typ
Hochbau auch untergeordnete Denkmale wie Mauern, Stelen oder Kreuze.

1

2.
3.
4

Grenzsteine - Piedendorfer StraBe 2 - D-3-72-116-146
Grabkreuz - Chammiuinster 45 a - D-3-72-116-86
Friedhofsmauer - Chamminster 45 a - D-3-72-116-86
Hofmauer - Pfarrer-Biendl|-Strafe 1 - D-3-72-116-90

Diese Bauteile werten den o6ffentlichen Raum auf und setzen historische
Marken im Stadtbild.
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Abb. 58: Brunnen im Zentrum

Abb. 59: Stralte Chamminster- Stdwestansicht

8.2 Qualitaten Griin- und Freiflachen

Potenzial fiir ein attraktives Ortszentrum ist im Bereich Pfarrkirche —
ehem. Brauerei Hintereder deutlich identifizierbar. Hier befindet sich be-
reits eine Haufung hochwertiger Baudenkmale und 6ffentlicher Nutzun-
gen.

Als 6ffentliche Platzflachen treten v. a. die Bereiche um die Pfarrkirche in
Erscheinung. Diese werden aufgrund der trennenden Wirkung der vorhan-
denen Stralen jedoch als folgende rdumlich voneinander getrennte Einzel-
bereiche wahrgenommen.

1. Eingefriedeter Vorplatz der Pfarrkirche

2. Sudbereich der Piedendorfer Stral3e

3. Sitzgruppe sudlich der Strale ,Chammiunster”

4. Platz um Brunnen

Obwohl die einzelnen Platzbereiche durchaus Qualitdten besitzen, kom-
men diese aufgrund der o. g. rdumlichen Trennung nur bedingt zur Gel-
tung.Ein zusammenhangender zentraler innerdrtlicher Platzbereich, der
dem Umfeld der Pfarrkirche und der ehem. Brauerei Hintereder gerecht
wird, existiert bisher nicht. Das Potenzial fiir solch einen identitatsstiften-
den Platz ist jedoch mit dem 6&ffentlichen StraBenraum der StraBe "Cham-
muinster" gegeben.

Potenzial fiir eine Erweiterung der 6ffentlichen Platzflache bietet der
Bereich vor dem Feuerwehrgeratehaus, der aktuell als Parkplatz fiir Einsatz-
krafte vorgehalten wird. Weiterhin kann der sidliche Bereich der Pfarrer-
Biendl-StraB3e in einer Platzerweiterung beriicksichtigt werden. Durch seine
Teilung in zwei unabhangige Fahrspuren stidlich der Hausnummer 5 be-
steht ohnehin eine angedeutete Zasur im StraBenraum, welche den Bereich
begrenzen wiirde. Der Bereich konnte sich optimalerweise auch auf die
StraBe ,Chammoinster” (Bereich zwischen Hs.-Nr. 40 u. 46) ausweiten, um
alle platzartigen Teilbereiche im Ortskern zu vernetzen.
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Das Untersuchungsgebiet wurde auf vorhandene Nachverdichtungspo-
tenziale untersucht. Hier fielen vier Bereiche mit unbebauten Flachen auf,
die in der Analysekarte ,Stadtebauliche Qualitaten” verortet wurden.
Insgesamt sind ca. 7.806 m? potenzieller Bauflachen vorhanden, die zu Bau-
land entwickelt werden kénnen. Die groBte dieser Flachen befindet sich im
stdlichen Teilbereich der ehem. Brauerei Hintereder. Daneben gibt es noch
einige wenige unbebaute Grundstlicke bzw. groBe Grundstiicke, die nur
teilweise bebaut sind.

Der Friedhof im Altort Chammiinster erfillt neben seiner origindren Funk-
tion als letzte Ruhestatte auch als Freiraum mit Aufenthaltsqualitat und so-
zialen Funktionen. Die Lage neben der Kirche ,Marid Himmelfahrt”, die
ortstiblich reich geschmuickten Graber, das einsehbare Beinhaus und die
gut erhaltene Friedhofsmauer machen den Friedhof Chammiinster zur tou-
ristischen Sehenswurdigkeit. Er sollte auch weiterhin in seinem bisherigen
Erscheinungsbild erhalten bleiben.

Der Altort ist mit innerortlichem GroBgriin gesdumt. Baume, Geholzstruk-
turen und Hecken befinden sich auf 6ffentlichem sowie privatem Grund
und verbessern sowohl Ortsbild als auch Mikroklima. Weiterhin bietet die
Vegetation Lebensraum fir verschiedene Arten und tréagt somit zur Bio-
diversitat in Chammdnster bei. Die Aufenthaltsqualitdt in den Quartieren
steigt mit dem Vorhandensein von Vegetation als Gestaltungselement.
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Abb. 60: unbebautes Flurstick Nr. 54 Gmkg. Cham-
munster

Abb. 62: GroRgrin im Ortszentrum
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Abb. 64: Wegweiser am Brunnen

Abb. 65: Bushaltestelle Cammtmster, Kirche

8.3 Qualitaten Mobilitat

Die offizielle 6ffentliche Parkierung im Untersuchungsgebiet befindet im
stdlichen Bereich der Piedendorfer Strale. Hier finden sich beidseitig Senk-
rechtparkstdnde entlang der Kirchhofmauer bzw. gegentberliegend ent-
lang der Bebauung Piederndorfer StraBe 2-6. Dort kénnen ca. 15 PKW ab-
gestellt werden. Die Parkplatze dienen insbesondere Gésten der 6ffentli-
chen Einrichtungen. Am sidlichen Abschluss der parkplatzseitigen Mauer
befinden sich 6ffentliche Fahrradabstellplatze.

Der Altort Chammiinster ist aus allen Himmelsrichtungen Uber einen aus-
geschilderten Radweg erreichbar. Diese wichtigen Radwegverbindungen
mussen erhalten und ausgebaut werden, um ein zukunftsfahiges Mobili-
tatsangebot vorhalten zu kénnen.

Der Altort Chammuinster ist Gber die Bushaltestelle ,Chammiinster Kirche”
an das Busnetz der Stadt Cham angeschlossen, von hier aus kann der
OPNV-Knotenpunkt FloBhafen erreicht werden. Die Citybuslinie VLC 103
verkehrt Mo. -Fr. zwischen Stadtkern Cham und Ortskern Chammdiinster in
zweistlindiger Taktung. Die Linie fahrt zwischen 09:40 und 18:08. Die Linien
610 und 620 verbinden den Altort Chammuinster direkt mit dem interkom-
munalen Busverkehr.
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8.4 Analyseplan Qualitaten
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Il ZIELE

1. ZIELE BAUKORPER

Die staddtebauliche Entwicklung des Altortes Chammiinster verfolgt eine
klare Vision: die Wahrung und Aufwertung des historischen und kulturellen
Erbes, wahrend parallel moderne Anpassungen vorgenommen werden, die
den Anforderungen und Bediirfnissen der heutigen Gesellschaft gerecht

werden.

In erster Linie soll die Gewerbebrache der ehem. Brauerei Hintereder im
Ortszentrum revitalisiert, parallel dazu aber auch private Baukorper aufge-
wertet werden.

Durch eine effiziente Nutzung von Grundstiicken kann eine Nachverdich-
tung zugunsten neuen Wohnraums entstehen.







2. ZIELE GRUN-, FREIFLACHEN UND KLIMASCHUTZ

MaBnahmen im o&ffentlichen (Frei-)Raum sollen die Wohnqualitat durch
eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat verbessern. Mit der Schaffung von
Begegnungsorten kann der gesellschaftliche Zusammenhalt im Ortsteil
durch die Moéglichkeit sozialer Interaktion im Stadtraum wachsen.

Die Freiflachen um die Pfarrkirche und die ehem. Brauerei Hintereder sollen
zu einem attraktiven, identitatsstiftenden Ortszentrum entwickelt werden.

Die Entsiegelung von Flachen kdme dem Wasserhaushalt zu Gute und
wirde die Versickerung im Altort begtinstigen und das Mikroklima verbes-
sern. Energetische Sanierungen dienen der Energieeinsparung und verbes-
sern die Makroklimatische Gesamtsituation. Vorhandene Grinstrukturen

sollten weitestgehend erhalten bzw. weiter ausgebaut werden.







3. ZIELE VERKEHR

Die Verkehrswege im Untersuchungsgebiet sind Gberwiegend auf den mo-

torisierten Individualverkehr zugeschnitten, bieten keine Radfahrstreifen

und keine durchgehende Barrierefreiheit der Biirgersteige.

Da der im Quartier stérende Durchgangsverkehr auch auf die parallel zur
StraBe Chammiinster verlaufende B20 ausweichen kénnte, sollte der Ent-
wicklungsfokus im Untersuchungsgebiet auf den Langsamverkehr abzie-
len.

Besucherstréme, die meist mit Bussen im Quartier eintreffen, sollten bei
der Verkehrsflachenentwicklung berticksichtigt werden. Eine Abstellflache
fir Reisebusse konnte parkende GroBfahrzeuge im StraBenraum verhin-
dern.Die in die StraBe ,Chammiinster” mindenden Wege sollten zuguns-
ten eines klar sichtbaren Ortszentrums im Verknipfungsbereich aufgewer-
tet werden.




Senkung der Verkehrsfrequenz motorisierter Fahrzeuge
Starkung Rad- und FuBverkehrsnetz

Ausbau barrierefreier Wege

Verringerung gebietsinterner Verkehrslarmemissionen

Erweiterung (Bus-) Stellplatzangebot

Erhohung Verkehrssicherheit




4. ZIELE NUTZUNGEN UND FUNKTION

Die einstige Nutzungsmischung im Ortsteil Chammiuinster schrumpfte ne-
ben der obligatorischen Wohnnutzung auf die zwei Gemeinbedarfseinrich-
tungen Kirche und Feuerwehrgeratehaus.

In der Vergangenheit befand sich in der Ortsmitte noch eine Bierbrauerei
mit Veranstaltungssaal, eine Backerei und ein Bestattungsunternehmen.
Nach entsprechenden Betriebsaufgaben oder -umsiedlungen stehen die
betroffenen Gebaude bzw. Ladenlokale leer.

Diese verwaiste Bausubstanz soll zur Starkung der Ortsmitte als Ortszent-
rum revitalisiert werden.

So kénnen Leerstande beseitigt und neue Rdume angeboten werden.

Ziel ist die Schaffung einer starken Ortsmitte mit Nahversorgung, die zum
Verweilen einladt und soziale Interaktion fordert. Ein Ausbau und Erhalt 6f-
fentlich wirksamer Nutzungen im Ortszentrum belebt den Altort und zieht

Besucher an.







— g
G los=

IV KONZEPT
1. RAHMENPLAN |

e



N

| ALLGEMEIN ]
Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
———  bestehende Grundstiicksgrenze
4761 Flurnummer
| VERKEHRSKONZEPT
[T ] Zentraler Platzbereich
[ 1 Verkehrsberuhigte StraBen- und Platzrdume des
historischen Altorts
[ | Verkehrsberuhigter StraBenraum / shared space
[ | Sonstige innerdrtliche StraBen
we =« Wichtige Radwegeverbindungen
Offentliche Stellplatze
® Bushaltestelle
| BAULICHES KONZEPT
Gebaudeabbruch

[l |1 |3 Bauliche Nachverdichtung
® Denkmalgeschiitzes Gebaude
Ortsbilddominierendes Gebaude

P Ortsbildpragendes Gebaude
]|

Sonstiges Gebaude

® Gebaudesanierung
s+=ssees Fassadengestaltung
"] Bodendenkmal (D-3-6742-0181)

[ NUTZUNGSKONZEPT

—_—— Ortszentrum

& Offentliche/offentlich wirksame Nutzung

Schutzbereich Friedhof

Offentlich zugdnglicher Hof- und Griindbereich

Wichtiges GroBgrin im Wirkungsbereichzum
offentlichen StraBenraum

1NN
‘ Wichtige zusammenhangede Grindstrukturen

Sonstiges GroBgriin

[

52



2. MASSNAHMENUBERSICHT

2.1 MaBnahmentabelle

MaBnahme

Nr MaBnahmenbezeichnung

1. Neugestaltung von offentli-
chen StraBBen und Pldtzen

1.1 Umgestaltung des Bereiches
zwischen Pfarrkirche und
eheh. Brauerei "Hintereder"
zum zentralen Dorfplatz

1.2 Neugestaltung "Piedendorfer
StraBe"

1.3 Neugestaltung Pfarrer-
Biendl-StraB3e"

1.4 Neugestaltung der Orts-
durchfahrt "Ost/West" mit
dem Ziel die Engstellenberei-
che fir FuBganger und Rad-
fahrer zu verbessern

- Teilbereich West

- Teilbereich Ost

2. Ehem. Brauerel
"Hintereder"

2.1 Machbarkeitsstudie/ Wettbe-
werb

2.2 Sanierung, Umbau und evtl.
Ergdnzung der Gebdude der
ehem. Brauerei "Hintereder"
auf Basis der Machbarkeits-
studie

2.3 Neugestaltung der Freifla-
chen der ehem. Brauerei
"Hintereder" auf Basis der
Machbarkeitsstudie

Trager

offtl.

priv.

h

Prioritat Forder-
mogich-
m n keiten

Kosten
[EUR]

X SBF 3.230.000

X SBF 420.000

X SBF 730.000

X SBF

X SBF 160.000
X SBF 320.000

SBF 100.000

SBF, KfwW 7.560.000

SBF 1.220.000

Summe
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MEUGESTALTLING STRASSEN UMD PLATZE

&
&
&

Urngeslallung des Bereiches caischen Plarrkirche und
ehem Brave el "Hintereder” zum zentralen Dorfalatz

Meugestalturg 'Piedendorfer Stralie”

Meugestaliurg “Plarrer-Biancl-Strake”

Meugestalturg der Crisdurchfahrt “Ost/est”

EHEM. BRAUEREI "HINTEREDER™

@
@
@)

Machbarke tsstudia/hetthewerh

Sanierurg der Gebdude "eherr. Braveral Hintereder!

Meugestalturg der Frei*ldchen hinter "ehem. Brauarel
Finterader®

Um die im vorherigen Kapitel genannten ibergeordneten Ziele zu errei-
chen und die im Rahmenplan enthaltenen Konzepte umzusetzen, wurden
die tabellarisch aufgelisteten MaBnahmen und Projektvorschlage erarbei-
tet. Neben allgemeinem Sanierungs- und Pflegebedarf fiir private Wohn-
gebdude besteht hoher Bedarf an einer gezielten Sanierung der stadti-
schen Anwesen im Altort Chammiinster. Deren Verkniipfung mit offentlich
zuganglichen Freirdumen kann die Wohnqualitat erhéhen und das Ortsbild
verschénern. Im Einzelnen betrifft dies die 6ffentlichen Verkehrsflachen
und das Gelande der ehem. Brauerei Hintereder. Durch verschiedene MaB-
nahmen kdnnen die im vorherigen Kapitel beschriebenen Ziele erreicht
werden. Diese MaBnahmen wurden aus der Analyse dieser Untersuchung
entwickelt und mittels grober Handlungsorte gegliedert. Die Umsetzung
der MaBnahmen erzeugt den Rahmenplan.

Abb. 66: Auszug Malsinahmenplan
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2.2 MaBBnahmenbeschreibung

[ . \ b
1 Predenderter Weide >
g ) L
(- \ o) o0 o Wt P 2 \
— T 5 e ‘ f \
k g ¥ < ._‘:-?‘::_\h:l g
i - " : ‘f Grole

»

o

5

.y - IS ]
3 . ° . = , ‘yi X

Abb. 67:Topographische Karte mit BZOfAnscthss;,teHen am Untersuchungsgebiet'”

Der Altort Chammuinster liegt mittig zwischen dem Gewerbepark Cham-
munster Nord und dem Ortsteil Chameregg der Gemeinde Chamerau. Der
in Chammiuinster spiirbar vorhandene Durchgangsverkehr kann durch eine
Nutzung der bereits existierenden Ortsumgehung vermieden werden. Die
nordlich des Untersuchungsbereiches verlaufende BundesstraBe 20 verbin-
det den Siedlungsbereich mit je einer Ausfahrt westlich und 6stlich des
Altorts. Das lbergeordnete GSEK aus dem Jahr 2010 schlagt als Ziel 9.1
eine Aktivierung der UmgehungsstraBe zur Entlastung der Innenbereiche
vor.

Eine Ausleitung des Verkehrs aus dem Ortszentrum wiirde in Chammdinster
stadtebaulich notwendige Entwicklungen beglinstigen. So kdnnte eine auf
alle Verkehrsteilnehmer abgestimmte StraBenraumneugestaltung durch-
gefiihrt werden. Eine Attraktivierung zugunsten des nichtmotorisierten
Verkehrs wére hier vertretbar, da der Schnellverkehr auf die parallel zur
StraBe ,Chammiinster” verlaufende B20 ausweichen kdnnte. Durch eine
Verkehrsberuhigung im Ortskern kénnten auch Teile der anliegenden Ver-
kehrsflachen zugunsten einer nutzbaren Ortsmitte umgestaltet und aufge-
wertet werden.
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MEUGESTALTUNG STRASSEM UND PLATZE
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Umgeslallung des Bereiches cwischen Plarrkirche und
ehem Brave el "Hintereder” zum zentralen Dorfalat

Maugestaltury “Piedendorfer Strale”

Meugestaliury “Plarrar- Biancl-Strafe”

Maugestalturg der Crisdurchfahrt “Ost/went”
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1 OFFENTLICHE STRASSE UND PLATZE

1.1 Umgestaltung des Bereiches zwischen Pfarrkirche und ehem. Brau-
erei "Hintereder” zum zentralen Dorfplatz.

Projektziel + Erhalt des identitatsstiftenden Ortsbildes
» Gemeinwohlorientierte Entwicklung der ehem. Brauerei Hintereder

« Gestalterische Aufwertung der 6ff. StraBen- und Platzrdume
- Steigerung der Aufenthaltsqualitat

« Schaffung von Begegnungsorten

« Herausarbeiten eines Ortszentrums

 Nutzung ungenutzter Freiraumpotenziale

* Erhalt und weiterer Ausbau von Grinstrukturen

« Starkung der Ortsmitte als Ortszentrum

« Ausbau und Erhalt 6ffentlich wirksamer Nutzungen im Ortszentrum
» Nachnutzung ehem. Brauerei Hintereder

 Nachnutzung des Feuerwehrareals

« Leerstandsbeseitigung

Der Bereich zwischen der Pfarrkirche ,Marid Himmelfahrt” und der ehem.
Brauerei Hintereder ist das geografische sowie funktionale Zentrum des
Untersuchungsgebiets. Die WohnstraBen in Altort Chammdnster fiihren al-
lesamt zur StraBe ,Chammdnster”. im Zentrum. Das Feuerwehrgeratehaus,
Bushaltestellen und die Kirche mit Friedhof befinden sich in diesem zent-
ralen Bereich. Eine ausstehende Entwicklung des brachliegenden Brauerei-
gelandes sudlich der StraBe wird neue Funktionen und Menschen in das

Gebiet bringen. Der Standort bildet aufgrund der o. g. umliegenden Nut-

e

zungen zwar bereits das Ortszentrum. Dieses ist aufgrund der mangelhaf-
Abb. 68: Stralte Chammuinster

ten Gestaltung der Verkehrs- und Freiflachen nur bedingt als solches er-
kennbar.

Abb. 69: Beispiel Ortsmitte Stadt Hallstadt Abb. 70: Auszug Rahmenplan- Fokus Projekt 1.1
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Ziel ist es daher, diesen Bereich zukiinftig als zentralen identitatsstiftenden
Dorfplatz neu zu gestalten und so auch gestalterisch das Ortszentrum
Chammdnsters zu definieren und erlebbar zu machen. Derzeit fungiert je-
doch die StraBe "Chammdlinster als stark trennendes Element und steht da-
mit der vorgenannten Zielsetzung entgegen. Es wird daher vorgeschlagen,
den StraBenraum der Strafe "Chammiinster" im Bereich zwischen Pfarrkir-
che und ehem. Brauerei "Hintereder" als zusammenhangenden einheitlich
gestalteten Platzbereich zu gestalten. Diese bauliche Umgestaltung konnte
weiterhin durch verkehrsberuhigende MaBnahmen im zentralen Platzbe-
reich unterstuitzt werden. Denkbar ware ein durch eine verkehrsrechtliche
Anordnung zu verhdngendes Tempolimit. Planungen sollten eine weitere
Begriinung der Ortsmitte und MaBnahmen zur Bodenentsiegelung mit-
denken. Eine zukiinftige Entwicklung der angrenzenden Brauereiflache mit
dabei entstehenden Blickachsen oder eine Nutzungsanderung im Feuer-
wehrgeratehaus mit neuer Verflgbarkeit von Grundstticksflachen sollte bei
der Freiraum- und Verkehrsplanung ebenfalls berticksichtigt werden.

mittel
Stadt Cham, Verkehrsplaner, Freiraumplaner, spatere Nutzer
3.230.000 €

Stadtebauférderung
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Prioritat

Akteure

Kostenschatzung

Fordermoglichkeiten



1.2

Projektziel

e - A0S
Abb. 71: Gepflasterter Blrgersteig am Ubergang zur
Str. ,,Chammdtnster”

Abb. 72: Senkrechtparkstande im Bereich der sudl.
Piederndorfer Str.

OFFENTLICHE STRASSE UND PLATZE

Umgestaltung der Piedendorfer StraBe

« Erhalt des identitatsstiftenden Ortsbildes
« Herstellen fehlender Raumkanten

« Gestalterische Aufwertung der 6ff. StraBen- und Platzrdume
- Steigerung der Aufenthaltsqualitat

« Schaffung von Begegnungsorten

* Herausarbeiten eines Ortszentrums

» Nutzung ungenutzter Flachenpotenziale

* Flachenentsiegelung

« Erhalt und weiterer Ausbau von Griinstrukturen

« Starkung der Ortsmitte als Ortszentrum
« Ausbau und Erhalt 6ffentlich wirksamer Nutzungen im Ortszentrum

 Nachnutzung des Feuerwehrareals
« Leerstandsbeseitigung

Der sudliche Bereich der Piedendorfer Strae dient bereits heute als 6ffent-
licher Platz mit 6ffentlichen Fahrzeugabstellméglichkeiten. Die senkrecht
angeordneten Parkstdnde sind mit Pflastersteinen befestigt, wahrend der
Platzbereich im 6ffentlichen StraBenraum konventionell asphaltiert ist. Ein-
zig der Ubergang zur Uibergeordneten StraBe ,Chammiinster” ist durch
eine schmale Pflasterbordiire ablesbar. Die in den obenstehenden Abbil-
dungen dargestellten StraBenbereiche liegen unmittelbar zwischen der
Pfarrkirche Chammdinster und dem o&ffentlichen Bereich mit offentlicher
Toilette und Bushaltestelle vor dem Feuer-wehrgeréatehaus. Der Ubergang
zum Kirchhof erfolgt iber Treppenstufen.

Dieser Verflechtungsbereich zwischen Ortszentrum und WohnstraBen
sollte durch geeignete GestaltungsmaBnahmen wie eine Anderung des
Fahrbahn-belages besser in das Bild ,Ortszentrum” integriert werden und
neben der Bedienung des Verkehrs auch Aufenthaltsqualitat bieten. Ergan-
zend dazu sollte der nérdliche StraBenabschnitt ebenfalls neu gestaltet
werden, so dass in Verbindung mit der Neugestaltung der "Pfarrer-BiendI-
StraBe" den gesamte 6ffentlichen StraBenraum im Ortszentrum auf-gewer-
tet wird.
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niedrig Prioritat

Stadt Cham, Verkehrsplaner, Freiraumplaner, spatere Nutzer Akteure
420.000 € Kostenschatzung
Stadtebauférderung Fordermaoglichkeiten

59



ue

1 OFFENTLICHE STRASSE UND PLATZE

1.3 Umgestaltung der Pfarrer-BiendI-Stralle

Projektziel « Erhalt des identitatsstiftenden Ortsbildes

« Gestalterische Aufwertung der 6ff. StraBen- und Platzrdume
- Steigerung der Aufenthaltsqualitat

« Schaffung von Begegnungsorten
 Herausarbeiten eines Ortszentrums

 Nutzung ungenutzter Flachenpotenziale

« Erhalt und weiterer Ausbau von Grlinstrukturen

« Starkung der Ortsmitte als Ortszentrum

« Ausbau und Erhalt 6ffentlich wirksamer Nutzungen im Ortszentrum
« Leerstandsbeseitigung

Eine Umgestaltung der Pfarrer-BiendI-StraBe orientiert sich an dhnlichen
Anforderungen wie das oben beschriebene Projekt 1.2. Der suidliche Be-
reich verknipft die WohnstraBen ,Pfarrer-BiendI-Str.” und ,Am Iserhof” mit
dem Ortszentrum, der StraBe ,Chammiinster”. Die Verkehrsflache ist ein-
seitig durch die denkmalgeschitzte Friedhofs-mauer gefasst und verfligt
Uber keine Fahrbahnmarkierungen. Im Verflechtungsbereich zur Ortsmitte
befindet sich die St.-Anna-Kapelle gegeniber dem mit Fachwerk ge-
schmiickten ,Biendlhaus”. Dieser Bereich zwischen den Baudenkmalern
kann hinsichtlich der Verkehrssicherheit fiir den Abbiegeverkehr optimiert

Abb. 73: St. Anna Kapelle (zur Pfarrer-Biendl-Str. er-
schlossen)

und sichtbarer in das Ortszentrum integriert werden.

Der tiefer im Wohnquartier liegende StraBenabschnitt zeigt einen hohen
Versiegelungsgrad und wird u.a. vom ruhenden Verkehr genutzt. Der groB-
zligige Verflechtungsbereich zur Piedendorfer StraBe im Norden des Un-
tersuchungsgebiet wiirde sich fiir eine Entsiegelung und ggfs. Anlage einer
Sitzgruppe im Sinne eines kleinen Quartiersplatzes anbieten.

Abb. 74: Abzweig zur StraBe ,,A Iserhof"!

Prioritat niedrig

Akteure Stadt Cham, Verkehrsplaner, Freiraumplaner, spatere Nutzer
Kostenschatzung 730.000 €

Fordermoglichkeiten Stadtebauférderung
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OFFENTLICHE STRASSE UND PLATZE

Neugestaltung der Ortsdurchfahrt ,Ost/West“ mit dem Ziel die
Engstellenbereiche fiir FuRganger und Radfahrer zu verbessern

« Gestalterische Aufwertung der 6ff. StraBen- und Platzrdume

- Steigerung der Aufenthaltsqualitat

« Starkung der Ortsmitte als Ortszentrum

Die StraBe ,Chammiinster” ist auf beiden Seiten angebaut. Die Baukorper
der angrenzenden Privatanwesen stehen dabei auf der Grundstiicksgrenze
zum &ffentlichen StraBenraum. Der StraBenraum selbst ist v. a. in den Be-
reichen 6stlich und westlich der Pfarrkirche sehr stark beengt, so, dass auf
der Stral3e kein Begegnungsverkehr zweier PKW mdglich und wegen Platz-
mangel auch kein Birgersteig oder Radfahrstreifen vorhanden ist. Die Fort-
bewegung des unmotorisierten Verkehrs sollte sicherer werden.

Eine Erhéhung der Verkehrssicherheit kénnte durch eine Uberlassung von
Verkehrsflachen an Radfahrer und FuBganger bewirkt werden. Die Weg-
nahme von StraBenflachen fir den motorisierten Individualverkehr kann
eine Befahrung mit dem Auto unattraktiv machen und ggfs. eine Abnahme
des Schnellverkehrs im Altort Chammdnster bewirken. MaBnahmen hierfir
kdnnten eine punktuelle Birgersteigverbreiterung oder die Anlage von
Schutzstreifen sein. Die Akzeptanz entsprechender MaBBnahmen kann zu-
nachst mit temporaren Installationen erprobt werden.

mittel
Stadt Cham, Verkehrsplaner, Freiraumplaner, spatere Nutzer
480.000 €

Stadtebauférderung
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1.4

Projektziel

. 3:, s A

» . )"' L4 - — -
Abb. 75: Engstelle ohne Radverkehrsstreifen auf
Hohe Chammiinster Hausnummer 53

Abb. 76: beidseitige Veregung der Birgersteige
Ostl. des Pfarrheims

Prioritat
Akteure
Kostenschatzung

Fordermoglichkeiten



EHEM. BRALEREI "HINTEREDER™

&
&)
@)

Machbarkaits studiaMtetthawerk

Sanierurg der Gebdude "eharr. Braverel Hintereder!

Meugestalturg der Frei*ldchen hinter "ehem. Brauarel
Finterader®

Abb. 77: Auszug Rahmenplan — Fokus Handlungsfeld 2

Das Gelande der ehemaligen Brauerei Hintereder liegt stadtbildpragend im
Ortszentrum und soll gemeinwohlorientiert entwickelt werden.

Die Stadt Cham erwarb die Flachen im Anschluss an die Betriebsaufgabe
der Brauerei am Standort. Das Grundstlick mit Gebauden kann nun nach

den Winschen der Kommune entwickelt werden.

Die Art und Weise der zukiinftigen Brachflachenentwicklung wird aufgrund
ihrer Lage und GroBe starken Einfluss auf das Leben im Altort Chammdins-
ter haben. Das Schllsselgrundstilick erstreckt sich auf ca. 11.000 m? und
beheimatet neben erhaltenswerter, ortsbildpragender Bebauung auch
stadtbildstorende Gebadudeteile, die abgebrochen werden sollten.

Partizipative Planungsanséatze kdnnen eine bedarfsorientierte Entwicklung
erleichtern und die spatere Akzeptanz der Neugestaltung erhéhen.
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~EHEMALIGE BRAUEREI HINTEREDER"

Machbarkeitsstudie/ Wettbewerb

« Erhalt des identitatsstiftenden Ortsbildes

« Sanierung ortsbildpragender Gebadude

* Neugestaltung ortsbilduntypischer Fassaden

« Herstellen fehlender Raumkanten

+ Nachverdichtung auf leerstehenden und untergenutzten Anwesen
« Gemeinwohlorientierte Entwicklung der ehem. Brauerei Hintereder

« Steigerung der Aufenthaltsqualitat

« Schaffung von Begegnungsorten

« Herausarbeiten eines Ortszentrums
 Nutzung ungenutzter Flachenpotenziale
« Energetische Sanierung

« Starkung der Ortsmitte als Ortszentrum
« Ausbau und Erhalt 6ffentlich wirksamer Nutzungen im Ortszentrum

 Nachnutzung ehem. Brauerei Hintereder
* Leerstandsbeseitigung

Das groBziigige Gelande der ehemaligen Brauerei bietet viel Raum fir ver-
schiedenartige Nutzungen und Bebauungsansatze. Neben bereits bekann-
ten Bedarfen fiir eine Kinderkrippe, einen Veranstaltungssaal fir 300-500
Personen und Zugang zur regionalen Nahversorgung existieren weitere
denkbare o6ffentlich-wirksame Nutzungen, wie z. B. Gastronomie, Museum
oder als Ersatz fir das vorhandene Feuerwehrhaus.

Sobald die Ziele von Stadt und Offentlichkeit definiert wurden, kann auf
deren Grundlage ein Architekturwettbewerb zur Neugestaltung des ehe-
mali-gen Brauereigeldndes ausgelobt werden. Alternativ kann eine Mach-
barkeitsstudie in Auftrag gegeben werden, in deren Rahmen die o. g. Blr-

ger-beteiligung erfolgt. Auf Basis des so entwickelten Konzeptes kann an-
schlieBend die Umsetzungsphase vorbereitet und begonnen werden.

hoch

Stadt Cham, Birger, Prozessteuerung, Architekturburos, Fachjury,
ortliche Experten

100.000 €

Stadtebauférderung
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2.1

Projektziel

Prioritat

Akteure

Kostenschatzung

Fordermoglichkeiten



"

2 ~EHEMALIGE BRAUEREI HINTEREDER"

2.2 Sanierung, Umbau und evtl. Erganzung der Gebaude der ehem.
Brauerei ,Hintereder” auf Basis der Machbarkeitsstudie

Projektziel « Erhalt des identitatsstiftenden Ortsbildes
« Sanierung ortsbildpragender Gebaude
» Neugestaltung ortsbilduntypischer Fassaden
« Herstellen fehlender Raumkanten
« Nachverdichtung auf leerstehenden und untergenutzten Anwesen
» Gemeinwohlorientierte Entwicklung der ehem. Brauerei Hintereder

- Steigerung der Aufenthaltsqualitat

« Schaffung von Begegnungsorten
* Herausarbeiten eines Ortszentrums
* Energetische Sanierung

« Starkung der Ortsmitte als Ortszentrum

« Ausbau und Erhalt 6ffentlich wirksamer Nutzungen im Ortszentrum
» Nachnutzung ehem. Brauerei Hintereder

« Leerstandsbeseitigung

Die Baukorper im Bereich der ehem. Brauerei Hintereder stammen aus ver-
schiedenen Bauabschnitten und weisen unterschiedliche Sanierungsbe-
darfe auf. Die urspriinglichen Brauereigebdude wurden ortstypisch gestal-
tet, wohingegen spater hinzugekommene Zweckbauten ortsbildstérend
auf Chammdinster einwirken. Unabhéngig vom Gestaltungsvorschlag aus
dem vorgenannten Architekturwettbewerb steht fest, dass die Bestandsge-

baude nicht leer stehen oder dem Verfall Giberlassen werden sollen. Orts-

P

S L~y
- g g -3 e SR . - " . . . .
Abb. 78: Ortsbildstérender Gebaudeteil der ehemali-  ildstérende Gebaudeteile sollten zurlick gebaut und ortsbildpragende

gen Brauerei Gebéaudeteile saniert werden. In Abhangigkeit vom Gesamtkonzept kdnnen
gegebenenfalls bauliche Ergédnzungen sinnvoll werden.

o

I - . — o,
Abb. 79: Nebengebaude auf dem ehemaligen Brau-
ereigelande

Prioritat hoch

Akteure Stadt Cham, Baugutachter, Architekturbiro
Kostenschatzung 7.560.000 €

Fordermoglichkeiten Stadtebauférderung, Kreditanstalt fir Wiederaufbau
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~EHEMALIGE BRAUEREI HINTEREDER"

Neugestaltung der Freiflichen der ehem. Brauerei "Hintereder" auf
Basis der Machbarkeitsstudie

« Erhalt des identitatsstiftenden Ortsbildes

« Herstellen fehlender Raumkanten

+ Nachverdichtung auf leerstehenden und untergenutzten Anwesen
« Gemeinwohlorientierte Entwicklung der ehem. Brauerei Hintereder

« Steigerung der Aufenthaltsqualitat

« Schaffung von Begegnungsorten

+ Herausarbeiten eines Ortszentrums

» Nutzung ungenutzter Flachenpotenziale

« Starkung der Ortsmitte als Ortszentrum
« Ausbau und Erhalt 6ffentlich wirksamer Nutzungen im Ortszentrum

» Nachnutzung ehem. Brauerei Hintereder
« Leerstandsbeseitigung

Das Geléande der ehemaligen Brauerei Hintereder umfasst ca. 11.000 m?,
wovon zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme lediglich 2.300 m2 mit Bau-
kdrpern Uberdeckt waren. Die Uibrigen, unbebauten 8.700 m2 Grundstucks-
flache eignen sich zur Umsetzung verschiedener Nutzungsszenarien. Eine
gemeinwohlorientierte Verwendung soll mittels dem in 2.1 vorgeschlage-
nen Planungsworkshop mit Architekturwettbewerb gefunden und definiert
werden.

Der nérdliche Teilbereich an der StraBe ,Chammiinster” sollte Bestandteil
der neuen Ortszentrums werden. Wegen der unmittelbaren Nahe zur be-
kannten Pfarrkirche ,Marid Himmelfahrt” sollte hier der Themenbereich
LTourismus” mitgedacht werden. Dementsprechend sollte der nordliche
Teilbereich des "Hintereder-Grundstiicks" als offentlich nutzbarer Freibe-
reich gestaltet werden, wahrend der stdliche Teilbereich einer baulichen
Nachverdichtung zugefiihrt werden koénnte.

hoch

Stadt Cham, Baugutachter

1.220.000 €

Stadtebauférderung
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2.3

Projektziel

Abb. 81: Eingefriedete GrUnIéche auf dem ehem.
Brauereigelande

Prioritat
Akteure
Kostenschatzung

Fordermoglichkeiten
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2.3 MaBnahmenplan




e |

Umgestaltung des Bereiches zwischen Pfarrkirche und
ehem Brauerei "Hintereder" zum zentralen Dorfplatz

Neugestaltung "Piedendorfer StraBe”

Neugestaltung der Ortsdurchfahrt "Ost/West"

@ Neugestaltung "Pfarrer-Biendl-Strae”

EHEM. BRAUERE! "HINTEREDER"

@ Machbarkeitsstudie/Wettbewerb

@ Sanierung der Gebaude "ehem. Brauerei Hintereder"

Neugestaltung der Freiflachen hinter "ehem. Brauerei
Hintereder”
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Anlage 5

Auszug aus der Baudenkmalliste des Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege

1. Baudenkmdler innerhalb des Untersuchungsgebietes

1.1 Baudenkmal Chammiinster 45a D-3-72-116-86

Baudenkmal (Denkmal-Daten (BLfD))

Baudenkmal

Aktennummer D-3-72-116-86

Adresse Chammiinster 45 a

Bezeichnung Mariae Himmelfahrt

Funktion Pfarrkirche, Staffelhallenkirche, syn. Pseudobasilika, katholische Kirche; Beinhaus, syn. Karner, syn. Ossarium; Grab-

kapelle, syn. Nischenanlage, syn. Adikula, Kapelle; Friedhofsmauer, syn. Kirchhofmauer; Grabkreuz

Kurzbeschreibung Kath. Pfarrkirche Marig Himmelfahrt, dreischiffige Staffelhalle mit eingezogenem
Chor, abgewalmtem Satteldach und Doppelturmanlage, Chor und Nordturm nach
1266, Einwdlbung von Langhaus und Chor bis 1476, Stdturm 1874/77, mit
Ausstattung; Kapelle St. Anna, ehem. Grabkapelle, traufstédndiger Satteldachbau mit
eingezogener Apsis und Werksteingliederungen, gotisch, 1367-93, Verédnderungen
1675/76 und 1964, 1987-89 Umbau zur Statiokirche und Museum; Untergeschoss
des Karners mit Tonnenwdlbung, wohl romanisch; Friedhofsmauer, Mischmauerwerk,
Granit, im Kern mittelalterlich; Schleifschalenstein, Granitblock, wohl mittelalterlich;
schmiedeeiserne Grabkreuze des 18./19. Jh., museal aufgestellt.






1.3 Baudenkmal Piedendorfer StraB3e 2 - D-3-72-116-146 (Grenzsteine)




2. Baudenkmaler auBBerhalb des Untersuchungsgebietes

2.1 Baudenkmal Chammiinster 30 D-3-72-116-87




3. Bodendenkmal innerhalb des Untersuchungsgebietes




STADT CHAM
VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN CHAMMUNSTER

Burgerbeteiligung am 04.07.2023

Lo Dokumentation




Stadt Cham

Vorbereitende Untersuchungen Chammiinster

Biirgerbeteiligung am 04.07.2023
im Pfarrheim Chammiinster
- Dokumentation

Zu der Birgerbeteiligung hatte die Stadt Cham per postalischem Anschreiben alle Grundstiickseigenti-
mer eingeladen, deren Anwesen sich innerhalb des Untersuchungsgebiets befinden. Des Weiteren wa-
ren die Vertreter des Stadtrats geladen.

Insgesamt sind 31 Blirger, zwetl Stadtrate, Herr Martin Stoiber als Erster Birgermeister der Stadt Cham,
Herr Franz Pamler in seiner Funktion als Stadtbaumeister sowie Ralph Stadter vom beauftragten Pla-
nungsbiro RSP aus Bayreuth vertreten.

D
e R LT

Burgerbeteiligung im Pfarrheim Chammdnster

Quelle: Foto RSP

Um 18:30 Uhr eroffnet Herr Martin Stoiber, Erster Biirgermeister der Stadt Cham, die Veranstaltung und
begrit alle Teilnehmerinnen und Teilnehmer. Nach einer kurzen Einflihrung in das Thema Ubergibt er
das Wort an Ralph Stadter, RSP, der mit Hilfe einer Power-Point-Présentation liber den Anlass und die
Zielsetzung der Vorbereitenden Untersuchungen informiert und den aktuellen Stand der Ergebnisse
prasentiert. Die Prasentation ist der Dokumentation in verkleinerter Form beigefiigt.

AnschlieBend haben alle Anwesenden die Gelegenheit, Fragen, Anregungen und Hinweise vorzubringen,
die von Herrn Birgermeister Martin Stoiber, Herrn Franz Pamler und Herrn Ralph Stadter beantwortet
werden.

Zum Abschluss der Veranstaltung ergreifen die beiden anwesenden Vertreter des Stadtrats, Herr Stefan
Schénberger und Herr Thomas Platzer das Wort und bedankten sich bei allen Anwesenden.



Folgende Fragen, Anregungen und Hinweise wurden von den anwesenden Biirgern vorgebracht:

e Sind mit der Ausweisung eines Sanierungsgebietes Nachteile fiir die Eigentlimer der betroffe-

nen Grundstlicke verbunden?

Antwort:  Nein, im Gegenteil: Die Eigentimer im Sanierungsgebiet kénnen vielmehr sowoh!
von erhdhten steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten nach $ 7h EstG als auch von
einer grundsétzlich méglichen Férderung dber das Stidtebauférderungsprogramm

der Staatsregierung profitieren.

e Werden Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen (im Sinne der § 153 ff BauGB) auf die Eigen-

timer zukommen?

Antwort:  Nein, es ist nicht geplant, die Sanierung im sog. ,umfassenden Verfahren” durchzu-
fiihren. Vielmehr ist vorgesehen, das sog. ,vereinfachte Verfahren” anzuwenden, so
dass (entsprechend $ 152 BauGB) auf derartige Ausgleichs- und Entschiddigungsleis-

tungen verzichtet werden kann.

e Kann die GroBe des Sanierungsgebiets sich von der Abgrenzung des Untersuchungsgebiets un-

terscheiden?

Antwort:  Ja, die Abgrenzung des spéteren Sanierungsgebiets muss nicht identisch mit der Ab-
grenzung des Untersuchungsgebiets der vorbereitenden Untersuchungen sein. Die
genaue Abgrenzung wird im weiteren Verlauf in enger Abstimmung mit der Stadte-

bauforderungsabteilung der Regierung der Oberpfalz festgelegt werden.

e Konnen einzelne Grundstlicke aus dem Sanierungsgebiet herausgenommen werden, wenn die
jeweiligen Eigentimer dies beantragen bzw. wenn keine Griinde (mehr) fiir eine Sanierung vor-

liegen?

Antwort:  Grundsatzlich kann der Stadtrat der Stadt Cham per Stadtratsbeschluss die Grenzen
des férmlich festgelegten Sanierungsgebiets anpassen. Allerdings wird dies in der
Praxis nicht fir einzelne Grundstiicke erfolgen, sondern im Regelfall eher das Sanie-
rungsgebiet insgesamt aufgehoben werden, wenn die Sanierung abgeschlossen

wurde.

e Gibt es eine zeitliche Grenze fiir die Dauer des Sanierungsgebiets?

Antwort:  Ja! Laut BauGB betrégt die maximale Dauer 15 Jahre. Innerhalb dieses Zeitraums soll
die Sanierung abgeschlossen werden. Allerdings kann mit begriindetem Beschluss
des Stadtrats auch eine Verldngerung des Sanierungsgebiets erwirkt werden. Dies (st
ein relativ (blicher Vorgang und wurde auch bereits in der Stadt Cham so praktiziert.

e Werden Grundstlickseigentiimer durch ein Sanierungsgebiet hinsichtlich zuklinftiger Bauvorha-

ben in ihrer Gestaltungsfreiheit eingeschrankt?

Antwort:  Nein. Die Sanierungssatzung enthalt — anders als z. B. ein Bebauungsplan - keine
regulatorischen Festsetzungen fir Baumalnahmen. Auch ohne Sanierungsgebiet
sind die Bauvorhaben hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit im Zusammenspiel mit der
Umgebungsbebauung zu beurteilen. Dieses Prinzip wird durch die Ausweisung eines

Sanierungsgebiets nicht gedndert.

e Muss mit geplanten BaumaBnahmen bis zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets ge-
wartet werden, um die erhohten steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten nach § 7h EstG in

Anspruch nehmen zu kénnen?

Antwort: Ja



Nachfolgend die im Rahmen der Biirgerversammlung vorgestellte Prasentation des beauftragten Pla-
nungsbiros RSP Architektur + Stadtplanung, Bayreuth, in verkleinerter Form:

Blrgerbeteiligung - 04.07.2023 R5P

Unser Biiro StandortBayreuth - seit 1983

Unser Team 7 Architekten/Stadtplaner -innen

1 Innenarchitektin, Denkmalpflege

2 Bauzeichnerinnen

Blroprofil RSP L1



Vorbereitende Untersuchungen (VU)
Was ist das?

VU = Stadtebauliches Konzept

VU - Was ist das?

GSEK
Zukunft Cham
25.11.2010

GSEK 2010, plan&werk/ WGF/ GMA/ GEM
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VU Chammdnster

Luftbild mit Lage des Untersuchungsbereichs

VU Chammdinster

Luftbild mit Lage des Untersuchungsbereichs




Vorbereitende Untersuchungen
Warum?

Flir Stadt: Zielsetzung fur zukunftige Entwicklung
(Planungshorizont 10 — 20 Jahre)

Fiir Forderung: Grundlage fir Stadtebaufoérderung

Grundlage fir erhohte steuerliche
Abschreibungsmaoglichkeiten

VU - Warum? nsp

Einkommensteuergesetz (EStG)
§ 7h Erhdhte Absetzungen bei Gebduden in Sanierungsgebieten und
stddtebaulichen Entwicklungsbereichen

jebiet oder stadtebaulichen

ahr der Herste 1 und in den fo
sieben Jahren jeweil den n vier Jahren jeweils bis zu 7 Prozent der Hers
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne des § 177 des Baugesetzbuchs absetzen, 2 Satz 1 ist entsprechend
anzuwenden auf Herstellungskosten fir MaBnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines
Gebaudes im Sinne des Satzes 1 dienen, das wegen seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stidtebaulichen Bedeutung
erhalten bleiben soll, und zu deren DurchfGhrung sich der Eigentimer neben bestimmten ModernisierungsmafBnahmen gegentber
der Gemeinde verpflichtet hat. ® Der Steuerpflichtige kann die erhdhten Absetzungen im Jahr des Abschlusses der MaBnahme und
in den folgenden elf Jahren auch fir Anschaffungskosten in Anspruch nehmen, die auf MaBnahmen im Sinne der Satze 1 und 2
entfallen, soweit diese nach dem rechtswirksamen Abschluss eines obligatorischen Erwerbsvertrags oder eines gleichstehenden
Rechtsakts durchgefuhrt worden sind.  Die erhohten Absetzungen kannen nur in Anspruch genommen werden, soweit die
Herstellungs- oder Anschaffungskosten durch Zuschisse aus Sanierungs- oder Entwicklungsférderungsmitteln nicht gedeckt sind.
SNach Ablauf des Beglnstigungszeitraums ist ein Restwert den Herstellungs- oder Anschaffungskosten des Gebaudes oder dem an
deren Stelle tretenden Wert hinzuzurechnen; die weiteren Absetzungen fir Abnutzung sind einheitlich fir das gesamte Gebaude
nach dem sich hiernach ergebenden Betrag und dem fir das Gebaude maligebenden Prozentsatz zu bemessen.
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_ VU ~ Steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten




Was ist das Ziel der VU?

Ausweisung Sanierungsgebiet

Aufwertung des Standorts
(unter Beibehaltung der Eigenart des Ortsbilds)

VU - Ziel RSP

VU - Ziel (Ortsbild) BsP
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Ziel (Ortsbild)

VU

Ziel (Ortsbild)

VU
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Ziel (Ortsbild)

VU - Ziel (Ortsbild)
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Negative Beispiele
Aus anderen Ortschaften

VU - Ziel (Ortsbild - Negative Beispiele)

VU - Ziel (Ortsbild - Negative Beispiele)
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VU - Ziel (Ortsbild - Negative Beispiele) 11,

Gesetzliche Grundlage fiir VU

Baugesetzbuch *) (BauGB)
§ 141 Vorbereitende Untersuchungen

(1) Die Gemeinde hat vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets die vorbereitenden Untersuchungen durchzufihren
oder zu veranlassen, die erforderlich sind, um Beurteilungsunteriagen zu gewinnen Uber die Notwendigkeit der Sanierung, die
sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange sowie die anzustrebenden aligemeinen Ziele und
die DurchfUhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen. Die vorbereitenden Untersuchungen solflen sich auch auf nachteilige
Auswirkungen erstrecken, die sich fir die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen
Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben werden.

(2) Von vorbereitenden Untersuchungen kann abgesehen werden, wenn hinreichende Beurteilungsunterlagen bereits vorliegen.
(3) Die Gemeinde leitet die Vorbereitung der Sanierung durch den Beschluss Uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen
ein. Der Beschluss ist ortsblich bekannt zu machen. Dabei ist auf die Auskunfispflicht nach § 138 hinzuweisen.

(4) Mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Beschlusses Gber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen finden die §§
137, 138 und 139 Ober die Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen, die Auskunftspflicht und die Beteiligung und Mitwirkung
offentlicher Aufgabentriager Anwendung; ab diesem Zeitpunk! ist § 15 auf die Durchfihrung eines Vorhabens im Sinne des § 29
Absatz 1 und auf die Beseitigung einer baulichen Anlage entsprechend anzuwenden. Mit der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets wird ein Bescheid Ober die ZurGckstellung des Baugesuchs sowie ein Bescheid Gber die Zurickstellung der
Beseitigung einer baulichen Anlage nach Satz 1 zweiter Halbsatz unwirksam.

VU - Gesetzliche Grundlage RSP




Ablauf/ Vorgehen

1. Bestandsaufnahme

2. Analyse

3. Ziel- und MaBnahmenkonzept
Ende VU

Ausweisung Sanierungsgebiet

VU - Ablaul/ Vorgehen

1.
Bestandsaufnahme

BESTANDSAUFNAHME




Satteldacs
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3.
Ziel- und MaBBnahmenkonzept

ZIEL- UND MASSNAHMENKONZEPT RSP | _
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ZIEL- UND MASSNAHMENKONZEPT - Rahmenplan Nutzung
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ZIEL- UND MASSNAHMENKONZEPT - Rahmenplan Baukdrper/ Stadtebau
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ZIEL- UND MASSNAHMENKONZEPT ~ Rahmenplan Grin- und Freiflachen

Wie geht’s weiter?

Billigung VU durch Stadtrat

Abstimmung mit Regierung

Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange

Beschluss VU + Sanierungsgebiet
durch Stadtrat




Gibt es von lhrer Seite noch
Hinweise oder Anregungen?

Hinweise/ Anrequngen?

RSP Architektur + Stadtplanung GmbH
Rosestrale 24

95448 Bayreuth

Aufgestellt:
Bayreuth, 06.07.2023/ RS




STADT CHAM

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ZUR
FORMLICHEN FESTSETZUNG DES
SANIERUNGSGEBIETES ,ALTORT CHAMMUNSTER”

Auswertung der Beteiligung nach
§ 137 und § 139 BauGB
Stand 12.12.2023

RSP

Architektur + Stadtplanung GmbH
RosestraBe 24 RSP
95448 Bayreuth T




STADT CHAM

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN ZUR
FORMLICHEN FESTSETZUNG DES
SANIERUNGSGEBIETES ,ALTORT CHAMMUNSTER”

Auswertung der Beteiligung nach
§ 137 und § 139 BauGB
Stand 12.12.2023

Auftraggeber:

Stadt Cham

vertreten durch

Ersten Blirgermeister Martin Stoiber
Marktplatz 2

93413 Cham

Konzepterstellung:

Architektur + Stadtplanung GmbH
RosestraBe 24
95448 Bayreuth

RSP



INHALTSVERZEICHNIS

1)

)

Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Auftraggeber
nach § 139 BauGB

1. Zur Stellungnahme aufgeforderte Fachstellen
2. Fachstellen ohne Stellungnahme
3. Fachstellen ohne Anregungen und Bedenken

4. Fachstellen mit Anregungen und Bedenken

Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
nach § 137 BauGB



)

Beteiligung und Mitwirkung offentlicher Auf-
traggeber nach § 139 BauGB

Zum Konzept der Vorbereitenden Untersuchungen und zum Entwurf der Sanierungssatzung wur-
den die offentlichen Auftraggeber mit Schreiben vom 06.10.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme
bis zum 10.11.2023 aufgefordert.

Folgende Fachstellen wurden zur Stellungnahme aufgefor-
dert:

1 | Amt fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Cham

2 | IHK Regensburg fir Oberpfalz/ Kelheim, Cham

3 | Stadtwerke Cham GmbH

4 | Amt far Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Cham

5 | Regierung der Oberpfalz — H6here Landesplanungsstelle, Regensburg
6 | Regionaler Planungsverband — Region 11, Neumarkt i.d.OPf.
7 | Staatliches Bauamt Regensburg, Regensburg

8 | Wasserwirtschaftsamt Regensburg, Regensburg

9 | Handwerkskammer Niederbayern/ Oberpfalz, Regensburg
10 | Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen

11 | Kreisheimatpfleger Hans Wrba, Pempfling

12 | Landratsamt Cham, Cham

13 | Regierung der Oberpfalz — SG Stadtebau, Regensburg

Folgende Fachstellen haben keine Stellungnahme abgege-
ben:

IHK Regensburg fir Oberpfalz/ Kelheim, Cham

Stadtwerke Cham GmbH

Regierung der Oberpfalz — Hohere Landesplanungsstelle, Regensburg

Regionaler Planungsverband — Region 11, Neumarkt i.d.OPf.

VR WIN|-

Regierung der Oberpfalz — SG Stadtebau, Regensburg

Folgende Fachstellen haben Einverstandnis mit der Planung
geduBert bzw. keine Anregungen, Hinweise oder Bedenken
zur Planung vorgebracht:

1 Landratsamt Cham, Cham

2 | Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Cham

3 | Staatliches Bauamt Regensburg, Regensburg




4. Folgende Fachstellen haben Bedenken, Hinweise oder An-
regungen zur Planung vorgebracht:

1 | Handwerkskammer Niederbayern/ Oberpfalz, Regensburg
2 | Wasserwirtschaftsamt Regensburg, Regensburg
3 | Kreisheimatpfleger Hans Wrba, Pempfling
4 | Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Cham
5 | Bayerisches Landesamt fiur Denkmalpflege, Miinchen

1. Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz

Schreiben vom 31.10.2023

Grundsatzlich begruen wir Mallnahmen, die dazu beitragen stadtebauliche
Missstande zu beheben und damit Lebens-, Wohn- und insbesondere auch
Arbeitsverhaltnisse in Stadten sowie Ortschaften zu verbessern.

Da das Handwerk traditionell ein besonders eng mit den Orts- und Stadtzentren
verbundener Wirtschaftsbereich ist, sollten auch Belange des Handwerks in neu
zu erstellenden Konzepten ausreichend mit Berticksichtigung finden. Auch aus
diesem Grund begrufien wir die laut Unterlagen bereits erfolgte Einbindung der
Offentlichkeit.

Nach unserem Kenntnisstand befinden sich im Sanierungsgebiet mehrere
Handwerksbetriebe bzw. Betriebssitze o. 4. aus dem Bereich des
Ausbaugewerbes.

Fur die Entfaltungsmaéglichkeiten von Handwerksbetrieben sind die konkreten
Standortbedingungen vor Ort eine entscheidende Voraussetzung.

AuBlerdem mdchten vorsorglich darauf hinweisen, dass Innenstadte noch immer
ein wichtiger Standoert zahlreicher Handwerksbetriebe aus den verschiedensten
Gewerken sind. Die vor Ort ansassigen Unternehmer wiinschen oftmals den

Erhalt dieser Standorte, um auch fir die Zukunft die Ndhe zu ihren Kunden
sichern zu kénnen. Dabei sollen sich die Moglichkeiten zur Standortsicherung
und Weiterentwicklung fur innerstadtische Handwerksbetriebe nicht zunehmend
verschlechtern.

Um den betroffenen Betrieben auch die notwendige Entwicklungsfahigkeit zu
gewahrleisten, ist es von groRer Bedeutung, dass flr sie Planungssicherheit
bestenht sowie dass es zu mégiichst geringen betrieblichen Einschrankungen
und finanziellen Belastungen, die gerade von kleinen Handwerksbetrieben
oftmals nur schwer tragbar sind, kommt. Aus diesem Grund ist eine
mittelstandsgerechte Ausgestaltung der Rahmenbedingungen des
Sanierungsverfahrens von grofer Bedeutung.



AuRerdem mdchten vorsorglich darauf hinweisen, dass Innenstadte noch immer
ein wichtiger Standert zahlreicher Handwerksbetriebe aus den verschiedensten
Gewerken sind. Die vor Ort ansassigen Unternehmer winschen oftmals den

Erhalt dieser Standorte, um auch fiir die Zukunft die N&he zu ihren Kunden
sichern zu kénnen. Dabei sollen sich die Moglichkeiten zur Standortsicherung
und Weiterentwicklung fur innerstadtische Handwerksbetriebe nicht zunehmend
verschlechtern.

Um den betroffenen Betrieben auch die notwendige Entwicklungsfahigkeit zu
gewahrleisten, ist es von groRer Bedeutung, dass fir sie Planungssicherheit
besteht sowie dass es zu mdgiichst geringen betrieblichen Einschrankungen
und finanziellen Belastungen, die gerade von kleinen Handwerksbetrieben
oftmals nur schwer tragbar sind, kommt. Aus diesem Grund ist eine
mittelstandsgerechte Ausgestaltung der Rahmenbedingungen des
Sanierungsverfahrens von grofer Bedeutung.

Dazu gehdrt generell auch, dass es fur Handwerksbetriebe weder kurzfristig
noch langfristig zu einer Verschlechterung von deren Erreichbarkeit sowie der
dazu grundlegenden verkehrstechnischen Infrastruktur kommt.
Verschlechterungen der Standortbedingungen in diesem Bereich kénnen in der
Regel zu empfindlichen Umsatzeinbuen fuhren. Die genannten Problempunkte
kénnen gerade bei kleineren Handwerksbetrieben mit Kundenverkehr in der
Regel zu gravierenden Umsatzeinbul3en fuhren.

Neue Festsetzungen durch hier getroffene Festlegungen sollten aulRerdem zu
keinen Einschrénkungen im Bestand (genehmigte Nutzung bei
Gewerbebetrieben) sowie in Bezug auf zuklinftige Entwickiungsmaoglichkeiten
von bereits bestehenden und formell genehmigten (gewerblichen) Standorten
zur Folge haben.

Aufierdem sollen bei den Planungen Belange Gewerbetreibender ausreichend
Berlcksichtigung finden. Deshalb ist es von Bedeutung, dass sie in
Entscheidungsprozesse weiter mit eingebunden werden und gleichzeitig
Planungssicherheit bestehen bleibt.

Gleichzeitig hangt eine konkrete Betroffenheit stets auch vom jeweiligen
Einzelfall von Gewerbe-/Handwerksbetrieben ab. Aus diesem Grund regen wir
an, betroffene Betriebsinhaber Uber die konkret laufenden Planungen und vor
allem auch deren Auswirkungen fur ihren Geschéftsbetrieb bestmdglich fortan
direkt zu informieren. Dabei sollte, insofern noch nicht geschehen und Bedarf
dazu besteht, mit Betriebsinhabern auch mégliche weitere Planungsabsichten
von deren Seite eruiert und bei Bedarf in die Planungen miteinbezogen werden.



Eine Zustimmung zum Verfahren setzt auch voraus, dass keine bekannten
betrieblichen Belange und/oder Einwendungen dem Verfahren entgegenstehen.

Weitere Infermationen zu den Planungen liegen uns aktuell nicht vor. Wir bitten
Sie, uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und nach § 3 Abs. 2 BauGB Uber
das Ergebnis zu informieren.

Beschlussvorschlag 001: Der Stadtrat beschlieBt einstimmig ( / ):

Die Hinweise zu den im Untersuchungsgebiet vorhandenen Gewerbebetrieben und
den Standortbedingungen fir Gewerbebetriebe im Allgemeinen werden zur Kennt-
nis genommen.

Durch den Rahmen- und MaBnahmenplan der vorbereitenden Untersuchungen so-
wie durch die geplante Ausweisung eines Sanierungsgebiets werden keine Voraus-
setzungen geschaffen, mit denen eine Verschlechterung der Situation fir Gewer-
bebetriebe verbunden ist. Im Gegenteil: Durch die Ausweisung eines Sanierungs-
gebietes kdnnen gegebenenfalls auch die Eigentiimer von Handwerksbetrieben die
erhohten steuerlichen Abschreibungsmdglichkeiten nach 8 7 h EStG in Anspruch
nehmen und es wird grundséatzlich die Moglichkeit fir Férderungen im Rahmen der
Stadtebaufdrderung geschaffen.

Den von der Planung Betroffenen wurde im Rahmen einer Birgerinformationsver-
anstaltung sowie im Rahmen des férmlichen Beteiligungsverfahrens nach § 137
BauGB die Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben. Im Rahmen dieser Beteili-
gungsformate sind keine Stellungnahmen von Betroffenen abgegeben worden. Es
kann daher davon ausgegangen werden, dass seitens der Betroffenen mit den Pla-
nungen Einverstandnis besteht.

Anderungen an der vorliegenden Planung sind nicht erforderlich.

Wasserwirtschaftsamt Regensburg

Schreiben vom 20.10.2023



Beschlussvorschlag 002: Der Stadtrat beschlieBt einstimmig ( / ):
Die Hinweise zur Versickerung des Niederschlagswassers betreffen nicht die Ebene
der vorbereitenden Untersuchungen und der Sanierungssatzung, sondern die

Ebene der nachfolgenden konkretisierenden Planungen (z.B. Bauleitplanungen, Ob-
jektplanungen, etc.).

Anderungen an der vorliegenden Planung sind nicht erforderlich.

Kreisheimatpfleger Hans Wrba

Schreiben vom 18.10.2023

Beschlussvorschlag 003: Der Stadtrat beschlieBt einstimmig ( / ):

Die Hinweise zur Denkmalliste sowie zu den identitatsstiftenden und ortsbildpra-
genden Gebduden werden zur Kenntnis genommen.

Anderungen an der vorliegenden Planung sind aufgrund der Hinweise nicht erfor-
derlich.



4.

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Cham

Schreiben vom 18.10.2023

Beschlussvorschlag 004: Der Stadtrat beschlieBt einstimmig ( / ):

Die Hinweise zu vereinzelt noch nicht festgestellten Grenzen werden zur Kenntnis
genommen.

Anderungen an der vorliegenden Planung sind nicht erforderlich.

Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen

Schreiben vom 09.11.2023

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

in der Gemeinde Chammiinster befinden sich folgende Baudenkmaler, die als solche

gem. Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Bayerischen Denkmalliste verzeichnet sind:

— D-3-72-116-86 - ,Kath. Pfarrkirche Marié Himmelfahrt, dreischiffige
Staffelhalle mit eingezogenem Chor, abgewalmtem Satteldach und

Doppelturmaniage, Chor und Nordturm nach 1266, Einwdlbung von






Beschlussvorschlag 005: Der Stadtrat beschlieBt einstimmig ( / ):
Die Hinweise zu den vorhandenen Denkmalen werden zur Kenntnis genommen.

Im Ergebnisbericht der vorbereitenden Untersuchungen wird eine Anlage erganzt,
in der sowohl die im Untersuchungsbereich befindlichen Denkmale als auch das
auBerhalb des Untersuchungsgebietes liegende Denkmal ,Chammdnster 30" mit ih-
rem jeweiligen Denkmallistentext aufgefihrt werden.



Im Erlduterungsbericht der vorbereitenden Untersuchungen wird ein Hinweis auf
die besonderen Schutzbestimmungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erganzt.
Ebenso wird erganzend darauf hingewiesen, dass im Umfeld eingetragener Boden-
denkmaler weitere noch nicht erfasste Bodendenkmaéler zu vermuten sind und dass
bei konkreten Planungen und MaBnahmen im Nahbereich die Absprache mit den
Denkmalbehdrden erforderlich ist.

In den betreffenden Planunterlagen wird bei dem bereits dargestellten Bodendenk-
mal die Bezeichnung erganzt.

Die in der Sanierungssatzung unter ,§ 3 Genehmigungspflichten” enthaltenen Vor-
schriften beziehen sich ausschlieBlich auf das einschlagige besondere Stadtebau-
recht des Zweiten Kapitels des Baugesetzbuches (BauGB). Alle anderen 6ffentlich-
rechtlichen Genehmigungs- und Erlaubnispflichten bleiben von der Sanierungssat-
zung unberthrt. Eine Aufzahlung aller weiteren 6ffentlich-rechtlichen Erlaubnis-
pflichten ist nicht erforderlich und wiirde den Regelungsumfang der Sanierungs-
satzung sprengen. Am bisherigen Entwurf der Sanierungssatzung wird daher fest-
gehalten.



i)

Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen
nach § 137 BauGB; Abwagung der eingegan-
genen Stellungnahmen

Die Beteiligung der Betroffenen zum Konzept der Vorbereitenden Untersuchungen und zum
Entwurf der Sanierungssatzung erfolgte zeitgleich zur Beteiligung der 6ffentlichen Auf-
traggeber. Wahrend der Zeit vom 13.10.2023 bis einschlieBlich 13.11.2023 lagen die
Unterlagen fir jedermann wahrend der Dienststunden einsehbar im Rathaus der Stadt
Cham aus. Zeitgleich waren die Unterlagen auch im Internet unter der Homepage der
Stadt Cham veroffentlicht.

Bis zum Ablauf der Frist gingen keine Stellungnahmen ein.



lll) Tabellarische Zusammenfassung

Nr. Antragsteller Antrage und Anre- Stellungnahme des Planers und der Verwaltung Stadtratsbeschluss Beschluss
gungen
(Zusammenfassung)
1. Handwerkskammer | Hinweis auf vorhan- | Die Hinweise zu den im Untersuchungsgebiet vorhande-
Niederbayern/ dene Gewerbebe- | nen Gewerbebetrieben und den Standortbedingungen
Oberpfalz, triebe und auf erfor- | fiir Gewerbebetriebe im Allgemeinen werden zur Kennt-
Regensburg derliche Standortbe- | nis genommen.

vom 31.10.2023

dingungen flr Gewer-
bebetriebe.

Bitte,  ortsansdssige
Gewerbetreibende in
das Verfahren einzu-
binden.

Durch den Rahmen- und MaBnahmenplan der vorberei-
tenden Untersuchungen sowie durch die geplante Aus-
weisung eines Sanierungsgebiets werden keine Voraus-
setzungen geschaffen, mit denen eine Verschlechterung
der Situation fiir Gewerbebetriebe verbunden ist. Im Ge-
genteil: Durch die Ausweisung eines Sanierungsgebietes
kdnnen gegebenenfalls auch die Eigentiimer von Hand-
werksbetrieben die erhdhten steuerlichen Abschrei-
bungsmdglichkeiten nach § 7 h EStG in Anspruch neh-
men und es wird grundsatzlich die Mdglichkeit fiir For-
derungen im Rahmen der Stadtebauférderung geschaf-
fen.

Den von der Planung Betroffenen wurde im Rahmen ei-
ner Birgerinformationsveranstaltung sowie im Rahmen
des férmlichen Beteiligungsverfahrens nach § 137 BauGB
die Moglichkeit zur Stellungnahme gegeben. Im Rahmen
dieser Beteiligungsformate sind keine Stellungnahmen
von Betroffenen abgegeben worden. Es kann daher da-
von ausgegangen werden, dass seitens der Betroffenen
mit den Planungen Einverstandnis besteht.

Anderungen an der vorliegenden Planung sind nicht er-
forderlich.
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1) 2. Wasserwirtschaftsamt| Hinweise zur Versi- Die Hinweise zur Versickerung des Niederschlagswassers
Regensburg, ckerung des Nieder- betreffen nicht die Ebene der vorbereitenden Untersu-
Regensburg schlagswassers chungen und der Sanierungssatzung, sondern die Ebene

der nachfolgenden konkretisierenden Planungen (z.B.
vom 20.10.2023 Bauleitplanungen, Objektplanungen, etc.).

Anderungen an der vorliegenden Planung sind nicht er-

forderlich.

1) 3. Kreisheimatpfleger | Hinweise auf Denk- Die Hinweise zur Denkmalliste sowie zu den identitats-
Hans Wrba, malliste sowie identi- | stiftenden und ortsbildpragenden Gebauden werden zur
Pempfling tatsstiftenden und Kenntnis genommen.

ortsbildpragenden
vom 18.10.2023 Gebauden. Anderungen an der vorliegenden Planung sind aufgrund
der Hinweise nicht erforderlich.

1) 4. Amt fir Digitalisie- Hinweise auf nicht | Die Hinweise zu vereinzelt noch nicht festgestellten
rung, Breitband und | festgestellte  Grenz- | Grenzen werden zur Kenntnis genommen.

Vermessung, verldufe
Cham Anderungen an der vorliegenden Planung sind nicht er-
forderlich.
vom 18.10.2023
1) 5. Bayerisches Landes- | Hinweis auf vorhan- | Die Hinweise zu den vorhandenen Denkmélern werden

amt fur Denkmal-
pflege,
Minchen

vom 09.11.2023

dene Denkmaler und
Bitte, diese mit den je-
weiligen Denkmallis-
tentexten und der Bo-
dendenkmalbezeich-
nung in den Ergebnis-
bericht bzw. die be-
treffenden Planzeich-
nungen mit aufzuneh-
men.

zur Kenntnis genommen.

Im Ergebnisbericht der vorbereitenden Untersuchungen
wird eine Anlage ergénzt, in der sowohl die im Untersu-
chungsbereich befindlichen Denkmaler als auch das au-
Berhalb des Untersuchungsgebietes liegende Denkmal
~.Chammdinster 30" mit thren jeweiligen Denkmallisten-
texten aufgefiihrt werden.
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Hinweis auf  die
Schutzbestimmungen
von Denkmalern nach
BauGB und Bitte diese
Hinweise in die Vor-
bereitende  Unteru-
chungen mit aufzu-
nehmen.

Bitte, in der Sanie-
rungssatzung auf die
denkmalrechtliche Er-
laubnispflicht gemaB
Art. 7 Abs. 1 BayDschG
Zu verweisen.

Im Erlduterungsbericht der vorbereitenden Untersuchun-
gen wird ein Hinweis auf die besonderen Schutzbestim-
mungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erganzt.
Ebenso wird erganzend darauf hingewiesen, dass im Um-
feld eingetragener Bodendenkmaler weitere noch nicht
erfasste Bodendenkmaler zu vermuten sind und dass bet
konkreten Planungen und MaBnahmen im Nahbereich
die Absprache mit den Denkmalbehorden erforderlich
ist.

In den betreffenden Planunterlagen wird bei dem bereits
dargestellten Bodendenkmal die Bezeichnung erganzt.

Die in der Sanierungssatzung unter ,§ 3 Genehmigungs-
pflichten” enthaltenen Vorschriften beziehen sich aus-
schlieBlich auf das einschldgige besondere Stadtebau-
recht des Zweiten Kapitels des Baugesetzbuches
(BauGB). Alle anderen o6ffentlich-rechtlichen Genehmi-
gungs- und Erlaubnispflichten bleiben von der Sanie-
rungssatzung unberihrt. Eine Aufzahlung aller weiteren
offentlich-rechtlichen Erlaubnispflichten ist nicht erfor-
derlich und wirde den Regelungsumfang der Sanie-
rungssatzung sprengen. Am bisherigen Entwurf der Sa-
nierungssatzung wird daher festgehalten.

16




Satzung der Stadt Cham

uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets

,,Altort Chammuinster*

Auf Grund des § 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) geandert worden ist, erlasst die Stadt Cham fol-

gende Satzung:

§ 1 Festlegung des Sanierungsgebiets

Im nachfolgend naher beschriebenen Gebiet liegen stadtebauliche Missstande vor. Dieser Be-
reich soll durch stadtebauliche SanierungsmalRnahmen wesentlich verbessert oder umgestal-
tet werden. Das insgesamt 8,89 ha umfassende Gebiet wird hiermit férmlich als Sanierungs-

gebiet festgelegt und erhalt die Kennzeichnung "Altort Chammuinster".

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundsticksteile innerhalb der im Lage-
plan M 1:1.000 des Biros RSP Architektur + Stadtplanung GmbH vom 02.10.2023 abgegrenz-
ten Flache. Dieser ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigefugt.

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstiicke
aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundsticksteilungen neue Flur-

stucke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

§ 2 Verfahren

Die SanierungsmafRhahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt. Die Anwendung der
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB ist ausgeschlos-

sen.



§ 3 Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvor-

gange finden Anwendung.

§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gemaf § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Cham, 13.12.2023
Stadt Cham

Martin Stoiber
Erster Burgermeister
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