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1 Einführung 
 

 Anlass, Zielsetzung 
 
Die Große Kreisstadt Schwandorf ist bereits seit vielen Jahren in der 
Städtebauförderung aktiv und wird dabei von der Regierung der Ober-
pfalz begleitet und unterstützt. Grundlage dessen war bisher das Inte-
grierte Städtebauliche Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2012. Da 
mittlerweile über ein Jahrzehnt vergangen ist und sich die Rahmenbe-
dingungen aufgrund verschiedener gesellschaftlicher und wirtschaftli-
cher Entwicklungen verändert haben, ist es nun an der Zeit, das vorlie-
gende Konzept zu aktualisieren sowie die zahlreichen weiteren vor-
handenen Untersuchungen und Planungskonzeptionen zusammenzu-
führen.  
 
Unter besonderer Berücksichtigung der Stärkung der Kernstadt liefert 
das ISEK ein tragfähiges Leitbild für die Stadtentwicklung. Dabei wird 
das ISEK auf einen Zeithorizont von 10 bis 15 Jahren ausgelegt. 
 
Ziele des ISEKs sind neben der Herstellung von Entscheidungsgrundla-
gen für die zukünftige Stadtentwicklung und für potenzielle Sanie-
rungsvorgaben, die im Rahmen weiterer Untersuchungen und Planun-
gen detailliert auszuarbeiten sind, die Verbesserung der Wohn-, Le-
bens- und Arbeitsqualität, die Stärkung und Belebung des öffentlichen 
Raumes sowie von Handel, Dienstleistung und Gastronomie, die Ge-
staltung der Verkehrsflächen, der Erhalt und die Sanierung der Bau-
denkmäler sowie die weitere Steigerung der Attraktivität für Naherho-
lung und Tourismus. 
 
Gefördert wurde die Fortschreibung des Integrierten Städtebaulichen 
Entwicklungskonzepts im Rahmen des Förderprogramms REACT-EU. 
Dies hat als Aufbauhilfe zur Zielsetzung, die wirtschaftlichen und sozi-
alen Folgen der Corona-Pandemie abzufedern. Mit Konzepten und 
Projekten sollen Kommunen in der EU gestärkt aus der Krise hervorge-
hen und auf künftige Herausforderungen vorbereitet werden. 

 
Abbildung 1: Schwandorfer Marktplatz 
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Aufgrund des relativ knapp anberaumten Zeitraums des Förderpro-
gramms musste das ISEK im Zeitraum zwischen Januar und Juni 2023 
fortgeschrieben werden. 
 

 Vorgehensweise, Ablauf 
 
Das Integrierte Städtebauliche Entwicklungskonzept der Stadt 
Schwandorf ist stufenweise erstellt bzw. fortgeschrieben worden. 
Aufbauend auf einer Analyse des bisherigen ISEKs, Datenanalysen und 
Gesprächen mit den zuständigen Stellen in der Stadtplanung und  
-verwaltung wurden Ziele der Stadtentwicklung formuliert. Daraus 
abgeleitet wurden Maßnahmenvorschläge erstellt. Parallel wurden in 
zwei Veranstaltungen (näheres s.u.) die Bürger in den Planungsprozess 
beteiligt. Die daraus entwickelten Ziele und Maßnahmenvorschläge 
wurden von den Planungsbüros bewertet und weitestgehend in das 
ISEK mit aufgenommen. 
 
Für die Priorisierung der Maßnahmenvorschläge des ISEKs gab das 
Planerteam eine Empfehlung ab. Diese sowie die Einstufung nach 
Dringlichkeit (Umsetzungsbeginn) und Umsetzungshorizont zu bestä-
tigen bzw. bei Bedarf noch zu verändern liegt natürlich in der Hoheit 
der Stadt Schwandorf. 
 
Parallel zur Fortschreibung des ISEK wurde ebenfalls im Rahmen von 
REACT-EU vom Bearbeiterteam der Baustein Stadtumbaumanage-
ment bearbeitet. Entsprechend bestehen aus Sicht des ISEK sehr enge 
thematische, operative und organisatorische Verflechtungen zum 
Strategiekonzept Stadtumbaumanagements, die natürlich wechsel-
seitig gelten. Während mit dem ISEK der stadtplanerische Rahmen ge-
setzt wird, soll mit dem Stadtumbaumanagement konzertiert über die 
einzelnen Immobilien- und Entwicklungsprojekte hinweg ein strategi-
sches Vorgehen der Stadtentwicklung implementiert werden. 
 
Der Vorgabe zur Erstellung von zwei getrennten Dokumenten folgend 
ergibt sich die Aufgabe, in beiden Dokumenten nicht identische 
Sachverhalte wiederholend zu dokumentieren.  
Sachlogisch und die auch für die weitere Umsetzung der Konzepte 
maßgeblichen förderrechtlichen Hintergründe beachtend wurden die 
Datenanalysen, die Raum- und Strukturbeschreibungen, 
Planungsstände sowie die Beschreibung des Beteiligungsprozesses 
und des generellen methodischen Ansatzes im ISEK abgehandelt. Auch 
die entsprechenden Abbildungen und Karten finden sich im ISEK. Der 
parallele Bericht zum Stadtumbaumanagement übernimmt diese und 
baut darauf auf. 
 
Die zentrale inhaltliche Abgrenzung stellt sich dabei wie folgt dar: 
 
Das ISEK behandelt im engeren Sinn die städtebaulichen Belange der 
Stadt Schwandorf und richtet sich dabei folgerichtig an die 
Förderkulisse der Städtebauförderung. Dies gilt insbesondere auch für 
die Projekt- und Maßnahmenebene. Im Fokus steht hier die Innenstadt 
Schwandorfs mit einem entsprechend abgegrenzten Unter-
suchungsgebiet. Das ISEK zielt gemäß seiner Struktur vorrangig auf 
konkrete objekt- oder quartiersbezogene Aspekte der Stadt-
entwicklung. Auch der öffentlicher Raum, Verkehrsbelange und 
Fragen rund um Handel, Dienstleistung und Gastronomie spielen eine 
wesentliche Rolle. 
 



 

  Seite 9 

LƳ α{ǘǊŀǘŜƎƛŜƪƻƴȊŜǇǘ {ǘŀŘǘǳƳōŀǳƳŀƴŀƎŜƳŜƴǘά ǿŜǊŘŜƴ ŜǊƎŅƴȊŜƴŘ 
insbesondere auch Aspekte behandelt, die in einem größeren, 
gesamtstädtischen Bezug stehen, ohne die Wirkung im Kern auf das 
Ziel Innenstadtentwicklung in Frage zu stellen. Im Fokus stehen 
strategisch synergetische, organisatorische, vernetzende und 
marketingbezogene Aspekte, die zudem nur aus dem Dreiklang aus 
Innenstadt, Gesamtstadt und Region Schlagkraft und Identifikation 
entwickeln. 
 
Die beiden Bausteine - Fortschreibung des Integrierten Städte-
baulichen Entwicklungskonzept (ISEK) und Strategiekonzept im Rah-
men des Stadtumbaumanagements - sind inhaltlich und thematisch 
beim Amt für Planen und Bauen der Stadt Schwandorf angedockt.  
In dieser strukturellen und redaktionellen Abgrenzung wurden beide 
Bausteine - ISEK und Stadtumbaumanagement - in den fortlaufenden 
Gesprächen und Abstimmungen mit den zuständigen Stellen in der 
Stadtplanung, der Wirtschaftförderung und den politischen 
Entscheidugsträgern und -gremien entsprechend integriert behandelt 
und beraten. 
 
Entsprechend der Tatsache, dass parallel zwei miteinander verknüpfte 
Bausteine zur Berarbeitung anstanden, wurden einzelne Erar-
beitungsschritte und Beteiligungsformate im Rahmen der Bearbeitung 
für beide Arbeitsbausteine herangezogen. Zum einen sind die 
statistischen, raum- und stukturbezogenen Analysen sowie eigene 
Erhebungen für beide Bereiche grundlegend. Gleiches gilt für die 
Ergebnisse aus den durchgeführten Beteiligungsformaten, bei denen 
zudem auf die kleinteilig erklärungsbedürftige Abgrenzung der beiden 
Bereiche bewusst verzichtet wurde, um die interessierte Öffentlichkeit 
an dieser Stelle nicht mit letztlich operativ-strategischen, planungs-
technischen Details zu belasten. Auch konnten aufgrund des knapp an-
beraumten Zeitraums des Förderprogramms keine getrennten Beteili-
gungsschienen mit fallweise identischen Akteuren für beide Bausteine 
sinnvoll aufgesetzt werden.  
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2 Begleitender Beteiligungsprozess 
 
Die Beteiligung der Bürger bzw. Einwohner der Stadt Schwandorf stellt 
einen wesentlichen Baustein in der Entwicklung des Integrierten Städ-
tebaulichen Entwicklungskonzepts dar. Die Möglichkeit für Bürger, 
ihre Ansichten und Meinungen gegenüber den Planern und Entschei-
dungsträgern anzubringen, schafft Vertrauen in den Planungsprozess 
und ermöglicht das Einbinden der Zielgruppen sowie darauf ausgerich-
tete Handlungsfelder und Teilmaßnahmen. 
 
Aus diesem Grunde fand eine dem relativ knappen Bearbeitungszeit-
raum angepasste Beteiligung statt, welche sich auf zwei Termine 
stützte: Ein öffentlicher Stadtspaziergang sowie eine Kreativwerkstatt, 
welche ca. drei Wochen später angeboten wurde. Dazu wurden alle 
Bürger Schwandorfs über die üblichen Medien eingeladen: Tageszei-
tung, Plakate, Aushänge, Flyer sowie direkte Ansprache über Mailkon-
takt. 

 
 Online-Beteiligung 

 
 Öffentlicher Stadtspaziergang 

 
Der Bürgerspaziergang fand am Freitag, 03.03.2023, in der Kernstadt 
Schwandorf statt. Zusammen mit Oberbürgermeister Hr. Feller, eini-
gen Vertreter des Stadtrats und dem Planungsteam nahmen insge-
samt ca. 20 Personen am Bürgerspaziergang teil. Die Route des Spa-
ziergangs wurde im Vorfeld auf Grundlage der vom Planungsteam er-
arbeiteten Bestandsanalysen festgelegt. Startpunkt des Spaziergangs 
war die Spitalkirche in Schwandorf. Während der ca. zwei Stunden 
konnten, vor Ort gezielt Gegebenheiten und Themenfelder angespro-
chen und diskutiert werden, die die Teilnehmenden beschäftigen und 
für das ISEK eine wichtige Rolle spielen. Dabei wurden Stärken, Schwä-
chen, aber auch erste Maßnahmenideen angebracht (Dokumentation 
im Anhang). 

 
 

Abbildung 2: Plakat Beteiligung 

Abbildung 3: Öffentlicher Stadtspaziergang 
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 Kreativwerkstatt 
 
Auf die Ergebnisse des öffentlichen Stadtspaziergangs aufbauend, 
fand am Freitag, 21.03.2023, eine Kreativwerkstatt in der Spitalkirche 
in Schwandorf statt. Eine Teilnahme an nur einer der beiden Veranstal-
tungen (Stadtspaziergang oder Kreativwerkstatt) war möglich. Insge-
samt haben ca. 15 Personen die Gelegenheit wahrgenommen, im Rah-
men der Kreativwerkstatt Anmerkungen und Belange zu äußern und 
Projektideen zu entwickeln. Gearbeitet wurde an drei Themenecken: 
Mobilität & Parken; Magnetwirkung, Alleinstellungsmerkmale & städ-
tisches Leitbild; Innerstädtische Funktionen: Wohnen, sich versorgen, 
sich treffen.  
 
Dabei wurden zahlreiche Projektansätze erarbeitet, vorgestellt und 
anschließend nach ihrer Wichtigkeit durch die Teilnehmenden priori-
siert: 

¶ Räume für Kneipen/Bars schaffen, z.B. am oberen Marktplatz 
und in der Rathausstraße (15) 

¶ Naabinsel offiziell als Eventfläche deklarieren (12)  

¶ Verkehrskonzept für die Kernstadt (12) 

¶ Stärkung der Wohnfunktion in der Innenstadt (11) 

¶ Lokschuppen für Kultur oder Wohnen aktivieren (10) 

¶ Open-Air-Events auf der Naabinsel (9) 

¶ Umsetzung der Fußgängerzone in der Friedrich-Ebert-Straße 
(8) 

¶ Förderung der Aufenthaltsqualität in der Innenstadt (5) 

¶ Erkennbare Radwegführung in der Friedrich-Ebert-Straße (4) 

(Dokumentation im Anhang) 

 
 

Abbildung 4: Kreativwerkstatt 
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3 Grundlagen 
 

 Lage im Raum, Funktion 
 
Schwandorf ist eine Große Kreisstadt im gleichnamigen Landkreis im 
bayerischen Regierungsbezirk Oberpfalz. Sie liegt 366 m ü. NN und das 
Stadtgebiet umfasst eine Fläche von 123,76 km². Mit 30.009 Einwoh-
ner (Stand Ende 3. Quartal 2022, Bayerisches Landesamt für Statistik) 
ist Schwandorf mit deutlichem Abstand die bevölkerungsreichste 
Stadt des Landkreises und zugleich sein Verwaltungssitz. 
 
Innerhalb der Struktur des bayerischen Landesentwicklungspro-
gramms (LEP) erfüllt Schwandorf die Funktion eines Mittelzentrums. 
Die nächstgelegenen Oberzentren sind im Nordwesten Amberg (PKW-
Entfernung rd. 53 km), im Norden Weiden i.d.Opf. (46 km), im Osten 
Cham (53 km) sowie im Süden das Regionalzentrum Regensburg (48 
km). Im Landkreis Schwandorf, der sich auf 1.473 km² von der mittle-
ren Oberpfalz bis zur tschechischen Grenze erstreckt, befinden sich zu-
dem weitere Mittelzentren: Neunburg vorm Wald, Nittenau, Burglen-
genfeld/Teublitz/Maxhütte-Haidhof, Wernberg-Köblitz/Pfreimd/Nab-
burg.  
 
Aus raumfunktionaler und planerischer Sicht sehen die Planer für die 
Stadt Schwandorf durchaus das Potenzial zum Oberzentrum aufzustei-
gen. Der Landkreis Schwandorf ist der einzige in der Oberpfalz ohne 
oberzentralen Ort, wenn man die Landkreise Amberg-Sulzbach und 
Neustadt a.d.Waldnaab den kreisfreien Städten Amberg und Weiden 
i.d.Opf. zuordnet. Innerhalb des Landkreises hebt sich die Stadt 
Schwandorf mit ihrem Verflechtungsbereich von ca. 85.000 Einwoh-
nern durchaus von den anderen Mittelzentren des Landkreises ab. 
 
Der Landkreis Schwandorf bildet gemeinsam mit den Landkreisen Am-
berg-Sulzbach, Neustadt a.d.Waldnaab und Tirschenreuth die ländlich 
geprägte Planungsregion Oberpfalz-Nord, die im LEP 2023 vollständig 
als Raum mit besonderem Handlungsbedarf klassifiziert ist. Unter den 
genannten Landkreisen gehört allein Schwandorf nicht zur Europäi-
schen Metropolregion Nürnberg. Grundsätzlich besteht stattdessen 
eine stärkere Verflechtung mit dem südlich gelegenen Verdichtungs-
raum rund um das Regionalzentrum Regensburg. Schwandorf ist Teil 
der überregionalen Entwicklungsachsen (Regensburg)-Schwandorf-
Weiden i.d.Opf.-(Hof) sowie (Nürnberg)-Amberg-Schwandorf (CZ).  
 
In naturräumlicher Hinsicht befindet sich das Schwandorfer Stadtge-
biet zwischen den Naturraum-Haupteinheiten Fränkische Alb sowie 
Oberpfälzer und Bayerischer Wald in einer Senke. Es erstreckt sich im 
Westen von den Ausläufern des Jura bis ins Naabtal und die sich östlich 
anschließenden, typisch oberpfälzischen Teichlandschaften als Kern 
des Oberpfälzer Seenlandes. Ein wesentlicher, landschaftlicher Be-
zugspunkt Schwandorfs ist der 409 m hohe Kreuzberg im Südosten der 
Kernstadt. Nördlich grenzt der Naturpark Oberpfälzer Wald unmittel-
bar an das Stadtgebiet. Östlich befindet sich der Naturpark Oberer 
Bayerischer Wald.  
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Abbildung 5: Strukturkarte (Ausschnitt), LEP Bayern 2023 

Abbildung 6: Raumstruktur (Ausschnitt), Regionalplan Region Oberpfalz Nord (6) 2022 
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 Geschichte, Siedlungsentwicklung 
 
Wohl auch aufgrund seiner naturräumlichen Lagegunst an der Naab 
und einer Furt bestand auf dem heutigen Schwandorfer Stadtgebiet 
bereits in ur- und frühgeschichtlichen Zeiten eine rege Siedlungstätig-
keit. Im Denkmalatlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung sind 
so etwa auf den heute vorwiegend landwirtschaftlich genutzten Flä-
chen nördlich von Krondorf zahlreiche Bodendenkmäler unterschied-
licher Epochen verortet.  
 
Die erste urkundliche Erwähnung Schwandorfs datiert aus dem Jahr 
1006. Sie entstammt einer Urkunde des Klosters St. Emmeram zu Re-
ƎŜƴǎōǳǊƎ ǳƴŘ ŜǊŦƻƭƎǘŜ ǳƴǘŜǊ ŘŜƳ bŀƳŜƴ α{ǳŀƛƴƛŎƻƴŘƻǊŦάΦ bŀŎƘŘŜƳ 
Schwandorf um 1234 zu einem Sitz eines herzoglichen Amtes gewor-
den war, erhiŜƭǘ ŘŜǊ ŘŀƳŀƭƛƎŜ αaŀǊƪǘά ƛƳ WŀƘǊ мнфф ŘƛŜ tǊƛǾƛƭŜƎƛŜƴ Ŝƛπ
ƴŜǊ α.ǸǊƎŜǊƭƛŎƘŜƴ wŜŎƘǘǎƎŜƳŜƛƴŘŜάΦ ½ǳ ŘƛŜǎŜƳ ½ŜƛǘǇǳƴƪǘ ǿŀǊ 
Schwandorf außerdem bereits Sitz eines Dekans und somit in kirchli-
cher Hinsicht von Bedeutung. Auch im Spätmittelalter setzte sich die 
funktionelle Weiterentwicklung sukzessive fort. Mitte des 15. Jahrhun-
derts wurde Schwandorf das Stadtrecht verliehen und eine Stadtbe-
festigung errichtet. In diesem Jahrhundert wurden auch das frühere 
Rathaus am unteren Markt, der historische Pfarrhof sowie die spätgo-
tische Pfarrkirche St. Jakob, die den nördlichen Abschluss des Markt-
platzes bildet, errichtet bzw. erweitert.  
 
Ein Großteil der mittelalterlichen Gebäude der Stadt, wie etwa der ur-
sprüngliche Pfleghof, wurden bei einem Brand im Jahr 1504 im Zuge 
der Landshuter Erbfolgekriege stark zerstört. Von 1505 bis 1777 war 
Schwandorf dann Teil des Herzogtums Pfalz-Neuburg. In baulicher Hin-
sicht war diese Periode u. a. durch Erweiterungen (z. B. beim histori-
schen Pfarrhof) und Neubauten (z. B. das spätgotische Färberhaus) im 
Stadtkern gekennzeichnet. Des Weiteren erfolgte die Errichtung der 
Marienkirche auf dem Kreuzberg, der allerdings bis ins 20. Jahrhundert 
hinein siedlungsstrukturell noch nicht mit der Kernstadt verbunden 
war.  
 
Im Urkataster der Stadt Schwandorf aus dem Jahr 1832 ist die kom-
pakte Struktur der Altstadt gut zu erkennen. Der Bereich um den läng-
lichen, dreiecksförmigen Marktplatz sowie die aufgrund der dort häu-
ŦƛƎ ǎǘŀǘǘƎŜŦǳƴŘŜƴŜƴ ±ƛŜƘƳŅǊƪǘŜ ŀƭǎ α{ŀǳƎŀǎǎŜά ōŜȊŜƛŎƘƴŜǘŜ .ǊŜƛǘŜ 
Straße bildete bereits damals den funktionellen Kern der Stadt. Anders 
als auf der südlich gelegenen Naabinsel, die bis 1803 als Schießplatz 
ŘŜǊ .ǸǊƎŜǊǿŜƘǊ ƎŜƴǳǘȊǘ ǿǳǊŘŜ ǳƴŘ ŘŜǎƘŀƭō ŀǳŎƘ α{ŎƘƛŜǖǿǀƘǊƭά ƎŜπ
nannt wurde, ist auf der nördlichen Naabinsel eine dichte Bebauung 
kartiert. Das orographisch rechtsseitig der Naab liegende Krondorf ver-
fügte zu diesem Zeitpunkt nur über wenige Gebäude und noch über 
keinen ausgeprägten Siedlungskörper. Die ebenfalls erst in den 
1970er-Jahren eingemeindeten Dörfer Bubach, Haselbach, Gögglbach, 
Ettmannsdorf, Kreith, Neukirchen, Fronberg und Naabsiegenhofen 
wiesen dagegen bereits zur Zeit der Aufstellung des Urkatasters grö-
ßere Siedlungsbereiche auf.  
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Ab der zweiten Hälfte des 19. Jahrhunderts wurde die Stadtentwick-
lung Schwandorfs maßgeblich dadurch geprägt, dass die Stadt zum 
wesentlichen Eisenbahnknotenpunkt der Oberpfalz wurde. Der Eröff-
nung des Bahnhofs und Inbetriebnahme der Strecke Nürnberg ς 
Schwandorf ς Regensburg im Jahr 1859 folgte schließlich 1863 die Er-
öffnung einer weiteren Strecke nach Weiden. Diese Entwicklungen be-
förderten den Industrialisierungsprozess in Schwandorf und gingen 
mit Stadterweiterungen einher. Industriegebiete entstanden dabei v. 
a. südlich der alten Kernstadt.  
 
Im Zweiten Weltkrieg wurden weite Teile des Bahnhofsviertels, des 
Kreuzberg- sowie des Lindenviertels durch Bombardement zerstört. 
Neben den Wiederaufbauarbeiten setzte sich in der Nachkriegszeit 
dann aber auch zügig die Siedlungsexpansion weiter fort. U.a. topogra-
phisch bedingt erfolgte die Erweiterung von der Altstadt ausgesehen 
primär in südlicher (Egelseegebiet zwischen Regensburger und Dachel-
hofer Straße) bzw. südöstlicher Richtung. Allerdings wurde etwa 

Abbildung 7: Urkataster der Stadt Schwandorf, ca. 1830-1840 
Quelle: Bayerische Staatsbibliothek 2023 (urn:nbn:de:bvb:12-bsb00011144-2) 
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östlich der Kernstadt auch der Schwandorfer Weinberg (bzw. αHolz-
ōŜǊƎά), auf dem ab 1959 eine Kaserne des Bundesgrenzschutzes ent-
stand, baulich entwickelt. Neben der Kernstadt wuchsen im 20. Jahr-
hundert auch die übrigen heutigen Stadtteile Schwandorfs. Die histo-
rischen Dorfkerne wurden hier zum überwiegenden Teil um baulich 
gering verdichtete Einfamilienhausgebiete ergänzt. Mit den früher so-
litären, bis in die 1970er-Jahre kommunalrechtlich eigenständigen Or-
ten Kronstetten (im Osten), Dachelhofen (im Südwesten) und Ett-
mannsdorf (im Westen) ist Schwandorf mittlerweile siedlungsstruktu-
rell nahezu zusammengewachsen.   
 

 Bestehende Planungen 
 
Flächennutzungsplan 
 
Die erste Fassung des Flächennutzungsplans und des integrierten 
Landschaftsplans der Stadt Schwandorf wurde im Jahr 2010 rechts-
wirksam. Seitdem wurde der Plan wiederholt überarbeitet und ver-
schiedene projektbezogene bzw. kleinräumliche Änderungen rechts-
wirksam. Ende 2022 befindet sich bereits die 25. Änderung im Verfah-
ren. Im Juni 2021 hat der Schwandorfer Stadtrat zudem die erste Fort-
schreibung des Flächennutzungsplanes beschlossen. 
Die Innenstadt wird im derzeit gültigen Flächennutzungsplan vorwie-
gend als Mischbaufläche dargestellt. Ein kleiner Bereich südlich des 
Marktplatzes sowie der westliche Teil des früheren Geländes der Ton-
warenfabrik Schwandorf, wo heute ein Einkaufszentrum mit Vollsorti-
mentern und Fachmärkten lokalisiert ist, sind als Sonderbauflächen 
mit der Zweckbestimmung Handel ausgewiesen.  

Abbildung 8: Flächennutzungsplan der Stadt Schwandorf, Ausschnitt Innenstadt 
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Nördlich der Wackersdorfer Straße schließen sich Wohnbauflächen 
ŀƴΦ !ǳŦ ŘŜƳ α²Ŝƛƴ-ά ōȊǿΦ αIƻƭȊōŜǊƎά ǎƛƴŘ ƴŜōŜƴ ŘŜǊ {ƻƴŘŜǊƎŜōƛŜǘǎπ
fläche für den Standort der Bundespolizei ebenfalls überwiegend 
Wohnbauflächen kartiert. Im südöstlich an die Innenstadt angrenzen-
den Siedlungsbereich rund um den Kreuzberg sind neben Wohnbau-
flächen vor allem Flächen für den Gemeinbedarf ausgewiesen. Nord-
westlich des Kreuzbergs befinden sich so u.a. ein Gymnasium sowie 
das Amtsgericht Schwandorf, nordöstlich das Landratsamt und die Po-
lizeiinspektion Schwandorf. Das Gelände der ebenfalls in diesem Ge-
biet befindlichen Oberpfalzhalle ist zudem als Sondergebiet mit der 
Zweckbestimmung Kultur ausgewiesen. Anders als in den Kernstadt-
bereichen nördlich des Bahnhofs und der Trasse Richtung Cham sind 
hiervon südlich großzügige Gewerbe- und Industriegebietsflächen kar-
tiert. Ebenso stellt der Plan dort aber auch Mischgebiete und Wohn-
bauflächen sowie kleinere Sondergebiete (für den Handel) und Flä-
chen für den Gemeinbedarf dar.  
 
Im Flächennutzungsplan bestehen zwar noch Potenzialflächen für 
Wohngebäude, die in der verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt 
werden können. Diese befinden sich allerdings überwiegend in den 
Stadtteilen abseits der Kernstadt. Ansonsten bestehen noch verein-
zelte Teilflächen im Innenbereich. Auch vor diesem Hintergrund strebt 
die Stadt Schwandorf die Fortschreibung des Flächennutzungsplans 
an, um neue Nachverdichtungspotenziale zu ermitteln. 
 
Die größten Potenzialflächen für Gewerbenutzungen im aktuell gülti-
gen Flächennutzungsplan finden sich im bereits jetzt durch industrielle 
und sonstige gewerbliche Strukturen geprägten Süden der Kernstadt. 
Nördlich der Hans-Kraus-Allee (Südtangente) und östlich der Regens-
burger Straße ist so im Flächennutzungsplan ein Gewerbegebiet mit 
Einschränkungen dargestellt. Die Flächen werden bislang überwiegend 
landwirtschaftlich genutzt, aber auch ein Sportverein mit zwei Fußball-
plätzen ist dort angesiedelt.  
 
Bebauungspläne 
 
Im Bereich der Kernstadt Schwandorf sind nach 1960 aufgestellte Be-
bauungspläne vor allem in den Randbereichen abseits der Innenstadt 
vorhanden. Für die Innenstadt bestehen dagegen vor allem Baulinien-
pläne aus der ersten Hälfte des 20. Jahrhunderts. 
 
Dies sind im Einzelnen:  

¶ Südlicher Teil des Holzberges (1939) 

¶ Am Sand (1927) 

¶ An der Spinnbahn (1928) 

¶ Regensburger / Wackersdorfer Straße (1950) 

¶ Dachelhofer Straße (1932) 

¶ Gebiet zwischen Bahnhof- und Regensburger Straße (1926) 

¶ Bahnhofsviertel (1938) 

¶ Spital- / Fronberger Straße (1951) 
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Abbildung 9: Siedlungsentwicklung auf der Basis der Bauleitplanung 
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Bebauungspläne, die den Innenstadtbereich betreffen, sind des Wei-
teren: 
 
Wohngebiete 

¶ Tonwarenfabrikgelände (2011) 
 
Mischgebiete 

¶ Innere Friedrich-Ebert-Straße (2011) 

¶ Tonwarenfabrikgelände (2011) 
 
Sondergebiete 

¶ Tonwarenfabrikgelände (2011) 

¶ Sondergebiet großflächiges Textilkaufhaus (2014) 
 
Darüber hinaus ist in der Gestaltungssatzung mit Stand 2017 die Ge-
staltung von baulichen Anlagen für den Altstadt-, Marktplatz- sowie 
Vorstadtbereich, welcher durch die Bahnlinien im Süden, die Naab im 
Westen sowie die Fabrikstraße und Wackersdorfer Straße im Osten 
eingegrenzt wird, geregelt. 

 
Bebauungspläne im übrigen Stadtgebiet abseits der Innenstadt sind im 
Einzelnen: 
 
Wohngebiete 

¶ Östlich der Voithenbergstraße (1972) 

¶ Kreuzbergschule / Kindergarten (1976) 

¶ Östlich des Kreuzberges (1964) 

¶ Gartenstraße (1970) 

¶ Westlich Dachelhofer Straße (1963, geänd. 2017) 

¶ Östlich Dachelhofer Straße (1965) 

¶ Regensburger Straße und Ohmstraße (1989, geänd. 2013) 

¶ Hammeräcker (1964, geänd. 1982) 

¶ Auf der Point (1972, geänd. 1996) 

¶ Krondorf (1965, geänd. 1971) 

¶ Am Gsteinert (1990) 

¶ Stadtteil Fronberg (Lohgebiet) (1979) 

¶ Birken- und Erlfleckäcker, nördlicher Teil (2000, geänd. 2008) 

¶ Büchelkühn-Nord (1997) 

¶ Büchelkühn-Ost (1978, geänd. 2002) 

¶ Trathloh (1965) 

¶ Birkenfeld (1964) 

¶ Pfarrwiese (1974) 

¶ Steinäcker (1965) 

¶ Eglsee-Nord, östl. Teil (2004, geänd. 2009 und 2010) 

¶ Eglsee-Süd (1998, geänd. 1999, 2007, 2011, 2015) 

¶ Weiheräcker-Ost (1999, geänd. 2009) 

¶ Schlossacker (2020) 

¶ Steinerwiese (2010) 

¶ Lönsstraße (2005) 

¶ Gabelsberger Straße (2006) 
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¶ Wacholderstraße (2008) 

¶ Hasenbuckel (2014) 

¶ Schübelfeld-West (2018) 

¶ WA Kranzlohacker (2016) 

¶ Am Sportplatz (2020) 

¶ Hasenbuckel Ost (2022) 

¶ Schmidbauer, Kronstetten (2004) 

¶ Schmid, Fronberg (2004) 

¶ Buchmann-Gelände (2005) 

¶ Schübelfeld-Süd (2013) 

¶ Baugebiet nördlich Libourne-Allee und östlich Hochrainstraße 
(2020) 

¶ Wilhelm-Busch-Straße (1968) 
 

Mischgebiete 

¶ Im Moos (1971, geänd. 1978 und 1999) 

¶ Regensburger Straße und Ohmstraße (1989, geänd. 2013) 

¶ Pfarrwiese (1974) 

¶ Eglsee-Nord, östl. Teil (2004, geänd. 2009 und 2010) 

¶ Schlossacker (2020) 
 
Gewerbegebiete 

¶ Gleisdreieck (2011, geänd. 2018) 

¶ Ahornhof Süd - Innerer Teil (2022) 

¶ Bellstraße (2010) 

¶ Gewerbegebiet (GE) Sitzenhof Waldfabrik (2021) 

¶ Buchmann-Gelände (2005) 
 
Industriegebiete 

¶ Ahornhof Süd (2012) 

¶ Bellstraße (2010) 

¶ Industriegebiet Süd (2010) 
 
Sondergebiete 

¶ Freizeitzentrum Oberpfalzhalle (1979) 

¶ Brunnfeld (2010) 

¶ Kaufland - Sondergebiet SB-Warenhaus (2008) 
 
Flächen für den Gemein(de)bedarf 

¶ Sport- und Freizeitzentrum an der Wackersdorfer Straße 
(1983) 

¶ Kreuzbergschule / Kindergarten (1976) 

¶ Eglsee-Süd (1998, geänd. 1999, 2007, 2011, 2016) 

¶ Ahornhof Süd (2012) 
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Weitere Planungen und Konzepte 
 
In die Fortschreibung des vorliegenden Integrierten Städtebaulichen 
Entwicklungskonzepts sind die Erkenntnisse aus den bereits in der 
Stadt Schwandorf bestehenden Planungen und Konzepten eingeflos-
sen. Diese umfassen: 
 

¶ Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept 2012 

¶ Einzelhandelsentwicklungskonzept 2014 

¶ Rahmenplan Siedlungspotentiale 2016 

¶ Modellprojekt Starke Zentren 

¶ Projektkonzepte Naabparkhaus, Schmidt-Bräu, Stadtpark 
Naabinsel 
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Abbildung 10: Bauleitplanung 
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4 Bestandsanalyse 
 

 Städtebau, Stadtstruktur 
 

 Städtebauliche Analyse 
 
Die städtebauliche Struktur der Stadt Schwandorf wird nicht zuletzt 
durch ihre naturräumliche Einbettung geprägt. Diese ist gekennzeich-
net durch die Lage an den Ausläufern des Oberpfälzischen Hügellands 
im Nord(ost)en sowie der Fränkischen Alb im Westen. Der Großteil des 
Siedlungsgebiets befindet sich dabei in den Tallagen orographisch links 
des Flusses Naab. Dies gilt auch für die Kernstadt, mit Ausnahme der 
Siedlungen am bzw. auf dem Weinberg. Der Siedlungskörper der Kern-
stadt macht etwa 10 % des gesamten Stadtgebiets aus, wobei diese 
mit den Stadtteilen Kronstetten, Krondorf, Dachelhofen und Ett-
mannsdorf einen nahezu zusammenhängenden Siedlungsraum bildet. 
Sowohl mit Blick auf das Stadtgebiet als auch bezüglich der alleinigen 
Betrachtung der Kernstadt, die nachfolgend im Fokus steht, zeigt sich 
eine sehr heterogene Siedlungsstruktur.  
 
Der historische Siedlungskern Schwandorfs befindet sich gemessen an 
der heutigen Ausdehnung der Kernstadt keinesfalls in deren geogra-
phischer Mitte, sondern an ihrem nordwestlichen Rand. Unmittelbar 
auf dem anderen Ufer der Naab schließt sich allerdings nördlich noch 
der Stadtteil Krondorf an, zudem somit lediglich eine naturräumliche 
Trennung besteht. Von großer städtebaulicher und baukultureller 
Qualität ist grundsätzlich der unmittelbare Bereich rund um den 
Marktplatz Die Bebauung am Markt ist geprägt durch fast ausschließ-
lich giebelständige Wohn- und Geschäftshäuser mit Satteldach (siehe 
auch 4.1.2). Nördlich des Marktplatzes schließen sich zudem größere 
Gebäudekörper unterschiedlicher geschichtlicher Prägung an, die 
überwiegend kirchlich oder kommunal genutzt werden. Ortsbildprä-
gend ist hier besonders die Stadtpfarrkirche St. Jakob. Während neben 
dem Ensemble am Marktplatz etwa auch auf der südwestlichen Seite 
der Breiten Straße giebelständige Häuser dominieren und für eine ge-
wisse Einheitlichkeit sorgen, sind im übrigen Altstadtbereich heteroge-
nere Dachformen bzw. Gebäudestellungen zu verzeichnen. Hierzu ha-
ben auch einige Neubauten beigetragen, die mit der historischen Par-
zellenstruktur brechen. Dies gilt gleichermaßen auch für die Gebäude 
des Schmidt-Bräu-Areals im Bergviertel genannten Bereich östlich des 
Marktplatzes. Hier ist derzeit eine städtebauliche Restrukturierung im 
Gange.  
 
Während im Bergviertel die gebogen verlaufende Spitzwegstraße (so-
wie die Weinbergstraße) und die Hanglage strukturgebend sind, be-
steht in der südlichen Vorstadt zwischen Bahnhof und Stadtmauer-
gasse ein größtenteils rechtwinkliger Straßengrundriss. Hierbei han-
delt es sich um eine Stadterweiterung des späten 19. Jahrhunderts. Die 
Bebauungsstruktur der südlichen Vorstadt in ihrem heutigen Erschei-
nungsbild ist zwar ebenfalls durch eine recht hohe Dichte gekennzeich-
net, allerdings ist sie weniger geschlossen als in den nördlicheren Tei-
len der Altstadt. Vielmehr wird dieser Siedlungsbereich durch größere 
Einzelbaukörper geprägt, die sich nicht immer stimmig in ihre Umge-
bung einfügen. Die dennoch recht dichte Bebauung sowie die Kubatu-
ren der Gebäude tragen zwar durchaus dazu bei, dass das Gebiet als 
recht urban wahrzunehmen ist, besondere stadträumliche Qualitäten 
sind allerdings weniger vorzufinden.  
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Der historische Stadtkern Schwandorfs (einschließlich der südlichen 
Vorstadt) wird von der Naab im Nordwesten, dem Weinberg im Nord-
osten und der Bahnlinie im Süd(west)en eingerahmt. An den Hängen 
des Weinbergs setzt sich in nordöstliche Richtung eine ς auch topogra-
phisch bedingt ς sehr aufgelockerte Bebauung mit solitären Wohnge-
bäuden fort. Auf dem Weinberg wiederum finden sich wiederum ne-
ben den Anlagen der Bundespolizei verdichtete Wohnquartiere. Auch 
wenn dennoch Ein- und Zweifamilienhäuser hier dominant sind, befin-
den sich nahe der Kreuzung von Jahnstraße und Lönsstraße auch ei-
nige Mehrfamilienhäuser in Zeilenbauweise.  
 
Südwestlich des historischen Kerns sind zwischen St.-Wendelin-Platz 
und Kreuzberg schon Ende des 19. Jahrhunderts einige Wohnhäuser 
entstanden, die die zukünftige Stadtentwicklung weiter vorzeichne-
ten. Prägend sind heute vor allen Dingen die Einzelhandelsstrukturen 
auf dem ehemaligen Tonwarenfabrik-Gelände sowie die öffentlichen 
Gebäude östlich hiervon, wozu u.a. die 1916 errichtete Mädchenreal-
schule gehört. Mittlerweile finden sich am Fuße des ursprünglich weit 
abseits des Stadtkerns gelegenen Kreuzbergs mit seiner markanten 
Klosterkirche rundherum Wohngebiete. Neben den bereits erwähnten 
öffentlichen Einrichtungen nördlich des Kreuzbergs ist auch unmittel-
bar östlich und südlich an seinem Fuße jeweils ein Schulkomplex ver-
ortet. Die Wohnquartiere südlich, östlich und (nord-)westlich des 
Kreuzbergs sind überwiegend durch eine offene Bebauung gekenn-
zeichnet. Städtebauliche Qualitäten sind hier zum Beispiel dem Be-
reich rund um die Goethestraße zuzusprechen (Kreuzbergviertel). 
Nördlich des Kreuzbergs sind zwischen Sandstraße und Wackersdorfer 
Straße Reihenhaus- bzw. Zeilenstrukturen vorzufinden.  
 
Am östlichen Rand der Kernstadt Schwandorf stellen die Flächen und 
Gebäude öffentlicher Einrichtungen (Landratsamt, Oberpfalzhalle, Po-
lizeiinspektion Schwandorf, Erlebnisbad) einen aufgelockerten Über-
gangsbereich zu den Wohnsiedlungen des Stadtteils Kronstetten nörd-
lich der Wackersdorfer Straße dar. Der südöstliche Teil der Kernstadt 
jenseits des Kreuzbergs ist vor allen Dingen durch überörtliche Ver-
kehrswege strukturiert. Zwischen bzw. entlang der Bahntrasse nach 
Cham, der Steinberger Straße (St 2145) und der Hoher-Bogen-Straße 
ōŜŦƛƴŘŜǘ ǎƛŎƘ Řŀǎ DŜǿŜǊōŜƎŜōƛŜǘ αDƭŜƛǎŘǊŜƛŜŎƪάΦ ²ŜǎǘƭƛŎƘ ƘƛŜǊǾƻƴ ǿƛŜπ
derum sind Wohngebiete zu finden, die sich zwischen Steinberger 
Straße und der Bahntrasse in Richtung Regensburg bzw. der Werth-
straße aufspannen. Am westlichen Rand des Gebiets befindet sich zu-
dem der Bauhof, der einen Teil der Wohnbebauung zur Bahntrasse hin 
abschirmt. Im Norden ist darüber hinaus das St. Barbara Krankenhaus 
verortet. Hiervon wiederum südlich sind verdichtete Hausgruppen im 
niedrigen Geschosswohnungsbau vorzufinden, während ansonsten 
aber eine offene Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhäusern vorherr-
schend ist. Am südöstlichen Rand des Siedlungsbereichs ist derzeit 
eine weitere Baugebietserweiterung geplant (siehe 3.3).  
 
Auch aufgrund ihrer Breite entfalten die Gleisanlagen auf Höhe des 
Schwandorfer Bahnhofs eine große Trennwirkung zwischen den süd-
lich und nördlich hiervon gelegenen Stadtgebieten. Geringer ist diese 
im nordwestlichen Bereich rund um die Ettmannsdorfer Straße beider-
seits der Trasse Richtung Weiden i.d.OPf. Grundsätzlich findet sich 
südlich des Bahnhofs und westlich der Bahntrasse in Richtung Regens-
burg ein weitgehend ebener, relativ großflächiger und zusammenhän-
gender Siedlungsbereich. Gleichwohl ist dieser sehr heterogen struk-
turiert. Hier wechseln sich ältere und jüngere produktionsgewerbliche 
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Strukturen mit recht unterschiedlichen Wohngebieten und großflächi-
gen Einzelhandelsgeschäften ab. Bei den Wohngebieten dominiert 
eine offene Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhäusern. Im Linden-
viertel sowie seiner südlichen Fortführung sind auch Reihenhäuser 
prägend. Entlang der Hochrainstraße bzw. Liebigstraße findet sich am 
Übergang zum Landschaftsraum zudem eine kleine Siedlung mit Mehr-
familienhäusern in Reihen bzw. Zeilenbauweise.   
 
Vom westlich gelegenen Stadtteil Ettmannsdorf ist die Kernstadt 
Schwandorf siedlungsstrukturell nur durch kleinere Feldstreifen (bzw. 
einen Fußballplatz nahe der Naab) getrennt. Im Hinblick auf die dorti-
gen Bebauungsstrukturen ist ς vom kleinen Dorfkern abgesehen ς kein 
wesentlicher Unterschied im Vergleich zu den südlichen Wohngebie-
ten der Kernstadt auszumachen. Dies gilt gleichermaßen auch für den 
Stadtteil Dachelhofen im Südwesten. Mit diesem ist die Kernstadt 
ebenfalls fast nahtlos verbunden, wobei hier die Verbindung durch die 
auch mit größerer Fernwirkung im Naabtal ortsbildprägenden großflä-
chigen Industrieanlagen hergestellt wird und somit durchaus eine grö-
ßere (funktionelle) Trennwirkung besteht als im Falle Ettmannsdorfs.  
 
Während die großflächigen Ansiedlungen von Einzelhandelsgeschäf-
ten und auch weiteren gewerblichen Strukturen entlang der Regens-
burger Straße durchaus als typisch für eine Ausfallstraße dieser Art ge-
sehen werden können, so ist die Ausdehnung der industriellen Struk-
turen am südlichen Rand der Kernstadt auch in Verbindung etwa mit 
der Kläranlage oder den dortigen Deponien durchaus bemerkenswert. 
Somit besteht keine naturräumlich attraktive Anbindung bzw. Einbin-
dung der Wohnsiedlungen der Kernstadt, aber auch nicht Dachelh-
ofens an die südlich hiervon gelegene attraktive Seenlandschaft. 
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Abbildung 11: Siedlungsstrukturelle Analyse 
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 Denkmäler, ortsbildprägende Gebäude 
 
Die Gesamtstadt Schwandorf weist laut Denkmalliste des Bayerischen 
Landesamts für Denkmalpflege 127 Bodendenkmale sowie 63 Bau-
denkmale auf. Ein großer Teil davon befindet sich in der Innenstadt, 
vorwiegend am und um den historisch geprägten Marktplatz. 
 
Die historische Vorprägung spiegelt sich in der Ausweisung von Boden-
denkmalen im Bereich der gesamten Schwandorfer Altstadt wider. 
Diese umfassen archäologische Befunde des Mittelalters und der frü-
hen Neuzeit sowie die spätmittelalterliche Stadtbefestigung. 
 
Besonderen kulturellen Wert weisen die Felsenkellergänge sowie ein-
zelne Fundstellen der im 15. Jahrhundert angelegten Stadtmauer im 
östlichen Innenstadtbereich auf, welche als Baudenkmale klassifiziert 
sind. 
 
Darüber hinaus ist der Schwandorfer Marktplatz als Ensemble ausge-
wiesen. Dieses umfasst den langgezogenen dreiecksförmigen Markt-
platz, den städtebaulichen Mittelpunkt Schwandorfs. Die Siedlung, 
südöstlich über einer Furt des Naab-Flusses entstanden, erhielt im spä-
ten 13. Jahrhundert Stadtrecht. Die Bebauung stammt teils aus dem 
ausgehenden Mittelalter; mittlerweile sind auch die ehemaligen bür-
gerlichen Wohnbauten stark erneuert. Vorherrschend ist der Haustyp 
der Giebelhäuser, deren Putzfassaden häufig durch Treppengiebel ge-
kennzeichnet war. 
 
Im Folgenden werden ausgewählte herausragende Baudenkmale der 
Innenstadt kurz vorgestellt. 
 
Felsenkelleranlage: 
Diese Anlage von Felsenkellergängen, 
welche teils untereinander angeordnet 
und miteinander verbunden sind, lie-
gen im Westhang des Holz- und Wein-
bergs auf der Nordostseite der Innen-
stadt. Sie entstanden im späten 15. 
Jahrhundert und wurden bis in das 
späte 19. Jahrhundert ausgebaut. Ihre 
Ursprungsverwendung galt der Bierer-
zeugung und -lagerung; im Zweiten 
Weltkrieg dienten sie auch als Schutz-
bunker. Heute können sie saniert als 
Labyrinth im Rahmen von Führungen 
besucht werden und touristische Haup-
tattraktion Schwandorfs. 
 

Abbildung 12: Eingang zur Fel-
senkelleranlage 
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Historische Stadtmauer: 
Teile der Stadtbefestigung aus dem 
15./16. Jahrhundert sind im Bereich 
rund um die Stadtmauergasse und 
die Bahnhofsstraße erhalten. Dabei 
sind Mauerteile in moderne Bauten 
integriert; auch sind Reste von 
Wehr- und Halbrundtürmen noch 
heute vorzufinden. 
Der Blasturm ist als einziger bis 
heute erhalten. Von Spitzweg ge-
malt und Geburtsort von Konrad 
Max Kunz, dem Schöpfer der Bay-
ernhymne, ist der Turm ein noch et-
was verstecktes Symbol für Schwandorf. Das Türmerhaus ist heute 
Wander- und Jacobsweg-Pilgerstation in Betreuung durch den Ober-
pfälzer Wald Verein. 
Darüber hinaus befinden sich rund um die Böhmische Torgasse, Blas-
turmgasse und Spitzwegstraße größere und zusammenhängende 
Stadtmauerreste. Auch hier wiederum wurden Teile in Neubauten in-
tegriert.  
 
Heilig-Geist-Spitalkirche: 
Die im 15. Jahrhundert erbaute, jetzt profanisierte ehemalig katholi-
sche Kirche befindet sich an das Schwandorfer Rathaus angegliedert. 
Sie weist einen Walmdachbau mit eingezogenem Polygonalchor auf. 
In den Jahren 1657 und 1731 wurde die Spitalkirche umgebaut. Heute 
ist der Ort Veranstaltungsraum und Eventlocation. 
 

 
  

Abbildung 14: Heilig-Geist-Spitalkirche 
Quelle: Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege 

Abbildung 13: Historische Stadt-
mauer 
Quelle: Bayerisches Landesamt für 
Denkmalpflege 
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Areal rund um den nördlichen Marktplatz: 
Im Bereich des nördlichen Marktplatzes findet sich eine räumliche 
Häufung von Baudenkmalen. Zu nennen sind ein Benefiziatenhaus, ein 
Schützenhaus sowie mehrere Wohn- und Geschäftsgebäude. Das Be-
nefiziatenhaus am Marktplatz 14 präsentiert sich als zweigeschossiger 
Schweifgiebelbau mit einer integrierten Heiligenfigur. Das Schützen-
haus ist ein zweigeschossiger und verputzter Treppengiebelbau mit 
einseitigem Walm sowie Fassade mit eingemauerter Haubitzenkugel 
aus dem 16. Jahrhundert. 

 
Im Gesamten weist die Stadt Schwandorf, dabei vor allem die histori-
sche Innenstadt, einen architektonisch-historischen Charakter auf, 
den es zu schützen gilt. Gleichzeitig verfügt die Stadt damit über ein 
Potenzial, welches touristisch zu vermarkten ist. 
 
  

Abbildung 15: Nördlicher Marktplatz 
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Abbildung 16: Denkmale 



 

  Seite 31 

 Stärken und Schwächen im Bereich Städtebau und 
Stadtstruktur 
 

Städtebau, Stadtstruktur 

S
tä

rk
e
n,

 P
o
te

n
z
ia

le 

¶ Bauhistorische Qualität 

¶ Vermarktung als historisch geprägte Stadt 

¶ Stadt der kurzen Wege 

¶ Kommunales Fassaden- und Förderpro-
gramm 

¶ Stadt am Wasser 

¶ Größte Stadt im gleichnamigen Landkreis 
mit Mittelzentrumsfunktion 

S
ch

w
ä
ch

e
n, 

R
is

ik
e
n 

¶ Großes Stadtgebiet mit teilräumlich nicht 
auf Schwandorf fixierten Stadtteilen  

¶ Teils verfallene Leerstände 

¶ Entwicklungsbedürftiges Modell zur 
räumlichen Ordnung (stadträumliche Ent-
wicklung), z.B. für nachhaltige und res-
sourcenschonende Siedlungsentwicklung 

¶ Notwendige Fortschreibung des Flächen-
nutzungsplans (von 2010) 

 
 Verkehr und Erschließung 

 
Verkehr, als sichtbare Größe der Mobilität, ist Folge und Ursache von 
stadtgestalterischen Entscheidungen. Ein nicht unerheblicher Teil ei-
nes Stadtgebiets wird durch verkehrliche Flächen eingenommen. 
Diese prägen somit das Bild einer Stadt entscheidend mit. Darüber hin-
aus kommt dem Themenfeld Verkehr und Mobilität vor dem Hinter-
grund des Klimawandels eine große Bedeutung zu. Hiermit verbunden 
sind Fragen, wie die Einwohner von A nach B kommen und wie die Mo-
bilität der Bevölkerung nachhaltiger, effizienter und nutzerfreundli-
cher gestaltet werden kann. Dabei spielt neben dem motorisierten In-
dividualverkehr auch der sogenannte Umweltverbund eine große 
Rolle. Diesem lassen sich v. a. der Öffentliche Personennahverkehr 
(ÖPNV) sowie Rad- und Fußverkehr zuordnen.  
 
Die Stadt Schwandorf erstellte zur Ordnung des Verkehrs und Analyse 
der Mobilität der Schwandorfer Bevölkerung im Jahr 2002 einen Ver-
kehrsentwicklungsplan. Darin wurde die Verkehrssituation in der Stadt 
erhoben; zum aktuellen Zeitpunkt können die Daten aus diesem Kon-
zept aufgrund ihres Alters kaum mehr herangezogen werden. Zur ge-
zielten Steuerung des Verkehrs in der Stadt ist daher die Neuaufstel-
lung bzw. Aktualisierung des Verkehrsentwicklungsplan zu befürwor-
ten, in welchem auch ein schlüssiges Radwegekonzept untersucht 
werden sollte. Teilräumliche Verkehrsuntersuchungen etwa zum 
Schmidt-Bräu-Areal sind schon in Bearbeitung. 
Beschlossen ist zudem die Umnutzung des Straßenzugs Friedrich-
Ebert-Straße zur Fußgängerzone. Bislang ist jedoch noch keine Umset-
zung erfolgt, was jedoch aus Planersicht stringent verfolgt werden 
sollte. 
 

 Straßennetz, motorisierter Individualverkehr 
 
Verkehrsaufkommen 

 
An das überregionale Straßennetz ist die Stadt Schwandorf über die 
Bundesautobahn 93 angebunden. Diese führt am östlichen Rand in 
Nord-Süd-Richtung durch das Stadtgebiet. Die drei Anschlussstellen 
Schwandorf-Nord, Schwandorf-Mitte und Schwandorf-Süd tragen 
dazu bei, dass sich die Autobahn v.a. von der Kernstadt sowie den grö-
ßeren Stadtteilen an der Naab und östlich von dieser in unter 10 
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Autominuten erreichen lässt. Über die BAB93 ist Regensburg im Süden 
in ca. 20 Minuten und Weiden i.d.OPf. im Norden in ca. 30 Minuten zu 
erreichen. Bei der Messstelle zwischen der Anschlussstelle Schwan-
dorf-Nord und Schwandorf-Mitte wurde im Rahmen der Straßenver-
kehrszählung 2021 eine DTV (durchschnittliche tägliche Verkehrs-
stärke) von 40.246 ermittelt.  
In Nordwest-Südost-Richtung ist die B85 von wesentlicher Bedeutung 
für den MIV (motorisierten Individualverkehr). Aus Schwandorfer Per-
spektive stellt sie primär eine Verbindung zur BAB6 (Anschlussstelle 
Amberg-Ost) sowie nach Amberg dar. Die Fahrzeit zwischen den bei-
den Stadtzentren Ambergs und Schwandorfs beträgt über die B85 ca. 
25 Minuten. Zusätzlich bietet die B85 darüber hinaus aber auch eine 
Verbindung zwischen BAB93 und BAB6, die im Vergleich zur Route 
über das Kreuz Oberpfälzer Wald bei bestimmten Fahrtrelationen ca. 
25 km kürzer ist. Bei der Straßenverkehrszählung 2021 ergab sich bei 
der Messstelle an der B85 nahe der Anschlussstelle Schwandorf-Mitte 
eine DTV von 8.096 und einen recht hohen Schwerverkehrsanteil von 
ca. 16 %. Knapp nordwestlich außerhalb des Schwandorfer Stadtge-
biets betrug die DTV gar 10.953 bei einem Schwerverkehrsanteil von 
14 %.   
Neben der BAB93 (und der BAB6) sowie der B85 sind verschiedene 
Staatsstraßen, Kreisstraßen und Stadtstraßen sowohl für den Schwan-
dorfer Binnenverkehr als auch für den Durchgangsverkehr und die An-
bindung ans überörtliche Straßennetz von Bedeutung. Für die St2397 
zeigten sich südlich (Regensburger Straße) und nordwestlich (Nürnber-
ger Straße) der Kernstadt 2021 DTV von jeweils über 8.000.  

 
Die in süd(öst)liche Richtung verlaufenden, hoch belasteten Ausfall-
straßen Wackersdorfer Straße, Steinberger Straße (St2145) und Re-
gensburger Straße (St2397) treffen dabei am südöstlichen Rand der In-
nenstadt zusammen. Aus der Gemengelage mit den engen Straßen-
räumen der Altstadt und damit, dass am nordwestlichen Rand allein 
die Fronberger Straße (SAD22) und die Nürnberger Straße (St2397) 
Verbindungen nach Nordwesten über die Naab bzw. nach Nordosten 
darstellen, entsteht somit hier ein Nadelöhr. Dieses wird auch nur be-
dingt durch die St2397 (Pesserlstraße, Bahnhofplatz, Güterhallen-
straße, Ettmannsdorfer Straße, Naabuferstraße) entschärft, die am 
süd- bzw. nordwestlichen Rand die Altstadt umrahmt. Stattdessen 
läuft ein Großteil des Verkehrs vom Wendelin-Platz kommend durch 
die Friedrich-Ebert-Straße mitten durch die Innenstadt. Diese wurde 
vor wenigen Jahren barrierefrei und im Sinne einer Verkehrsberuhi-
gung umgestaltet. Ab der Kreuzung mit der Schwaigerstraße und der 
Weinbergstraße ist sie für den MIV als Einbahnstraße (in nördliche 
Richtung) ausgewiesen. In der Einbahnstraße wurden bei Verkehrszäh-
lungen der Stadt Schwandorf im Jahr 2021 eine DTV von knapp unter 
6.000 ermittelt.   
Am Marktplatz selbst besteht eine ebenfalls als Einbahnstraße ge-
führte Schleife. Die nördlich an den Marktplatz anbindende Nürnber-
ger Straße ist wiederum in beide Richtungen befahrbar. Das Pendant 
zum als Einbahnstraße geführten Teil der Friedrich-Ebert-Straße stellt 
vom Marktplatz kommend in die Gegenrichtung die Relation Rathaus-
straße, Breite Straße, Bahnhofstraße, Schwaigerstraße dar. Die Ver-
kehrszählungen der Stadt Schwandorf weisen hier aber auf eine gerin-
gere Verkehrsstärke hin. Es liegt somit nahe, dass von Nordosten bzw. 
-westen kommende Fahrer stärker die St2397 nutzen und in geringe-
rem Maße direkt durch die Altstadt fahren, als dies in die Gegenrich-
tung der Fall ist. 
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Abbildung 17: Verkehrszählungen 


