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l. Aufgabenstellung/Ausgangslage

Das Regionalzentrum Regensburg ist ein attraktiver Einzelhandels- und Versorgungsstandort mit
einer herausragenden Stellung der Altstadt als UNESCO-Weltkulturerbe. Der Einzelhandel stellt
einen der bedeutendsten Wirtschaftszweige der Stadt dar, der sich in vielfaltiger Weise auf ihre
stadtebauliche Strukturen, das Verkehrsaufkommen und die tiberregionale Bedeutung auswirkt.
Der Handel ist durch einen stetigen Wandel gepragt — die Konkurrenz flihrt standig u. a. zur Ent-
wicklung neuer Vertriebsformen, Sortimentskombinationen oder Handelsgiiter. Beispielhaft
kann in diesem Zusammenhang der seit Jahren boomende Online-Handel mit seinem Einfluss auf

den stationaren Handel angefiihrt werden.

Die Stadt steuert seit 1987 die Einzelhandelsentwicklung, aktuell auf Grundlage des 2009 be-
schlossenen ,Rahmenkonzeptes fiir die Entwicklung des Einzelhandels in Regensburg bis 2020“
(in Folge: Rahmenkonzept 2008).! Diesem Konzept (sowie seinen Vorgingeranalysen) lagen da-

bei die folgenden grundlegenden Ziele zu Grunde:

Y 4 Die Altstadt ist als oberzentraler Einkaufsstandort fiir das gesamte Einzugsgebiet mit
einem vielfaltigen und attraktiven Einzelhandelsbesatz und einem angenehmen Um-

feld fiir den Erlebniseinkauf zu erhalten und zu starken.

Y 4 In fuBlaufiger Entfernung zu den Wohngebieten soll ein ausreichendes Angebot mit
Giitern der Grundversorgung gewahrleistet sein, das an einigen gut mit dem OPNV er-
reichbaren zentralen Standorten durch ein spezialisierteres Angebot des kurz- und mit-

telfristigen Bedarfs erganzt wird.

Y 4 Flr groRflachige Einzelhandelsbetriebe und Fachmarkte des mittel- und langerfristigen
Bedarfs mit in erster Linie zentrenvertraglichen Sortimenten wird eine Konzentration
auf wenige Standorte mit einem jeweils eigenstandigen Angebotsschwerpunkt ange-

strebt.

In den zuriickliegenden Jahren haben sich der Handel selbst und seine Umfeldbedingungen in

Regensburg wie in Europa gewandelt:

vgl. Rahmenkonzept fir die Entwicklung des Einzelhandels in Regensburg bis 2020, S. VI und 18 ff.
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Y 4 Der Handel verandert sich stindig: Die Einzelhandelsunternehmen setzen in einem
ausdifferenzierten Wettbewerb der Betriebsformen?, Standorte® und Vertriebskanile

zunehmend auf ganzheitliche Marktbearbeitungsstrategien.*

Y 4 In der europdischen Konkurrenz der Regionen und im regionalen Wettbewerb der
Zentralen Orte stehen die strategischen Zielsetzungen fiir die Handelsentwicklung auf

dem Priifstand.”

Y 4 Die rechtlichen Rahmenbedingungen haben ebenfalls Verdnderungen erfahren: Hier
ist neben der landes- und regionalplanerischen Steuerung zunachst die mittlerweile
ausdifferenzierte Rechtsprechung (z. B. hinsichtlich der Begrifflichkeiten, der Festset-
zungs- und Abgrenzungserfordernisse zentraler Versorgungsbereiche) zu nennen. Zu-

dem beobachtet die EU die rdumliche Einzelhandelssteuerung kritisch.®

Um den Handelsstandort Regensburg in einem sich dynamisch dandernden Marktumfeld zu-
kunftsfihig aufstellen zu kdnnen, ist neben der strategischen und planungsbezogen Uberpriifung
und Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes eine ganzheitliche Betrachtung un-
abdingbar.” Teilaspekte dieser Betrachtung sind neben der positiven Entwicklung der Kaufkraft

der Wohnbevolkerung auch die Wettbewerbsverscharfung durch den Online-Handel.

Folgende Zielsetzungen werden mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes verfolgt:
Y 4 Erarbeitung eines Rahmens fiir die Entwicklung des Einzelhandels bis 2030
Y 4 Entwicklung von Leitlinien und Grundsétzen fir die Entwicklung des Einzelhandels

Y 4 Aufstellung von Bewertungskriterien fiir einzelne Einzelhandelsprojekte und -agglo-

merationen

Nach Standorten werden etwa im Lebensmitteleinzelhandel vom gleichen Betreiber unterschiedliche Be-
triebsformen eingesetzt, so z. B. kleinere Lebensmittelvollsortimenter wie auch groRere Supermarkte
oder SB-Warenhauser.

Tietz und Rothhar (1991) haben hierfur den Begriff des primadren und sekundéren Einzelhandelsnetzes
eingeflihrt, um die Orientierung auf innerortliche Zentren und autokundenorientierte Lagen zu verdeutli-
chen.

Bis hin zu vertikalen Marktbearbeitungsstrategien im Textilhandel oder im Mébeleinzelhandel. Dort nut-
zen einzelne Anbieter die ganze Wertschopfungskette vom Entwurf der Produkte lber die Fertigung, ei-
gene Logistik bis hin zur Beschickung in die Vertriebskanale stationarer Handel und Online-Handel, um
Wettbewerbsvorteile auf unterschiedlichen Ebenen zu generieren.

vgl. hierzu exemplarisch Handelsmonitor Oberrhein 2008 — 2017: Untersuchung zur Einzelhandelsent-
wicklung und raumordnerischen Steuerungswirkung zum grofflachigen Einzelhandel 2008 — 2017; ISBN:
978-3-9819387-0-8.

Dabei ist auf das aktuelle Urteil vom 30. Januar 2018 hinzuweisen, wonach der Europdische Gerichtshof
(C-31/16) entschieden hat, dass Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen am MaR-
stab der Europdischen Dienstleistungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind. Damit sind sie auf Ver-
stoRe gegen das Diskriminierungsverbot sowie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und Verhaltnis-
maRigkeit zu priifen. Niederlassungsfreiheit bedeutet aus GMA-Sicht hier, dass flr ansiedlungswillige Un-
ternehmen auch Standorte erméglicht werden; einer Kontingentierung von Standorten oder Verkaufsfla-
chen — etwa bedingt durch eine wie auch immer wahrgenommenen Marktsattigung — hat die Européische
Kommission eine klare Absage erteilt.

Neben dem sehr dynamischen Handel werden vermehrt stadtebauliche Aspekte (Verkniipfung von Han-
del mit anderen Funktionen der (Innen-)Stadte im Wettbewerb der Standorte) zu bericksichtigen sein.
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Erhaltung und Starkung der oberzentralen Standorte Altstadt, Regensburg Arcaden

und Donau-Einkaufszentrum mit besonderem Augenmerk auf die Altstadt

Erhaltung und Starkung der Fachmarktstandorte mit einem jeweils eigenstandigen An-

gebotsschwerpunkt

Erhaltung und Sicherstellung der gewachsenen Nahversorgungsstandorte und Sicher-

stellung der Nahversorgung vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung

Aufzeigen von Potentialen flir mogliche neue Standorte der Nahversorgung unter Be-

riicksichtigung der aktuellen Planungen und Potenzialflachen fiir den Wohnungsbau

Aufzeigen von MalRRnahmen zur noch starkeren Bindung der 6rtlichen Kaufkraft am

Standort Regensburg

Aufzeigen von Moglichkeiten zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf die Zentren bzw.

stadtebaulich integrierte Standorte

Erhalt der gewerblich gepragten Flachen zur vorrangigen Entwicklung von Gewerbe-

standorten.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Regensburg 2030 ist in diesem Sinne als strategisches

Steuerungsinstrument zu verstehen und aus folgenden Griinden notwendig:

V'

Der Einzelhandel ist ganzheitlich und strategisch zu entwickeln (Herausforderung 1,

Kapitel 11.1)

Das Konzept muss ein rechtssicheres raumliches Steuerungsinstrument sein (Heraus-
forderung 2, Kapitel 11.2), um so eine zielgerichtete raumliche Steuerung der Einzelhan-

delsfunktionen zu erméglichen.

Veranderte Konsum- und Flachenentwicklungen machen es notwendig, die Schluss-
folgerungen zur strategischen Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Re-

gensburg zu iberprifen (vgl. Herausforderung 3, Kapitel 11.3).

Das Einzelhandelskonzept fiir das Regionalzentrum Regensburg muss in die Gberge-
ordneten Planungssysteme der Landes- und Regionalplanung in Bayern eingebettet

sein (vgl. hierzu Kapitel 11.4).

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept kann die Stadt Regensburg den Wandel im Handel

aktiv gestalten und begleiten. Ein solches Konzept bildet insbesondere die fachliche Grundlage

fir die Bewertung von Einzelhandelsvorhaben und fiir eine rechtssichere Steuerung (iber die Bau-

leitplanung.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030

Il. Neue Herausforderungen fur die Einzelhandelsentwicklung in Re-
gensburg

1. Herausforderung 1: Einzelhandelskonzept als ganzheitliches strategisches Entwick-

lungsinstrument

Fir das Regionalzentrum Regensburg sind der Erhalt (Mindestziel) und ggf. der Ausbau der zent-
ralortlichen Versorgungsfunktion (Maximalziel) mit leistungsfahigen, vitalen und starken Zentren
und Versorgungslagen wesentliche Ziele der Einzelhandelsentwicklung. Deshalb sind im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept die Moglichkeiten zur Erreichung dieser Ziele des Einzelhandels
herauszuarbeiten, sortiments- bzw. standortbezogen abzuwagen und in ein strategisches Ge-
samtkonzept einzuarbeiten. Das Einzelhandelskonzept ist eine informelle Entwicklungs- und Pla-
nungsgrundlage. Erst mit Beschluss des Stadtrates wird es zu einem Entwicklungskonzept gemal}
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, das im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu beriick-

sichtigen ist.

Im Sinne einer ganzheitlichen strategischen Weiterentwicklung der Stadt Regensburg wurden
Ubergeordnete ,,Handlungsmaximen” zu den stadtebaulichen Zielsetzungen formuliert, an denen
schlieBlich auch die Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels auszurichten ist. Diese Hand-

lungsmaximen folgen dem Regensburg-spezifischen ,, TOWN-Ansatz” und fassen
J Tourismus,

Y 4 Online-Handel als eine Ausdrucksform der zunehmenden Digitalisierung,
Y 4 Welterbe und Wissensgesellschaft sowie

Y 4 Nachhaltige Entwicklungsstrategien

als wesentlichen Saulen der Stadt- und Einzelhandelsentwicklung auf (vgl. Kapitel VII.2).

2. Herausforderung 2: Einzelhandelskonzept zur rechtssicheren raumlichen Steuerung

des Einzelhandels

Im Baugesetzbuch ist als Grundsatz der Einzelhandelssteuerung zunachst der Schutz und die Star-
kung zentraler Versorgungsbereiche verankert, die Rechtsprechung hat die Anforderungen an
die Begriindung, Abgrenzung und die Inhalte dieser Gebietskategorie prazisiert®; durch die rdum-
liche Konzentration wichtiger Einzelhandelsbetriebe auf zentrale Versorgungsbereiche sollen

diese gestarkt werden.

8 vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13.
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Ein weiterer Aspekt der Begriindung planerischer Steuerung ist die Sicherung und Weiterent-
wicklung der verbrauchernahen Versorgung. Auch in der Baunutzungsverordnung wird die ver-
brauchernahe Versorgung als ,Schutzgut” genannt (vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO). Biirger denken
beim Einkauf oft an den Lebensmitteleinkauf; auch in Regensburg kommt der Nahversorgung
eine wichtige Rolle zu. Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters® bei

anhaltender Flachenknappheit eine oft verfolgte Zielsetzung der Einzelhandelssteuerung dar.

Das aktuelle Urteil des Européischen Gerichtshofs vom 30. Januar 2018 unterstreicht die Anfor-
derungen an kommunale Planungskonzepte (die immer stadtebaulich zu begriinden sind) oder
an die Steuerung auf regionaler Ebene.° In einer gesonderten Mitteilung der Europdischen Kom-
mission!! wird verdeutlicht, wie wichtig ein zeitnaher und ziigiger Marktzugang in Form von ,,Ver-
kaufsstellen” fiir Einzelhdndler ist.}? In der Folge sind insbesondere wirtschaftliche Bedarfsprii-
fungen, die letztlich zu einer wirtschaftlichen Bewertung einer Einzelhandelsaktivitat fihren, un-
zuldssig. Dagegen sind Regelungen fir die weitere Einzelhandelsentwicklung, die stadtebauliche

und raumordnerische Ziele verfolgen, grundsatzlich maoglich.

Wo Kommunen die weitere Handelsentwicklung auf Grundlage stadtebaulicher Ziele steuern, ha-
ben sich kommunale Markte- und Zentrenkonzepte mit Einsatz der folgenden Instrumente als

rechtssicher erwiesen: 3

Y 4 Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche aufgrund nachvollziehbarer Kriterien

(z. B. Versorgungsfunktion (iber den Nahbereich hinaus),

Y 4 Ableitung einer ortsspezifischen Liste zur sortimentsgenauen Steuerung (Sortiments-

liste) sowie

Y 4 Zuweisung von Entwicklungsmoglichkeiten zu einzelnen Standortkategorien/Aus-

schluss von Handelstatigkeit an anderen Standorten.

Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten sind diese fiir das
produzierende und verarbeitende Gewerbe zu sichern.

10 vgl. hierzu Urteil EuGH, (-31/16); 30.01.2018.

1 vgl.: ein den Anforderungen des 21. Jahrhunderts gewachsener europdischer Einzelhandel; Mitteilung der

Kommission an das européische Parlament, den Rat, den europaischen Wirtschafts- und Sozialausschuss
und den Ausschuss der Regionen; Brissel 19.04.2018; Drucksache 127/18, Dokument COM(2018)/219
final.

2 Die Kommission setzt sich mit der vielerorts beklagten Dauer und Komplexitat der Niederlassungsverfah-

ren in den Landern der Union auseinander. Die Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleit-
planen haben sich am MaRstab der europaischen Dienstleistungsrichtlinie zu messen.

13 vgl. hierzu: Holl, Stefan (2012): Einzelhandel planen und genehmigen: Ein Sachstand zur aktuellen kom-

munalen Planungspraxis. In: Spannowsky, Willy & Holl, Stefan (2012): Die Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung in Deutschland im Lichte der europdischen Niederlassungsfreiheit (= Schriftenreihe zum
Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, Band 12), Kaiserslautern.
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Ein haufiges Abweichen vom Konzept entwertet dieses nicht nur, sondern wird auch von den
Gerichten als ,vorsatzliche Missachtung” gewertet. In diesem Fall stellt auch ein beschlossenes
Einzelhandelskonzept keinen Abwagungsbelang im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) dar,

Rechtssicherheit von Planungen ist nicht mehr gegeben.

3. Herausforderung 3: Verdnderte Konsum- und Flachenbedarfe

Diskussionen zur Einzelhandelsentwicklung waren in Deutschland noch bis vor wenigen Jahren
durch den Gegensatz von ,,Griiner Wiese” und innerstadtischen Geschaftslagen gepragt. Seit An-
fang dieses Jahrzehnts bestimmt die fortgeschrittene Digitalisierung die Diskussion um die Zu-

kunft des stationaren Einzelhandels.
3.1 Zentrale Entwicklungslinien

Uber den gesamten Handel hinweg war die Einzelhandelsentwicklung bis 2011 noch durch ein
beachtliches Verkaufsflachenwachstum gekennzeichnet, von dem auch Regensburg profitierte.
In den letzten Jahren hat sich das Flachenwachstum bundesweit jedoch deutlich abgeschwacht

bzw. ist ganzlich zum Stillstand gekommen.

Trotz aktueller Prognosen der Wirtschaftsinstitute hinsichtlich einer anstehenden Rezession im
Licht global wirksamer Handelskonflikte (z. B. USA — China) und europdischer Strukturbriiche (z. B.
EU-Brexit), bleibt das Konsumklima auf einem stabilen Niveau. Dies driickt sich in einem weiteren

Anstieg der Umsétze im Einzelhandel aus.'

Abbildung 1: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel 2011 bis 2018 (netto)

4928
4778

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 (Prognose)

Mrd. €

Quelle: Statistisches Bundesamt; HDE, zitiert in: EHI (2019): Handelsdaten aktuell 2019, S. 64

14 vgl. GfK-Konsumklimaindex 2019.
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Das gute konjunkturelle Umfeld in Deutschland insgesamt war —anders als in den Jahren Anfang
der letzten Dekade — zuletzt kein Garant mehr fiir Flachenwachstum im Einzelhandel; ein guter
Teil des Umsatzwachstums entfiel auf den Online-Handel. Viele Handelsunternehmen unter-
scheiden daher kaum noch zwischen ,,stationar” und ,,online”, sondern erméglichen dem ,hybri-
den” Kunden, fiir den ,,online” und ,offline” zwei attraktive Absatzkanale darstellen, den Zugang
zur Ware.

Abbildung 2: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des ,hybriden” Ver-
brauchers

Di t-Sh i
HEONR-SNORPINgG Starkeres Qualitdts- und

Regionalbewusstsein

Smart-Shopping

Nachhaltigkeit / Sicherheit /

Sauberkeit

Convenience-Shopping /
Schnelllebigkeit

Multichanneling /

No parking, no business Showrooming

Quelle: GMA-Grundlagenforschung 2019

Diese Entwicklungen bleiben nicht ohne Auswirkungen auf die Ausbildung unterschiedlicher Be-

triebstypen im Einzelhandel (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Entwicklung der Betriebstypen im Einzelhandel nach Lebenszyklusphase

- Entwicklungsphasen -
Einfilhrung Wachstum Reife Abschwung
Grofe
Discounter Supermarkte SB-

Warenh3user
Bio-
Anbieter

Lebensmittel-
handwerk

Convenience
Store

Shopping
Center

Fachmiirkte Bedienungs-

Online-Handel

Online-Handel

City-Konzepte
h P Waren- und

Kaufhduser

Multichannel-Konzepte

Popup-Stores

Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel Betriebsformen im Nonfood-Handel

Quelle: GMA-Grundlagenforschung 2019
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Als Treiber der weiteren Einzelhandelsentwicklung wird regelmaRig die Digitalisierung herausge-
stellt: Die Folgen sind im Nonfood-Segment bereits deutlich splirbar. Dabei zahlen Textil- und
Schuhanbieter, Elektronik- und Buchhandel zu den innenstadtorientierten Sortimenten, welche
die hochsten Umsatzanteile abgegeben haben (vgl. Abbildung 4). Dies wird auch im Rahmen der

durchgefiihrten Befragungen in Regensburg erkennbar (vgl. Begleitband Beteiligungsmodule).

Abbildung 4: Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel Food/Nonfood 2008 bis

2018*
Umsatzentwicklung Food: Umsatzentwicklung Nonfood:
+18,1 % -4,2%

.l‘ : = _-

* In Regensburg: Entwicklung Umsatz 2008 bis 2018: Food: + 17 %; Nonfood: + 2 %
Quelle: GMA-Aufnahmen und -Darstellung 2019; in Anlehnung an Habona-Report 2018

Im Lebensmittelbereich zeigt sich aktuell, dass die (kosten-)intensiven Bemiihungen der Handler
zum Aufbau ihrer Marktanteile bislang nur geringen Erfolg haben. Gerade in Stadten trifft die
onlineaffine Kundschaft in der Regel auf ein sehr engmaschig gewobenes Netz an Nahversor-
gern.™ Dies trifft auch fiir das Regionalzentrum Regensburg zu. Im ldndlichen Raum bzw. einwoh-
nerschwacheren Raumen hingegen, wo der Online-Lebensmittelhandel einen tatsachlichen
Mehrwert im Sinne von Versorgungssicherheit darstellen konnte, wurde bislang noch kein nach-
haltig rentables Geschaftsmodell entwickelt. Kostendruck und Umweltschutz lassen eine 6kono-

misch nachhaltige Lésung der , Logistik der letzten Meile” kaum moglich erscheinen.®

Die Polarisierung zwischen dem sogenannten ,,Run-Shopping” (versorgungsorientierter Routine-
einkauf) und dem ,,Fun-Shopping” (freizeitorientierter Spafeinkauf) setzt sich fort und wird durch

die Moglichkeiten der Digitalisierung vorangetrieben. In der Folge verliert die ,unprofilierte

15 Zum Teil auch mit erweiterten Offnungszeiten; Kioske und Eckldden gestalten die Grenze zur Gastronomie

flieBRend und sind teilweise bis weit in die Abendstunden geodffnet.

16 vgl. u. a. Supermarkt statt online, Pressemitteilungen z. B. in der Siddeutschen Zeitung, Stuttgarter Zei-

tung, Hamburger Abendblatt et al.; 24.05.2018; Online-Lebensmittelhandel: die Verklrzung der letzten
Meile; hi-heute.de; 07.08.2018, S. 4 - 9.
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Mitte” weiter an Bedeutung. Gewinner sind neben den digitalen Marktplatzen und Plattformen
vor allem attraktive und multifunktionale Innenstadte, die das Grundbedirfnis nach gemein-
schaftlichem ,Erlebnis” und nach Aufenthaltsqualitdt bedienen. Verbrauchernahe und gut er-
reichbare Nahversorgungslagen profitieren von der Entwicklung, da sie neben den Faktoren Zei-
tersparnis und kurze Wege zunehmend auch die emotionale Ebene ansprechen (vgl. Abbil-
dung 5).

Abbildung 5: Anforderungen an Grund- und Nahversorgungsstandorte

Funktionale Ebene Emotionale Ebene

# umfassende Versorgung mit Glitern Adressbildung
des taglichen Bedarfs (Lebensmittel,
Drogeriewaren)

Kontakt, Gesprache mit Nachbarn

Dienstleistungs- und Gastronomie-

lange Offnungszeiten verbund

ausreichende Parkmoglichkeiten
gute Erreichbarkeit mit dem OPNV
Ladestation fiir E-Mobilitat
Paketabholstationen

Zugehorigkeits- und Heimatgefiihl
Wohlfihl- und Aufenthaltsqualitat
Bedienung, Beratungskompetenz

NNNNN
Grund- und Nahversorgung
NNNN NN N

Orientierungsfunktion fur die Quar-
tiersbevolkerung

Quelle: GMA-Darstellung 2019
3.2 Konsequenzen fiir die (Innen-)Stadtentwicklung

Einigkeit besteht darin, dass der digitale Handel als erganzender Vertriebskanal seinen festen
Platz in der Konsumentenwelt gefunden hat. Insbesondere die zentrenrelevanten Sortimente
(z. B. Fashion und Accessoires, Blicher und Medien) werden vergleichsweise stark vom Online-
Handel bedient (vgl. Abbildung 6). Demnach werden in diesen Warengruppen kiinftig weniger
Verkaufsflachen nachgefragt. Trotz wachsender Marktanteile im Online-Bereich wird der statio-
nare Einzelhandel mittelfristig der wichtigste Einkaufskanal bleiben. Dies ist auch Ergebnis der im
Rahmen der Fortschreibung durchgefiihrten GMA-Haushalts- und Passantenbefragung im Jahr
2018.
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Abbildung 6: Entwicklungsszenarien des Online-Handels bis 2025; Marktanteile in %

1,7%

Lebensmittel/Drogeriewaren/ 59
Tiernahrung 3%

Apotheker- & Sanitdtswaren/
Augenoptik/Horgerite

|-
(7]
R

113 %

[y
W
ES

Freizeit & Hobby 22,9% 35%

consumer electronics/Elektro 25,7 % 30% 35%

35%

w
®

Fashion & Accessoires 23,5% 0

Biiro & Schreibwaren 22,8% 55 %28 %
Wohnen & Einrichten 139 18%
Schmuck & Uhren %10 %
Heimwerken & Garten N34 I 13 9% 18%
Gesamt 99%  pryiuale

® Marktanteil 2025 (max.) ® Marktanteil 2025 (min.)  ® Marktanteil aktuell

Quelle: GMA-Grundlagenforschung 2019

In welchem Umfang der Flachenbedarf im stationaren Einzelhandel vor allem aufgrund logisti-
scher Entwicklungen (City-Logistik, same-hour-delivery etc.) sinken wird und in welchem Umfang
ein steigender Flachenbedarf fiir Lager und Logistik in den Gewerbegebieten einhergeht, ist noch
nicht abschlieRend geklart. Damit eréffnen sich an gut im Markt positionierten Standorten'’, zu
denen auch der Standort Regensburg zahlt, auch fiir den stationaren Handel weiterhin Chancen,
da Entwickler und Handelsunternehmen vorrangig dort Standorte nachfragen werden. Hier wird
der Fokus vor allem im nahversorgungsrelevanten Handel liegen, jedoch ist — wenn auch (iber-
schaubar — von Entwicklungspotenzialen im zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Handel auszugehen. Im Ergebnis lasst die aktuelle Entwicklung eine Dreiteilung erwarten (vgl.
Abbildung 7):

v GMA (2017): Stadteranking Einzelhandel — Die attraktivsten Mittelstadte.
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(2)

(3)

Zentrale Innenstadtlagen und ausreichend grofRe Einkaufszentren von Metropolen
und GrofBstadten wie Regensburg kénnen nach wie vor eine anhaltend hohe Flachen-
nachfrage erzeugen. Dort ist die Grundlage fiir einen guten Branchenmix mit attrakti-

ven Marken und ausgepragten Synergien vorhanden (z. B. Gastronomie, Kultur).

Eine differenzierte Betrachtung ist fiir die Mittelstadte vorzunehmen, wo die Heraus-
forderungen durch den digitalen Wandel am grofRten sind. Unter Einzelhandelsge-
sichtspunkten werden jenen Zentren die groRten Entwicklungschancen zugesprochen,
die es schaffen, dhnlich wie in den GroRstadten ein umfassendes, freizeitorientiertes

Angebot vorzuhalten.

Die Handelsbedeutung von Kleinstadten wird bis auf wenige Ausnahmen (z. B. Kultur-
oder Tourismusorte) deutlich zurlickgehen und sich auf die Nahversorgung (Lebens-

mittelmarkte, Drogeriemarkte u. a. m.) beschranken.

Agile Standorte wie Regensburg werden sich somit auch im stationdaren Handel weiterentwickeln.

GroR- und Mittelstadte mit einer ausgepragten Identitdt oder einem touristischen Umfeld sind

besonders beginstigt. MittelmaRigkeit und Profillosigkeit hingegen wird nicht mehr funktionie-

ren.

Abbildung 7: Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels

zentrale Lagen von GroRstidten

Mittelstéddte mit besonderen
Begabungen (z.B. Tourismus, Kultur)
fun-shopping

@ unprofilierte, mittelmaRige
\ Mittelstadte

fun-shopping

unprofilierte, mittelmaRige Nahversorgungslagen
Kleinstsdte aller StadtgréRen

run-shopping

Quelle: GMA-Grundlagenforschung 2019
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4, Herausforderung 4: Planungsrechtliche Instrumente
4.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein
planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhan-

del gesteuert werden kann.

Eine erste Darstellung von zentralen Versorgungsbereichen kann im Rahmen des vorbereitenden
Bebauungsplanes (Flachennutzungsplan) erfolgen (gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB). Von dieser
Moglichkeit machen in der Regel allenfalls Grof3stddte Gebrauch, die tiber den Flachennutzungs-
plan die ,Ubergeordneten Zentren” abbilden. Als vorbereitender Bauleitplan im Sinne des § 5
Abs. 1 BauGB beinhaltet dieser die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung er-
gebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedlrfnissen der jeweilig planenden
Kommune. In der Praxis wird diese Moglichkeit vor allem in kleineren Stadten selten genutzt: Der
langfristig angelegte Planungshorizont ldsst eine zumindest mittelfristige Reaktion auf sich schnell
verandernde Rahmenbedingungen im Einzelhandel kaum zu. Vielmehr hat sich die Steuerung
Uber die verbindliche Bauleitplanung auf Grundlage eines Steuerungskonzeptes bewahrt. Dieser

Weg wird auch traditionell von der Stadt Regensburg gewahlt und hat sich bewahrt.

Zunéchst sind folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:

Gebiete mit Bebauungspldnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Bebauungs-
planen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach
Maf3gabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils ausdriicklich als Liden oder Einzelhandelsbetriebe, teils
allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

Y 4 Sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten, in Dorf- und Mischge-
bieten, inkl. Urbanen Gebieten, sowie in Kern-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4
bis 9 BauNVO).

Y 4 In Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme zuge-

lassen werden (§ 2 und § 3 Bau NVO).

EinzelhandelsgroBbetriebe sind im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO aulSer in Kerngebieten nur in
fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Hintergrund ist die Vermutungsregel, nach der von
grofflachigen Einzelhandelsbetrieben stadtebaulich und versorgungsinfrastrukturelle schadliche
Auswirkungen auf die Bevolkerung sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche aus-
gehen. Eine Ausnahme ist nach § 11 Abs. 3 Satz 4 dann mdglich, wenn nachgewiesen werden
kann, dass die vermuteten Auswirkungen ausbleiben. Hierzu hat die konkrete Priifung zweistufig

zu erfolgen:
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1. Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb (Verkaufsfliche tiber 800 m?2) vor? Falls ja,
dann:

2. Liegen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO vor? Falls ja, dann nur im
Kerngebiet oder Sondergebiet zuldssig (die Regelvermutung fiir potenzielle Aus-
wirkungen liegt vor, wenn die Geschossflache 1.200 m? tiberschreitet). Falls nein,
dann auch auRerhalb von Kern- und Sondergebieten zuladssig (vgl. Kapitel VIII.5).

Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal8 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist. Nach § 34 Abs. 2
BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzuwenden, wenn die Eigenart
der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB
dirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann

vom Erfordernis des Einfligens abgewichen werden.

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Ausfiillen einer
Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fir groRflachige Einzelhandelsvorhaben in Gemengela-
gen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung ohne Bauleitplanung
zu ermoglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtbereichen und damit deren Attraktivitats-
erhalt dienen. Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die
Moglichkeit geschaffen, tiber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebau-
ungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur
bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt

oder ausgeschlossen werden kénnen.

Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Gemeinden
die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmafinahmen die beson-
deren Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festlegung von Sanierungsge-
bieten lber die jeweilige Sanierungszielsetzung die kiinftige Entwicklung gerade auch im Einzel-
handelsbereich sehr dezidiert geplant und gesteuert werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff.
BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften
oder auch deren Anmietung grundsatzlich unter Genehmigungsvorbehalt. Neben diesen Rechts-
tatbestdanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fiir baulich investive MalRnahmen

und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv. Durch die Programme der stadte-
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baulichen Erneuerung sind Fordermoglichkeiten geschaffen, die gerade auch an private Grund-

stlickseigentlimer zur Modernisierung oder Instandsetzung der Gebaudesubstanz weitergege-

ben werden kénnen.

4.2

Landes- und Regionalplanung

Flr die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgrofRprojekten sind — neben den einschla-

gigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO —die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,

festgelegt im Landesentwicklungsprogramm Bayern (2018) sowie im Regionalplan Regensburg

(Fassung April 2003), heranzuziehen. Bei Standorten fir groRflachigen Einzelhandel sind folgende

Prifkriterien zu beachten:

V' 4

Lage im Raum (LEP-Ziel 5.3.1)

»Flachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung so-
wie fur Agglomerationen (EinzelhandelsgroBprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

= fir Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz liberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisun-
gen sind unabhangig von den zentralortlichen Funktionen anderer Gemeinden zu-
lassig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2,

= filr EinzelhandelsgrofRprojekte, die liberwiegend dem Verkauf von Waren des
sonstigen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren
mit bestehenden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe.”

Lage in der Gemeinde (LEP-Ziel 5.3.2)

,Die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgrof3projekte hat an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zu erfolgen. Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Rand-
lagen zulassig, wenn

= das EinzelhandelsgroRprojekt (iberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dient oder

= die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf-
grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.”

Zulassige Verkaufsflachen (LEP-Ziel 5.3.3)

,Durch Flachenausweisungen fiir EinzelhandelsgroRRprojekte diirfen die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflichen die landesplanerische Relevanz-
schwelle Gberschreiten, dirfen EinzelhandelsgroRprojekte,

= soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25
v. H.,

= soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100.000 Einwohner
30 v. H., flr die 100.000 Einwohner lbersteigende Bevolkerungszahl 15 v. H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.”
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Auf eine ausfiihrliche Darstellung der rechtlichen Rahmenbedingungen des grolflachigen Einzel-

handels wird verzichtet.

5.

Herausforderungen fiir Regensburg

Handel ist Wandel — dies zeigt sich in Deutschland wie in Regensburg. Fiir den Standort Regens-

burg sind somit folgende Fragen wesentlich:

Welche Rolle soll Regensburg in der Region spielen?

Wie ist das Verhaltnis zur Region zu definieren und welche Méglichkeiten der Koope-

ration ergeben sich?

Neben den Entwicklungen im Einzelhandel selbst verandert sich bundesweit und in
Regensburg das Verbraucherverhalten: Zahlreiche Image- und Besucherbefragungen
der GMA in Innenstadten und an Nahversorgungsstandorten unterschiedlicher Stand-
ortkategorie verdeutlichen, dass der digitale Wandel auch als Chance sowohl fiir die
Innenstadte als auch fir qualifizierte Nahversorgungsstandorte begriffen werden

muss. Dies zeigen auch die analysebegleitenden Befragungsergebnisse.

Zeitreihenbefragungen zeigen weiterhin auf, dass das Thema ,Einkaufen” zwar oft
noch der dominierende Besuchsgrund der Innenstadte ist; Einkauf wird jedoch immer
starker mit anderen Aktivitaten verknipft (z. B. mit Arztbesuch, Kultur- oder Bildungs-
angeboten oder mit anderen Freizeitaktivitaten, Erlebnis, Event, Gastronomie). Die ak-
tuell durchgefiihrte Passantenbefragung in Regensburg zeigt nach wie vor die hohe
Bedeutung des Einkaufs als Besuchsgrund der Altstadt fiir Regensburg auf (28 % der
Befragten); allerdings bereits gefolgt vom Thema Gastronomie (14 %; vgl. Begleitband
Beteiligungsmodule). Veranderten Konsumentenbediirfnissen kann jedoch nicht dau-
erhaft ein gleichbleibendes (Einzelhandels-)Angebot pradsentiert werden: Neue

Konsumbedirfnisse erfordern neue Angebote.

Der raumliche Aspekt der Veranderungen im Einzelhandel |asst sich auch fiir Regensburg anhand

der notwendigen Schlussfolgerungen fiir die Innenstadtentwicklung aufzeigen:

y 4

Bedeutungsverschiebung des Einzelhandelsstandortes Altstadt zugunsten anderer, at-
traktiver Nutzungen (Gastronomie, Dienstleistungen, Freizeit etc.), auch vor dem Hin-
tergrund der denkmalgeschiitzten Bausubstanz und damit verbundener Einschrankun-

gen (Kleinmafstablichkeit vs. GroRflachigkeit);

Forderung der funktionalen Dichte durch Entwicklung und Einbindung weiterer Nut-

zungen (Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerk usw.) sowie deren Vernetzung;
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Y 4 Dem Thema Wohnen in der Innenstadt kommt damit eine wachsende Bedeutung bei
der Innenstadtentwicklung zu; damit ist die vertikale Mischung (Einzelhandel, Dienst-

leistung, Gastronomie und Wohnen im Obergeschoss) zu fordern;

J Konsequente Aufwertung des oOffentlichen Raumes fiir alle Nutzergruppen sowie
Schaffung einer Atmosphare, die zum Verweilen einladt (Innenstadt als Kommunikati-

onsraum).

Dieser tiefgreifende Strukturwandel muss auch weiterhin durch ein rechtssicheres raumliches

Steuerungsinstrument und Regensburg-spezifische Entwicklungsstrategien unterstiitzt werden.

SchlieRlich gilt es auch, attraktive zukunftsfahige Grundversorgungsstandorte ,,nahe bei den Ver-

brauchern” zu fordern.

6. Aufgabe von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten

Kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen vor allem der Erarbeitung von Leitlinien
flr eine zielgerichtete und nachhaltige Einzelhandelssteuerung. Diese wird in Form eines Stand-

ort- und Sortimentskonzeptes konkretisiert.

Die kommunalpolitische Bedeutung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes beruht darauf,

dass es

Y 4 eine vorausschauende Gesamtplanung statt punktueller Einzelfallplanungen sowie das
Aufzeigen von Entwicklungsperspektiven und Spielraumen fiir einen fairen Wettbe-

werb ermoglicht,
Y 4 die politische Konsensbildung férdert und

Y 4 Planungs- und Investitionssicherheit fiir die privaten Akteure bietet, insbesondere fiir
den Einzelhandel in den Zentren, um sich im Wettbewerb mit dem Einzelhandel au-

Rerhalb der Zentren behaupten zu kénnen.

Das im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Regensburg 2030 erarbeitete
Sortimentskonzept (sogenannte ,,Regensburger Liste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur
kinftigen Einstufung der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrele-
vanten Sortimente dar. Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zent-
ralen und dezentralen Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei auf der erstmaligen
Festlegung und raumlichen Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche'®, deren Lage, Ausdeh-

nung und Funktion im Einzelhandels- und Zentrenkonzept definiert wird. Die Grundlagen des

18 In Regensburg handelt es sich hierbei um die oberzentralen Standorte Altstadt, Regensburg Arcaden und

Donau-Einkaufszentrum, den Standortbereich Alex-Center in der Nordgaustralle sowie insgesamt zehn
weitere Nahversorgungszentren (davon zwei in Entwicklung).

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

22



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Standort- und Sortimentskonzeptes stellen zum einen die aktuelle Einzelhandelssituation in der
Kommune dar (faktische Verhaltnisse vor Ort), die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben
und ausgewertet wurde. Zum anderen ist die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche auch der
planerische Ausdruck und Gestaltungswille der Kommune, bestimmten Standortbereichen eine
besondere Funktion zuzuordnen. Ein Einzelhandelskonzept ermdglicht folglich die Steuerung des
Einzelhandels auf gesamtstadtischer Ebene. Dabei stellt es zundchst eine informelle Planungs-

grundlage ohne rechtliche Bindungswirkung gegenliber Dritten dar.

Durch Beschluss des Stadtrates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem Entwick-
lungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als

Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Nur bei einer konsequenten Anwendung der Ansiedlungsregelungen kann das Einzelhandels- und

Zentrenkonzept in vielfacher Weise positiv wirken:
Y 4 Es schafft Klarheit flr alle Beteiligten.

Y 4 Es gewahrleistet Berechenbarkeit und Verlasslichkeit der stadtischen Entscheidungen
und damit auch Planungs- und Investitionssicherheit fiir Gewerbetreibende, Grund-

stlicks- und Immobilieneigentiimer sowie Investoren.

Y 4 Es schafft den Rahmen fiir eine lebendige Innenstadt, funktionsfahige Stadtteilzentren
sowie eine wohnungsnahe Grundversorgung. Damit werden letztlich 6ffentliche und
private Investitionen in die Stadtgestaltung, die Verkehrsinfrastruktur und den o6ffent-

lichen Personennahverkehr abgesichert.

Y 4 Es leistet als strategisches Instrument einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Stadt-

entwicklung.

Y 4 Die Gliederung des Stadtgebietes anhand verschiedener Einzelhandelslagen und
-standorte tragt zur Orientierung der Quartiersbevolkerung bei und begiinstigt die Mi-

nimierung des Einkaufsverkehrs.

Im begriindeten Einzelfall kann die Kommune zwar von den Vorgaben eines Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes abweichen. Dies mindert jedoch das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes

und stellt letztlich seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Star-
kung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen. Durch die Konzentration wichtiger Einzelhan-
delsbetriebe auf bestimmte Lagen kdnnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt jedoch
die Ermittlung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente voraus, die im Rahmen

des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes festgelegt werden.
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Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten konnen diese fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

Dariber hinaus sollen im Rahmen von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten ebenfalls die Mog-
lichkeiten und Perspektiven der Weiterentwicklung des Einzelhandels herausgearbeitet und
standortraumlich eingeordnet werden. Neben einer rein planerischen Komponente haben Ein-
zelhandelskonzepte demnach immer auch eine zukunftsgerichtete Fortentwicklung von Standor-

ten im Fokus.

7. Methodik und Untersuchungsablauf

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Regensburg 2030 basiert

auf folgenden Fakten:

Y 4 Nachfrageanalyse anhand der Bevélkerungswerte des Marktgebietes unter Heranzie-
hung von lokalen Kaufkraftindizes sowie GMA-eigener sortimentsspezifischer Pro-
Kopf-Ausgabewerte. Das Marktgebiet konnte unter Hinzuziehung empirischer Er-
kenntnisse, vor allem der Expertengesprache, Haushalts-, Passanten- und Gastebefra-

gung, Uberpruft werden.

Y 4 Angebotsanalyse auf Grundlage einer vollstandigen Vor-Ort-Aufnahme der Einzelhan-
delsbetriebe im Stadtgebiet von Regensburg 2018. Die Erhebung erfolgte im Zeitraum
von September bis Oktober 2018.

Y 4 Stddtebaulich-funktionale Analyse in den potenziellen zentralen Versorgungsberei-
chen. Hierzu wurden neben dem Handelsbestand die Komplementarnutzungen, Leer-

stande und Potenzialflachen berlicksichtigt.

Y 4 Ubergeordnete Planwerke der Stadt Regensburg wurden ebenso beriicksichtigt wie

erfolgte und anstehende konkrete Projekte der Stadtentwicklung.

Auf Grundlage der umfassenden Datenbasis war eine nachvollziehbare Messung der Attraktivitat
des Handelsplatzes ebenso méglich wie eine auf den faktischen Verhiltnissen basierende Uber-

prifung des Sortiments- und Standortkonzeptes der Stadt Regensburg aus dem Jahr 2008.
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Die Nachfrage- und Angebotsanalyse wurde in Abstimmung mit der Auftraggeberin anhand der

nachstehenden Systematik mit 40 Sortimentsgruppen®® festgelegt (vgl. hierzu auch Glossar).

Tabelle 1: Warengruppensystematik Regensburg

Warengruppen

Nahrung- und Genussmittel

Gesundheit/Koérperpflege

Blumen/Floristik, Tierfutter,
Zeitschriften

Bucher, Papier-/Buro-/
Schreibwaren, Spielwaren

Bekleidung
Schuhe, Lederwaren

Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mdobel

Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf, Teppiche

Optik, Akustik, Uhren,
Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019. Die GMA-Warengruppensystematik ist in Absprache mit der Stadt Regens-

Sortiment

Lebensmittel, Reformwaren, Getranke, Spirituosen, Tabak,
Backerei- und Metzgereihandwerk

Drogerie- und Kosmetikartikel, Parflimerie, pharmazeutische
Produkte/Arzneimittel

Schnittblumen/Floristik, Tierfutter (ohne Lebendtiere),
Zeitungen/Zeitschriften

Biicher, Papier, Biiro-/Schreibwaren (ohne Computer und Zubehér),
inkl. Bastelbedarf, Spielwaren, inkl. Modellbau

Oberbekleidung gemischt, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung,
Spezialbekleidung (Hochzeitsmode, Berufsbekleidung)

Schuhe, Lederwaren (Handtaschen, Koffer, Rucksacke), Schirme,
Hate

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportkleingerate, Zubehor

Elektrohaushaltsgerate (Kleingerate, GroRgerate/weilke Ware,
braune Ware), Telekommunikationsgerate, Unterhaltungselektronik
(Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnolo-
gie (PC, Notebooks, Tablets)

Haushaltswaren (Glas/Porzellan/Keramik), Hausrat, Mobel aller Art
(inkl. Matratzen/Kiichenmébel), Heimtextilien (inkl. Bettwaren),
Leuchten und Lampen, Antiquitdten/Kunst/Galerie

Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten,
Teppiche/Bodenbeldge/Fliesen
Optik und Akustik, Uhren und Schmuck

Kfz- und Motorradzubehor, SportgroRgerate, Fahrrader (inkl. E-
Bikes), Sonstiges (z. B. Sanitatswaren, Musikalien, Waffen, Sammel-
hobbies, Erotik)

burg auf eine baurechtlich sichere Umsetzung orientiert; vgl. Glossar

19

bauliche Ziele.

Sortimente, die im Einzelhandel angeboten werden, lassen sich weiter nach der Nachfragehaufigkeit un-
terscheiden in den kurz- und mittel- bis langfristigen Bedarf. Die Einteilung in zentren- und nahversor-
gungsrelevante sowie nicht-zentrenrelevante Sortimente verfolgt hingegen raumstrukturelle und stadte-
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Fiir alle Einzelhandelsbetriebe wurden durch Begehung?® folgende Daten erfasst:

N N N N NN

Betriebsname/Bezeichnung des Einzelhandelsbetriebs??

Adresse mit Strae, Hausnummer und ggf. Hausnummerzusatz
Verkaufsflache?

Sortiment/Warengruppe und Fristigkeit (Zuordnung nach Hauptsortiment)
Betriebstyp

Standortinformationen und Lagekategorie

Die Leistungsfihigkeit der Einzelhandelsbetriebe wurde mit einzelbetrieblichen Umsatzbe-

rechnungen ermittelt.?

Die empirischen Grundlagen und die daraus zu ziehenden Erkenntnisse wurden durch umfas-

sende Befragungs- und Beteiligungsmodule abgesichert.

Abbildung 8: Untersuchungsablauf

10/18 | 11/18 | 12/18 | 01/19 | 02/19 | 03/19 | 04/19 | 05/19 | 06/19 | 07/19 | 08/19 | 09/19
Kleiner
Arbeitskreis 1. Sitzung 2. Sitzung 3. Sitzung 4. Sitzung 5. Sitzung
EZH 27.09.2018 10.12.2018 11.03.2019 09.05.2019 14.10.2019
D — Bestandserhebung / Vorbereitung / Moderation / Nachbereitung :::;:m’:: dsefsr-lﬂ:: d
P Kartierung / Auswertung beitskreise und Nak e =
Zentrenkonzept
L | | ] |
GroRer Arbeitskreis EZH 1. Sitzung 2. Sitzung 3. Sitzung
(inkl. Politik) 26.10.2018 17.05.2019 19.07.2019
Nahversorgungs- 1.Runde 2.Runde
tage 29.und 30.03.2019 24.05.2019
IS Experany t:lelforl:lsfche Passanll,en- und (iasteb:fragung,
Befragungsmodule gesprache Haushaltsbefragung 30 erzentl:'a le Standorte
11.2019 (n=2.000) (jeweils n = 400, Giste Altstadt, n =400)
) 01.-04.2019 07.,10., 11.,14., 17. und 18.05.2019
. Zwischenprésentation Vorstellung Ergebnis
Politik Stadtrat (02.2019) Stadtrat (03.2020)

Quelle: GMA-Darstellung 2019
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Die Erhebung erfolgte im Zeitraum von September bis Oktober 2018; das Erhebungsprozedere inkl. In-
halte und Kriterien wurde eng mit dem Amt flr Stadtentwicklung der Stadt Regensburg abgestimmt.

Erfasst wurde der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale Einzelhandel”. Dieser umfasst
den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und
verschreibungspflichtigen pharmazeutischen Artikeln.

Analog zu Vorgangererhebungen in Regensburg wurde eine Aufteilung von Mehrbranchenunternehmen
nach Einzelsortimenten vorgenommen. Die Aufteilung erfolgte fiir Lebensmittelanbieter ab einer Ver-
kaufsflache = 1.500 m? sowie fiir Mébelmarkte, Kauf- und Warenh&user, Drogeriefachmirkte, Sonderpos-
tenmarkte, Babyfachmarkte sowie Fachmarkte fiir Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarfe ab einer jewei-
ligen Verkaufsfliche > 800 m2.

Unter Hinzuziehung von GMA-Echtdaten, durchschnittlicher branchen- sowie betreibertypischer Flachen-
produktivitaten wurden Daten des Europdischen Handelsinstituts Kéln (EHI; Handelsdaten aktuell), der
Hahn Gruppe (Retail Real Estate Report Germany), des Instituts fuir Handelsforschung GmbH und weiterer
Branchenreports verwandt (Durchschnittsprinzip) und nach Standorten qualifiziert. Expertengespréache
waren eine erganzende Informationsquelle.

GMAZSX
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8. Arbeitsweise, Akteure und Beteiligungskonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030 wurde als dialogorientiertes
Projekt in enger Zusammenarbeit mit Verwaltung, weiteren Akteuren aus Wissenschaft, Handel
und Tourismus sowie der Politik entwickelt und gemeinsam mit der Auftraggeberin ausgearbei-
tet:

Ill

Y 4 Eine Facharbeitsgruppe ,Kleiner Arbeitskreis Einzelhandel”, bestehend aus Vertretern
des Amtes fur Stadtentwicklung (Amtsleiter Anton Sedimeier und Alexandra Schellen-
berger), der Stadtmarketing Regensburg GmbH (Geschaftsfihrer Michael Quast), dem
Amt flr Wirtschaft und Wissenschaft (Alfred Helbrich) sowie Vertretern aus Wissen-
schaft (Prof. Dr. Kurt Klein, Universitdt Regensburg) und Verbandsvertretern
(Dr. Matthias Segerer, IHK Regensburg; Ginter Holzl, Handelsverband Bayern),
sicherte die fachlich aktive Begleitung und Abstimmung ab. In dieser Arbeitsgruppe

wurden die relevanten inhaltlichen Vorgaben hergeleitet und abgestimmt.

Die Einbindung von Einzelhandelsakteuren und Politik wurde Gber die Einrichtung des ,,GroRen

|ll

Arbeitskreises Einzelhandel” gewahrleistet. Die Mitglieder sind folgender Ubersicht zu entneh-

men:

Verwaltung/ Interessensvertreter/ Politik
Wissenschaft Handel/Standorte Verbande (ein Vertreter pro Fraktion)

& Llothar Backhaus bzw. & Mirko Frohlich bzw. # Gunter Holzl, Handels- 4 CSU (Christian Schlegl
Andreas Skala, Stadt Christina Irrgang, verband Bayern bzw. Dr. Astrid Freu-
Regensburg, Stadtpla- Regensburg Arcaden  # Michael Quast bzw. denstein, Ute Frei oder
nung & Eike Gorgen, XXXLutz Vertretung Tina WOolfl, Dagmar Schmidl)

& Armin Frohschammer, Hiendl Stadtmarketing # SPD (Thomas Thurow
Stadt Regensburg, # Alexander Haubensak, 4 Dr. Matthias Segerer bzw. Evelyn Kolbe-
Bauordnung Bellandris Haubensak bzw. Dr. Martin Kam- Stockert oder Christa

& Alfred Helbrich, Stadt Regensburg merer, IHK Regensburg Meier)

Regensburg, # Guido Herrmann, GA- # Bindnis 90/Die Gri-
Wirtschaftsforderung LERIA Kaufhof GmbH nen (Karin Piller bzw.

& Prof. Dr. Kurt Klein, # Kerstin Kellnberger, Maria Simon, Walter
Universitat Regensburg KOWE-Center Erhard oder Margit

# Alexandra Schellenber- # Oliver Mertens, IKEA Kunc)
ger, Stadt Regensburg, & Konrad Nill, XXXLutz & Die Linke (Irmgard
Stadtentwicklung Hiendl Freihoffer)

& Anton Sedimeier, Stadt 4 Christian Roehrl, Renn- 4# FDP (Gabriele Opitz)
Regensburg, Stadtent- platz Zentrum (REZ) # Freie Wahler (GUnter
wicklung & ngo Saar bzw. Chris- Riepl)

# Sabine Thiele bzw. toph Wacht, Faszina- & 6dp (Astrid Lamby)
Sabine Teisinger, tion Altstadt e.V.

Regensburg Tourismus & Thomas Schuster,
GmbH MediaMarktSaturn
Retail Group

& Sibylle Wunderlich
bzw. Franz J. W.
Hrabak, Alex-Center

# Thomas Zink, Donau-
Einkaufszentrum
GmbH

& Dr. Herbert Kiblbock,
Kiblbock Unterneh-
mensgruppe
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Weiterhin wurden unterschiedliche Beteiligungs- und Befragungsmodule umgesetzt, um so die

angemessene empirische Dichte zu erhdhen:

Y 4 Die im Einzelhandel Aktiven sowie Experten bzw. Verbandsvertreter wurden (ber ein

umfangreiches Leitfadengespréach in den Prozess eingebunden. Insgesamt konnten die

Ideen aus 15 Expertengesprachen in den Fortschreibungsprozess einflieRen:

Mirko Frohlich, Regensburg Arcaden

Alexander Haubensak, Bellandris Garten-
center

Guido Herrmann, GALERIA Kaufhof
GmbH

Gunter Holzl, Handelsverband Bayern
Kerstin Kellnberger, KOWE-Center
Oliver Mertens, IKEA

Stephan Ott, Edeka Ott

Frank Pfutzner, Avison Young GmbH,
Minchen

Ingo Saar, Faszination Altstadt e. V.
Dr. Matthias Segerer, IHK Regensburg

Karin Siegert, Siegert — Mode fir
Manner im Donau-Einkaufszentrum

Dr. Fritz E. Sutor, Schuh Sutor
Alexander Weil3, Kaufland
Maximilian Wohrle, Alnatura
Produktions- und Handels GmbH

Thomas Zink, Donau-Einkaufszentrum
GmbH

Y 4 Ein erganzender Beteiligungsbaustein zum Thema Nahversorgung wurde liber zwei

Nahversorgungstage durchgefiihrt, in denen insgesamt rd. 80 Teilnehmer ihre Ideen

zur Weiterentwicklung ,ihrer Nahversorgung” einbringen konnten.

Fazit:

Die Grundlagenermittlung zzgl. Konzeptfortschreibung stiitzt sich somit auf einen breiten fachlich

orientierten Prozess, wodurch die Erfahrungen und Meinungen von insgesamt knapp 4.000 Per-

sonen einflielRen konnten.

Die Ergebnisse sind dezidiert im ,,Begleitband Beteiligungsmodule” aufbereitet.
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I11. Einzelhandelsrelevante Rahmendaten der Stadt Regensburg

1. Rahmenbedingungen

Die kreisfreie Stadt Regensburg befindet sich azentrisch im Siiden des Regierungsbezirks Ober-
pfalz im Zusammenfluss von Donau, Naab und Regen. Sie ist Regierungsbezirkshauptstadt und
Sitz der Regierung der Oberpfalz, dariiber hinaus auch Sitz der Landréatin des Landkreises Regens-
burg. Derzeit wohnen in der Universititsstadt rd. 166.720 Personen.?* Damit ist Regensburg nach
Minchen, Niirnberg und Augsburg viertgroSte Stadt im Freistaat Bayern. Die nachstgelegenen
ostbayerischen Oberzentren Straubing, Amberg und Landshut sind ca. 45 bis 70 Kilometer ent-

fernt.

In der Landes- und Regionalplanung ist Regensburg als Regionalzentrum eingestuft. Der Mittel-
bereich umfasst laut Regionalplan im Kern den Verdichtungsraum um Regensburg sowie Teile
des Landkreises Kelheim; die dartiber hinaus reichenden Bereiche werden als allgemeiner landli-
cher Raum mit besonderem Handlungsbedarf klassifiziert. Als bedeutsame, von Regensburg aus-
gehende Entwicklungsachsen sind in Richtung Norden Regensburg — Regenstauf — Schwandorf,
in Richtung Osten Regensburg — Pfatter — Straubing, in Richtung Stiden Regensburg — Landshut
und in Richtung Westen Regensburg — Bad Abbach — Kelheim zu nennen. Das Wirtschafts- und
Versorgungszentrum Regensburg versorgt das Umland und die Region mit Ubergeordneten Gu-
tern in den Bereichen Handel, Dienstleistungen, Gesundheit, Kultur, Freizeit, Ausbildung und Wis-
senschaft und stellt dariiber hinaus einen wichtigen Arbeitsstandort dar. Vor allem die historische
Altstadt fungiert als regionales Zentrum fiir Handel, Dienstleistungen, Tourismus und das kultu-

relle Geschehen.

Die Uiberregionale Verkehrsanbindung Regensburgs ist bedingt durch die Autobahnen A 3 (Niirn-
berg — Passau) und A 93 (Hof — Holledau) sowie die BundesstraBen B 8 (Neumarkt i. d. OPf. —
Straubing), B 15 (Schwandorf — Regensburg) und B 16 (Roding — Ingolstadt) als sehr gut einzustu-
fen. Darliber hinaus gewahrleisten Staats- und KreisstraRen die regionale Erreichbarkeit. Aul3er-
dem ist Regensburg ein Eisenbahnknoten mit Bahnverbindungen nach Niirnberg, Passau, Wei-
deni. d. OPf., Miinchen und Ingolstadt. Der 6ffentliche Personennahverkehr wird tiber ca. 70 Bus-
linien des Regensburger Verkehrsverbundes (RVV) organisiert. Die grundsétzlich gute verkehrli-
che Erreichbarkeit wird durch die Donau, einen europaischen Hauptschifffahrtsweg fiir Giter-
transporte und Binnenkreuzfahrten, sowie den parallel verlaufenden Donauradweg, einen der

populdrsten Fernradwege Deutschlands, erganzt.

24 Quelle: Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-

statistik der Stadt Regensburg (Stichtag: 30.06.2018), Haupt- und Nebenwohnsitze.
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Karte 1: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Regensburg 2018
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030

Wie das Tourismuskonzept der Stadt Regensburg?® (2018) aufzeigt, verfiigt die Domstadt mit ih-
rer attraktiven und von der UNESCO mit dem Welterbe-Status versehenen Altstadt mit Stadtam-
hof lber ausgepragte touristische Starken und Identifikationsfaktoren. Mit der jlingsten Neuer-
offnung des Hauses der Bayerischen Geschichte — Museum wird die touristische Funktion in der
Altstadt nochmals verstarkt. In der Folge zeichnet sich die Stadt durch eine authentische und qua-
litativ hochwertige Hotellerie und Gastronomie sowie das besondere Einkaufserlebnis in der Alt-

stadt aus. Naturrdumlich profitiert Regensburg von seiner attraktiven Lage an der Donau.

2. Siedlungsstrukturen und Entwicklung der Stadtteile

Die rdumliche Form und Ausdehnung Regensburgs wird durch vier NaturgrofSrdume (Frankischer
Jura, Bayerischer Wald, Donau-Ebene und niederbayerisches Tertidrhiigelland) gepragt, die im
Stadtgebiet aneinander stolRen. Die Donau verlasst hier das Higel- und Bergland und flieRt in die
Gaubodenebene. Daraus ergibt sich fiir einige Stadtteile im Norden und im Westen kein oder
wenig Erweiterungspotenzial. Alle heutigen und geplanten Stadterweiterungsgebiete liegen im
Osten und Siiden, also in der Donauebene und den relativ flachen Auslaufern des niederbayeri-

schen Tertiar-Hiigellandes.

Das Stadtgebiet verfligt auf knapp 81 Quadratkilometern Uber einen relativ kompakten Sied-
lungskorper, der administrativ in 18 Stadtbezirke und 37 Unterbezirke untergliedert ist.2® Mit Aus-
nahme der historischen Altstadt, die durch Alleen und Parkanlagen vom Ubrigen Stadtgebiet ab-
geteilt ist, und den Wohrd-Inseln mit Stadtamhof ist die Siedlungsflache relativ homogen. We-
sentliche innere Gliederungselemente sind der Altstadtkern, die Hauptverkehrsachsen (Flisse
und Hafenanlagen, Bahntrassen, Autobahnen, BundesstraRen), die stadtischen Griinanlagen so-
wie das Universitatsgeldnde. Wahrend die Stadtteile im Norden, Westen und Stidwesten vorwie-
gend Wohnzwecken dienen, haben sich im Siidosten und Osten Universitat, Industrie und Ge-

werbe sowie der Bayernhafen, Logistikzentren und das GVZ angesiedelt.

Im gesamten Stadtgebiet werden aktuell verschiedene Wohnungsbauprojekte umgesetzt, die
der Neuentwicklung ganzer Quartiere dienen oder bestehende Baustrukturen nachverdichten.
Insgesamt ist die Realisierung von rd. 6.000 Wohneinheiten in den kommenden flinf Jahren (2020

bis 2024) geplant.

% Quelle: u. a. dwif consulting (2018): Zukunftsorientiertes Tourismuskonzept fiir die Stadt Regensburg,

S.77.

26 2009 erfolgte die Teilung des Unterbezirks Burgweinting-Harting in die beiden separaten Unterbezirke

Burgweinting und Harting. Um die Vergleichbarkeit mit dem Rahmenkonzept 2008 zu erhalten, erfolgt
nachfolgende Analyse weiterhin nach den 36 Unterbezirken.
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Karte 2: Gliederung der Stadt Regensburg —Planungsbezirke und Stadtbezirke
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Legende

Planungsbezirke
Mitte/Nordwest
Stadtwesten/Sudwesten
Stadtnorden

Stadtosten/Stadtsiiden*

Stadtbezirksgrenzen

* Burgweinting und Harting seit 2009
statistisch getrennt gefuihrt. Zum Erhalt
der Vergleichbarkeit mit dem Rahmen-
konzept 2008 gemeinsame Fortfiihrung.

Darstellung: GMA-Bearbeitung 2019
Kartengrundlage:

Stadt Regensburg 2019
Kartenhintergrund: © OpenStreetMap
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3.

Gemal Einwohnerstatistik der Stadt Regensburg leben in der Domstadt 2018 rd. 166.720 Perso-
nen, davon rd. 10 % mit Nebenwohnsitz (knapp 17.000 Einwohner).?’
konzentration besteht im Stidwesten (vor allem Stadtbezirke Kumpfmiuihl-Ziegetsdorf-Neuprll)

und Stadtwesten (Westenviertel) sowie in den Stadtbezirken Innenstadt, Konradsiedlung-Wutzl-

Demografische Entwicklung

hofen und Kasernenviertel.

Tabelle 2:

Stadtbezirke der Stadt Regensburg

(zusammengefasst nach Planungsbezirken)

Mitte/Nordwest

01 Innenstadt

02 Stadtamhof

03 Steinweg — Pfaffenstein

16 Ober- und Niederwinzer — Kager

Stadtnorden

04 Sallern — Gallingkofen

05 Konradsiedlung — Wutzlhofen
06 Brandlberg — Keilberg

07 Reinhausen

08 Weichs

09 Schwabelweis

Stadtosten

10 Ostenviertel
11 Kasernenviertel

12 Galgenberg

Stadtwesten/Siidwesten

13 Kumpfmuihl - Ziegetsdorf — Neuprdll

14 GroRpriifening — Dechbetten — Konigs-
wiesen

15 Westenviertel

Stadtsiiden

17 Oberisling — GraR
18 Burgweinting — Harting**

Gesamtstadt

*

* %

27

Einwohnerverteilung in der Stadt Regensburg 2018

Wohnbevolkerung*

25.090
17.380
2.500
4.220
990
32.530
3.650
10.990
2.580
9.250
3.740
2.320
36.240
10.830
16.380
9.030
57.570
21.920

7.740

27.910
15.290
3.640
11.650
166.720

Bevolkerung mit Haupt- und Nebenwohnsitz nach Blockgruppen

Burgweinting und Harting seit 2009 statistisch getrennt. Zum Erhalt der Vergleichbarkeit mit dem Rah-
menkonzept 2008 gemeinsame Fortfiihrung.

Quelle: Stadt Regensburg, Amt fir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevdlkerungsstatistik

Anteil an der
Gesamtbevolkerung in %

15,0
10,4
15
2,5
0,6
19,5
2,2
6,6
15
55
2,2
14
21,7
6,5
9,8
54
34,5
131

4,6

16,7
9,2
2,2
7,0

100,0

der Stadt Regensburg (Stichtag: 30.06.2018), Haupt- und Nebenwohnsitze

Quelle: Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-
statistik der Stadt Regensburg (Stichtag: 30.06.2018).

Die hochste Einwohner-
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Ein nicht unbetrachtlicher Teil der Einwohnerschaft besteht aus Studierenden der Regensburger
Universitat, der Ostbayerischen Technischen Hochschule sowie der Hochschule fiir katholische
Kirchenmusik und Musikpadagogik. Insgesamt sind derzeit rd. 32.000 Studierende in Regensburg

immatrikuliert.?

Regensburg gehort zu den bevolkerungsdynamischsten Regionen Deutschlands, wovon auch die
Stadt selbst als zentraler Motor der Entwicklung profitiert. Die Domstadt verzeichnete zwischen
2008 und 2018 einen beeindruckenden Bevoélkerungszuwachs von rd. 21.210 Einwohnern bzw.
knapp 15 %.2° Auch fiir die kommenden Jahre gehen die regionalisierte Bevélkerungsvorausbe-
rechnung des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik sowie die amtliche Statistik der Stadt Re-
gensburg von einer Fortsetzung dieser Entwicklung aus. So wird fiir das Jahr 2030 eine Gesamt-
bevolkerung von 177.050 Einwohner prognostiziert (hiervon rd. 17.000 Einwohner mit Neben-

wohnsitz*°).

Abbildung 9: Einwohnerentwicklung in Regensburg 2008 bis 2018
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Quelle: Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungsstatistik
der Stadt Regensburg (Stand: 31.12. des jeweiligen Vorjahres), Haupt- und Nebenwohnsitze.

Auch die benachbarten Kommunen sowie der Landkreis Regensburg wiesen in den letzten zehn
Jahren Bevolkerungszunahmen auf. Deren Wachstumsquoten lagen jedoch bis dato durchweg
unter denen der Stadt Regensburg (vgl. Tabelle 3). In der Zukunft werden jedoch von der weite-
ren Einwohnerentwicklung die Umlandgemeinden in Folge der vorherrschenden Flachenknapp-

heit in Regensburg am starksten profitieren.

28 Quelle: Homepage der jeweiligen Hochschule (Stand: Sommersemester 2019) sowie Stadt Regensburg,

Amt fur Stadtentwicklung, Abteilung Statistik 2019.

2 Quelle: Stadt Regensburg, Amt flr Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-

statistik der Stadt Regensburg (Stand: 31.12. des jeweiligen Vorjahres), Haupt- und Nebenwohnsitze.

30 Quelle: Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-

statistik der Stadt Regensburg (Stichtag: 30.06.2018).
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Tabelle 3: Einwohnerentwicklung im regionalen Vergleich 2008 bis 2018

Einwohner* Einwohnerentwicklung

Gebietseinheit 2008 bis 2018
2008 2018 absolut relativin %
Regensburg 132.836 150.400 17.564 +13,2%
Bad Abbach 11.136 12.364 1.228 +11,0%
Kelheim 15.677 16.668 991 +6,3%
Landshut 62.656 71.763 9.107 +14,5%
Lappersdorf 13.085 13.348 263 +2,0%
Neutraubling 12.555 13.738 1.183 +9,4%
Obertraubling 7.526 8.383 857 +11,4%
Pentling 5.771 6.113 342 +5,9%
Regenstauf 14.918 16.242 1.324 +8,9%
Landkreis Regensburg 182.696 192.767 10.071 +5,5%
Niederbayern 1.193.444 1.234.291 40.847 +3,4%
Oberpfalz 1.085.216 1.107.056 21.840 +2,0%
Bayern 12.519.312 13.038.714 519.402 +4,1%
* nur Hauptwohnsitze

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik (2019): Fortschreibung der Bevolkerung fir Gemeinden
(Stand: 30.06.2008 und 30.06.2018).

Die Altersstruktur der Stadt Regensburg weicht etwas von der Bayerns und des Landkreises ab
(vgl. Abbildung 10). Auffallig ist neben einem erhéhten Anteil von jungen Erwachsenen (zuriick-
zufiihren auf das hiesige Arbeits- und Ausbildungsangebot, u. a. durch die Hochschulen) ein ge-
ringerer Anteil von Kindern und Jugendlichen, der in der Domstadt mit ca. 14 % zwei Prozent-
punkte unter dem bayerischen Durchschnitt und ca. drei Prozentpunkte unter dem entsprechen-
den Wert des Landkreises liegt. Mit einem Durchschnittsalter von 41,4 Jahren ist Regensburg eine

der jlingsten Stadte in Bayern.

Abbildung 10: Altersstruktur der Stadt Regensburg 2018 im Vergleich

0% 20% 40% 60% 80% 100%

H unter 18 Jahre 18 bis<30J. m30bis<40J. 40 bis<50)J). m50 bis <65). iber 65 J.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2019): Statistik kommunal 2018 der jeweiligen Gebietseinheiten
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4, Wirtschaftliche Entwicklung und Tourismus

Die dynamische wirtschaftliche Entwicklung Regensburgs griindet sich auf die gezielt durchge-
fahrten InfrastrukturmaBnahmen der 1960er Jahre (u. a. Griindung der Universitat, der Fach-
hochschule und des Klinikums, Bau des Osthafens und des Main-Donau-Kanals) und wurde durch
die Ansiedlung einer Reihe von GroRunternehmen (u. a. BMW, Siemens, Infineon, Continental,
Osram) forciert. Daraus folgt ein starkes Verhaltnis der Hauptwohnsitze zu der hohen Zahl von
rd. 125.115 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort®! sowie intensive Pendler-
strome aus dem Umland. Somit verfiigt die Stadt Gber einen auRerordentlich hohen positiven
Pendlersaldo (+ 60.690 Erwerbstétige), der besonders im Vergleich mit dem Umland deutlich
wird (vgl. Tabelle 4).32 Die Arbeitslosenquote fiir die Stadt Regensburg lag im Juni 2018 mit 3,3 %
nur geringfigig liber dem bayerischen Landesdurchschnitt (2,8 %) und entspricht damit der Voll-

beschaftigung.?

Tabelle 4: Beschiftigtenaufkommen in Regensburg 2018 im regionalen Vergleich

Gebietseinheit Beschaftigte Ein- Aus- Pendler- Arbeits-
am Arbeitsort am Wohnort =~ Pendler pendler saldo losenquote
Regensburg 125.114 44.790 80.274 19.585 +60.689 33%
Bad Abbach 1.944 748 1.196 4.686 —-3.490 2,3 %*
Kelheim 7.345 2.652 4.688 4.370 +318 23%
Landshut 38.900 13.334 25.533 16.137 +9.396 4,1%
Lappersdorf 1.982 503 1.479 4.765 —3.286 1,8 %*
Neutraubling 15.067 1.909 13.149 4.243 +8.906 1,8 %*
Obertraubling 3.165 427 2.733 3.368 -635 1,8 %*
Pentling 962 174 785 2.278 —-1.493 1,8 %*
Regenstauf 4.957 1.593 3.362 5.344 —1.982 1,8 %*
;ae;‘iig‘ijzrg 47.591 26.509 21.043 56518  —35.475 1,8%
Niederbayern 479.737 423.174 56.286 90.444  —34.158 2,6 %
Oberpfalz 473.328 399.665 73.439 67.896 +5.543 2,4%
Bayern 5.598.946 5.198.871 396.421 294988 +101.433 2,8%
* Die Arbeitslosenquote liegt fiir die Kommunen nur auf Ebene des zugehdrigen Landkreises vor.

Quelle: Bundesagentur flr Arbeit (2019): Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten nach
Wohn- und Arbeitsort (Stand: 30.06.2018)

31 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit (2019): Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

nach Wohn- und Arbeitsort (Stand: 30.06.2018).
32 Quelle: ebd.

3 Quelle: ebd.
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In der Regensburger Wirtschaftsstruktur bildet das Dienstleistungsgewerbe mit ca. 52 % der Be-
schéftigten den Arbeitsplatzschwerpunkt. Die Stadt weist damit einen erheblich hoheren Dienst-
leistungsanteil auf als der Landkreis Regensburg (ca. 32 %), der Regierungsbezirk Oberpfalz (ca.
40 %) und der Freistaat Bayern (ca. 45 %). Eine starke Stellung nimmt auch das Produzierende
Gewerbe ein, in dem ca. 37.800 Personen beschaftigt sind. Wichtigste Branchen sind Automobil-
produktion und -zulieferwesen, Maschinenbau, Energietechnik, Elektrotechnik, Optoelektronik,

Biotechnologie, Chipherstellung, IT sowie Nahrungs- und Futtermittelherstellung.

Insgesamt zeigt der Standort eine hohe Diversifizierungsquote und einen ebenso hohen Anteil
von Hightech-Unternehmen. Gingen Prognosen des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumord-
nung in den letzten Jahren noch von einem kontinuierlichen Wachstum der Region aus, die zu
den wachstumsstarksten Regionen im gesamten Bundesgebiet zahlte, bleibt vor dem Hinter-
grund der zum Teil massiven Umstrukturierungsprozesse, vor allem in der Automobilbranche,
aber auch Licht- und Elektrotechnik, abzuwarten, wie sich diese auf den Wirtschaftsstandort Re-

gensburg auswirken werden.

Abbildung 11: Beschaftigungsprofil der Stadt Regensburg 2018 im Vergleich
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2019): Statistik kommunal 2018 der jeweiligen Gebietseinheit

Wie die Abbildung 11 zeigt, weichen die Beschaftigungsprofile von Stadt und Landkreis deutlich
voneinander ab, was auf eine klare Funktionsteilung zwischen dem Regionalzentrum und seiner
Umgebung hinweist. Auf den ersten Blick Gberrascht, dass der Bereich ,,Handel, Gastgewerbe,
Verkehr” in der Domstadt nur einen untergeordneten Beschaftigtenanteil annimmt. Allerdings
ist dabei die hohe Arbeitsplatzintensitat in Regensburg zu beachten: absolut gesehen verfiigt die
Stadt Regensburg mit ca. 21.150 Beschaftigten im Bereich ,,Handel, Gastgewerbe, Verkehr” Giber
fast doppelt so viel wie der gesamte Landkreis Regensburg (ca. 12.300).34

i Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2019): Statistik kommunal 2018 der jeweiligen Gebietsein-

heit, S. 8.
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Neben seiner Funktion als grofSter Arbeitsplatzstandort in der Region verfiligt Regensburg als eine
der altesten Stadte Deutschlands mit einer nahezu 2.000-jahrigen Historie auch Uiber eine hohe
Bedeutung fiir den Tourismus. Der historische Stadtkern Regensburgs ist weitestgehend erhalten
und stellt die groRte mittelalterliche Altstadt Deutschlands dar. Seit dem Jahr 2006 gehort die
»Regensburger Altstadt mit Stadtamhof” zum UNESCO-Welterbe.

Auch aufgrund verstirkter Marketinganstrengungen hat sich die Zahl der Ubernachtungsgiste in
Regensburg zwischen 2008 und 2018 kontinuierlich um 48 % erhoht (vgl. Abbildung 12). Aktuell
verfligt die Stadt Regensburg mit 74 Beherbergungsbetrieben ab 9 Betten (iber ein Gesamtange-
bot von 6.281 Betten®; 2018 wurden rd. 626.210 Ubernachtungsgéste und rd. 1.100.390 Gaste-
ibernachtungen registriert.3® Dies entspricht einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von rd.
1,8 Tagen. Die Auslastungsquote betrug im Jahr 2018 ca. 48 %, womit Regensburg etwa gleichauf
mit dem Freistaat Bayern ist, jedoch iber den Auslastungsquoten fiir den Landkreis Regensburg
(ca. 42 %) und den Regierungsbezirk Oberpfalz (ca. 39 %). Hinzu kommen weiterhin rd. 1,2 Mio.
Gastelibernachtungen im Bereich der sogenannten Parahotellerie, d. h. Ubernachtungen in Pri-
vatquartieren und Kleinbetrieben.” Ergédnzend verzeichnete Regensburg 2018 ca. 3,5 Mio. Ta-
gesbesucher.® Eine besondere Bedeutung fiir Regensburg besitzt mittlerweile der Schifffahrttou-
rismus. So landeten 2018 insgesamt rd. 770 Kreuzfahrtschiffe*® in der Domstadt an und brachten
insgesamt ca. 150.000 Géste in die historische Altstadt.*® Hinzu kommt eine nicht weiter quanti-

fizierbare Anzahl von Fahrradtouristen (iber den Donauradweg.

» Quelle: Daten des Bayerischen Landesamtes flr Statistik

36 Quelle: Daten der Regensburg Tourismus GmbH/Tourist Information 2019 auf der Basis eigener Erhebun-

gen sowie Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2019): Ankiinfte, Ubernachtungen, durchschnittliche Aus-
lastung fiir Gemeinden fir das Jahr 2018.

37 Quelle: Daten der Regensburg Tourismus GmbH/Tourist Information 2019 auf der Basis eigener Erhebun-

gen und Annahmen. Da fiir Ubernachtungen in Privatquartieren und Kleinbetrieben keine statistischen
Daten vorliegen, wird von einem Faktor von 1,9 zu den registrierten Gastelibernachtungen in Beherber-
gungsbetrieben ab 9 Betten ausgegangen.

38 Quelle: Daten der Regensburg Tourismus GmbH/Tourist Information 2019 auf der Basis eigener Erhebun-

gen sowie Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik. Als Tagesbesucher werden gemal3 der Re-
gensburg Tourismus GmbH Besucher definiert, die 100 — 120 km von Regensburg entfernt leben.

39 2018 niedriger Wert aufgrund des Hochwassers; 2017 rd. 1.130 Kreuzfahrtschiffe.

40 Quelle: Daten der Regensburg Tourismus GmbH/Tourist Information 2019 auf der Basis eigener Erhebun-

gen sowie Daten des Bayerischen Landesamtes fur Statistik; April 2018. Aufgrund von Niedrigwasser leg-
ten 2018 deutlich weniger Kreuzfahrtschiffe in Regensburg an (Vgl. 2017 rd. 1.130 Schiffe). Die ,liegen
gebliebenen” Tagesgaste reisten mit dem Bus weiter nach Regensburg, sodass auch im Jahr 2018 von rd.
150.000 Besuchern aus dieser Sparte gerechnet werden kann (Auskunft der Regensburg Tourismus
GmbH).
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Abbildung 12: Entwicklung der Gasteankiinfte und -iibernachtungen sowie der durch-
schnittlichen Aufenthaltsdauer in Regensburg 2008 bis 2018
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Quelle: Regensburg Tourismus GmbH/Tourist Information (2019) sowie Bayerisches Landesamt fiir Statistik
(2019): Gasteankilnfte und -Ubernachtungen; GMA-Berechnungen 2019

Im regionalen Vergleich entfallen damit ca. 20,3 % der Gastelibernachtungen in der Oberpfalz

bzw. 1,1 % in Bezug auf Bayern auf die Stadt Regensburg.*!

Tabelle 5: Entwicklung der Gasteankiinfte und -libernachtungen im regionalen Ver-
gleich 2008 bis 2018
Anzahl der Gasteankiinfte Anzahl der Gasteilibernachtungen
Gebietseinheit
2008 2018 A 2008 2018 A
Regensburg 423.894 626.210 47,7 % 743.761 1.100.390 47,9 %
Bad Abbach 16.752 26.267 56,8 % 52.517 86.490 64,7 %
Kelheim 32.836 51.516 56,9 % 62.645 101.405 61,9%
Landshut 112.699 116.306 3,2% 207.329 237.537 14,6 %
Lappersdorf 6.291 8.506 35,2 % 16.132 22.894 419 %
Neutraubling 10.397 11.350 9,2% 18.447 25.635 39,0%
Obertraubling 3.073 3.712 20,8 % 6.121 8.563 39,9%
Pentling 1.513 4.796 217,0% 4.268 8.774 105,6 %
Regenstauf 11.035 11.542 4,6 % 24.846 28.666 15,4 %
;ae';iig‘ijzrg 137.898  200.036 451% 310252 440308 41,9%
Niederbayern 2.627.897 3.188.916 21,3% 11.845.898 12.108.111 22%
Oberpfalz 1.639.054 2.112.777 28,9 % 4.637.932 5.393.121 16,3 %
Bayern 26.509.289 37.820.499 42,7% 76.462.902 95.625.285 25,1%

A Veranderung 2008 bis 2018

Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik (2019): Gasteankiinfte und -Ubernachtungen; GMA-Berechnungen
2019

4 Ohne Parahotellerie.
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Beim regionalen Vergleich der Ubernachtungsdichte mit Stadten in der Region wird die touristi-
sche Bedeutung Regensburgs mit gut 7.300 Ubernachtungen pro 1.000 Einwohner*? noch deut-
licher. Nur der Freistaat Bayern sowie der Regierungsbezirk Niederbayern kénnen bezogen auf
ihre jeweilige Gesamtbevélkerung mehr Ubernachtungen verbuchen. Hingegen liegen die aufge-
fUhrten Vergleichsstadte, der Landkreis Regensburg und der Regierungsbezirk Oberpfalz deutlich
hinter der Domstadt zurlick (vgl. Abbildung 13).

Abbildung 13: Ubernachtungsintensitit pro 1.000 Einwohner im regionalen Vergleich 2018
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Quelle: GMA-Darstellung 2019 nach Daten des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik zum 31.12.2018

5. Wesentliche stadtebauliche Entwicklungen in Regensburg

Neben einer Bewertung der Entwicklung der Strukturdaten des Regionalzentrums Regensburg ist
zudem die Entwicklung von Regensburg in den Bereichen Stadtebau, Einzelhandel, Verkehr und
Wirtschaft fiir die Untersuchung von Relevanz. Diese Aspekte iben einen wesentlichen Einfluss
auf die Entwicklung des Einzelhandels auf der Angebots- und Nachfrageseite aus. Vor diesem
Hintergrund wurden in den vier Bereichen Stadtebau, Einzelhandel, Verkehr und Wirtschaft we-
sentliche ,Schliisselprojekte” aufgefiihrt, welche wichtige Entwicklungsimpulse fiir das Regional-

zentrum Regensburg zwischen 2008 und 2018 ausgeldst haben.

So wurden in den letzten Jahren die ehemaligen Kasernenanlagen sukzessive zivilen Nutzungs-
zwecken zugefiihrt. Aktuell bestehen Entwicklungsvorhaben im Bereich der ehemaligen Nibelun-

genkaserne sowie der Prinz-Leopold-Kaserne. Auch die Entwicklung des Marina Quartiers im Os-

42 Aus Grinden der Vergleichbarkeit wurden nur die Hauptwohnsitze berticksichtigt.
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ten der Stadt, die Konversionen des ehemaligen Stidzucker-Areals und der ehemalige Giterbahn-
hof (LadehofstralRe) oder neue Stadtteile wie in Burgweinting oder Brandlberg sind Ausdruck ge-
genwartiger Bestrebungen, dem demographischen und 6konomischen Wachstum Regensburgs

Rechnung zu tragen.
Ubersicht 1: Schliisselprojekte der Regensburger Stadtentwicklung seit 2008

Stiddtebau/Wohnen Einzelhandel Verkehr Kultur/Wirtschaft

Entwicklung/
Bebauung Stobaus-
platz

Modernisierung des
offentlichen Raums,
z. B. Sanierung der
FuBgdngerzone

Neubau von Nahver-

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019
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6. Zwischenfazit: Entwicklung von Regensburg zwischen 2008 und 2018

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich das Regionalzentrum Regensburg sowohl hinsicht-
lich der Rahmendaten als auch der realisierten Stadtentwicklungsprojekte dynamisch weiterent-

wickelt hat:

Y 4 Bei den generellen Strukturdaten ist in allen Bereichen (Einwohnerentwicklung, wirt-
schaftliche Entwicklung, touristische Entwicklung etc.) eine deutlich positive Tendenz
festzuhalten. Auch wenn sich innerhalb der Stadt Regensburg die Schwerpunkte etwas
verschoben haben, ist insbesondere unter nachfrageseitigen Gesichtspunkten fiir den
Einzelhandel zwischen 2008 und 2018 eine ausgesprochen positive Entwicklung zu ver-

zeichnen.

Y 4 Aber auch im Bereich der Stadtentwicklung wurde eine Vielzahl an wichtigen Schliis-
selprojekten realisiert, welche einen erheblichen Einfluss auf die Einzelhandelsent-

wicklung in Regensburg hatten.

Dariber hinaus hat sich auch die Wahrnehmung der Stadt Regensburg positiv weiterentwickelt,
wie die zuletzt 2015 durchgefiihrte Fremdimageanalyse® bestitigt. So hat sich herausgestellt,
dass sich Regensburg in allen abgefragten Aspekten (z. B. Attraktivitdt der Stadt fiir Touristen,
Erreichbarkeit, Kulturszene, Familienfreundlichkeit, Attraktivitat als Einkaufsstadt, Dynamik des
Wirtschaftsstandortes, Forschungs- und Innovationsstandort) zwischen 2000 und 2015 profilie-
ren konnte. Das bestatigen auch die 2019 befragten Passanten und Gaste im Rahmen dieser Un-
tersuchung, die die Attraktivitat der historischen Altstadt als groRte Starke von Regensburg nann-
ten. Gefolgt von der Angebotsvielfalt in Gastronomie und Einzelhandel wurden fast ebenso hau-
fig die facettenreichen Veranstaltungsangebote in der Domstadt hervorgehoben. Das ange-
nehme Ambiente und die reizvolle Atmosphare runden den positiven Eindruck von Regensburg
ab. Damit ist es Regensburg in der vergangenen Jahren gelungen, seine positiven imagebildenden
Eigenschaften noch starker zu vermitteln. Eine dezidierte Auswertung der Ergebnisse der Haus-
halts-, Passanten- und Gastebefragung ist dem Begleitband Beteiligungsmodule zum Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzept zu entnehmen.

43 Quelle: cabnovum (2015): Fremdimageanalyse Regensburg 2015, S. 70 ff.
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IV. Nachfragesituation und -prognose

Nachfolgend werden die nachfragebestimmenden Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstan-
dortes Regensburg aufgezeigt, bevor das aktuell zur Verfiigung stehende Kaufkraftvolumen und

seine perspektivische Entwicklung dargelegt werden.

1. Marktgebiet von Regensburg und Bevolkerung

Die Abgrenzung des Marktgebietes fiir den Einzelhandelsstandort Regensburg stellt die Grund-
lage fir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials

dar.

Als Marktgebiet wird der Bereich verstanden, innerhalb dessen mit regelmafigen, dauerhaften
und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort Regensburg gerechnet werden kann.
Das Marktgebiet lasst sich dartiber hinaus weiterhin nach Zonen untergliedern und strukturieren,
aus denen eine gleichmafige Kundeneinkaufsorientierung an den Standort Regensburg zu erwar-
ten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Standortes ist dabei in
der Regel von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen. Durch die Zoni-

erung des Marktgebietes wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Marktgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum

(z. B. Topographie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen

Y 4 Angebotssituation in der Stadt Regensburg sowie Wettbewerbssituation und Einkaufs-

alternativen in den umliegenden Stadten und Gemeinden

Y 4 Ergebnisse der durchgefiihrten Expertengesprache sowie der Haushalts-, Passanten-

und Gastebefragung (vgl. Begleitband Beteiligungsmodule)

Auf Grundlage der vorliegenden empirischen Erkenntnisse konnte das bisher angenommene
Marktgebiet der Stadt Regensburg aus dem Jahr 2008 im Wesentlichen bestéatigt werden. Der

Regensburger Handel greift damit auf ein sehr stabiles Umfeld zurick.

Unter Bertlicksichtigung der oben genannten Faktoren lasst sich fiir den Einzelhandelsstandort

Regensburg folgendes Marktgebiet abgrenzen:**

44 Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, Bevolkerungsstatistik der Stadt Regensburg; Stand:

30.06.2018. Ubriges Marktgebiet: Einwohnerzahlen nach den Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir
Statistik (2019): Fortschreibung der Bevolkerung fiir Gemeinden (Stand: 30.06.2018).

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

43



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030

Tabelle 6:

Zone

Zone |

Zone ll

Zonel lll

Zone IV

Summe

Marktgebiet von Regensburg 2018

Kommunen

Stadt Regensburg

Alteglofsheim, Altenthann, Bach a. d. Donau, Bad Abbach, Barbing,
Bernhardswald, Brunn, Deuerling, Donaustauf, Duggendorf, Hagel-
stadt, Holzheim a. Forst, Kallmlinz, Kéfering, Laaber, Lappersdorf,
Maxhitte-Haidhof, Mintraching, Neutraubling, Nittendorf, Ober-
traubling, Pentling, Pettendorf, Pielenhofen, Regenstauf, Sinzing, Te-
gernheim, Thalmassing, Wenzenbach, Wolfsegg, Zeitlarn

Abensberg, Aufhausen, Beratzhausen, Biburg, Bodenwohr, Brenn-
berg, Brucki. d. OPf., Burglengenfeld, Essing, Hausen, Hemau, Herrn-
giersdorf, Hohenfels, Ihrlerstein, Kelheim, Kirchdorf, Langquaid,
Lupburg, Mallersdorf-Pfaffenberg, Nittenau, Painten, Parsberg,
Pfakofen, Pfatter, Reichenbach, Rettenbach, Riekofen, Rohr i. NB,
Saal a. d. Donau, Schierling, Schmidmihlen, Schwandorf, Schwarzen-
feld, Steinberg am See, Slinching, Teublitz, Teugn, Wackersdorf,
Wald, Walderbach, Wiesent, Wildenberg, Worth a. d. Donau, Zell

Aholfing, Aiglsbach, Attenhofen, Atting, Breitenbrunn, Dietfurt
a. d. Altmiihl, Ebermannsdorf, Elsendorf, Ensdorf, Geiselhoring,
Kirchroth, Laberweinting, Mainburg, Michelsneukirchen, Motzing,
Nabburg, Neufahrn i. NB, Neukirchen-Balbini, Neunburg vorm Wald,
Neustadt a.d. Donau, Parkstetten, Perkam, Pfeffenhausen, Rain,
Rieden, Riedenburg, Roding, Rottenburg a. d. Laaber, Schmidgaden,
Schwarzach b. Nabburg, Seubersdorf i. d. OPf., Siegenburg, Steinach,
Stulln, Stinching, Train, Velburg, Wiesenfelden

* nur Hauptwohnsitze

GMASX
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Einwohner*

rd. 150.400

rd. 173.630

rd. 213.200

rd. 162.950
rd. 700.180

Quelle: GMA-Berechnung 2019; Einwohnerdaten auf der Basis der Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung,
Bevolkerungsstatistik der Stadt Regensburg (Stand: 30.06.2018); Ubriges Marktgebiet: Einwohnerzahlen
nach den Angaben des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik (2019): Fortschreibung der Bevolkerung fir
Gemeinden (Stand: 30.06.2018).

Im Marktgebiet leben aktuell ca. 700.180 Einwohner.* In einem gewissen Umfang ist dariiber

hinaus von Kundeneinkaufsbeziehungen auszugehen, die von auRerhalb des Marktgebietes an

den Einkaufsstandort Regensburg kommen (z. B. Touristen).

Y 4 Zone | stellt in diesem Zusammenhang das Stadtgebiet der Stadt Regensburg dar. Hier

liegen die intensivsten Kundenbindungen an den Handelsstandort vor. Dies bestatigen

auch die Ergebnisse der durchgefiihrten Befragungen.

Y 4 Zone Il umfasst im Wesentlichen den Landkreis Regensburg, das Mittelzentrum

Maxhutte-Haidhof und Bad Abbach, von welchen ausgepragte Kundeneinkaufsbezie-

hungen aufgrund der unmittelbaren raumlichen Ndhe zu Regensburg bestehen. Ledig-

lich im ostlichen und stdostlichen Teil des Landkreises sind die Gemeinden zwischen

Brennberg und Schierling aufgrund der zunehmenden Distanz nicht mehr der Zone Il

zuzuordnen. Insbesondere die oberzentralen Standorte Altstadt, Regensburg Arcaden

45

Nur Hauptwohnsitze (Stand: 30.06.2018).
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und Donau-Einkaufszentrum (ben jedoch eine Magnetfunktion bis in das erweiterte
Einzugsgebiet aus.

Zone lll umfasst die nordwestlichen und stidéstlichen Gemeinden des Landkreises Re-
gensburg sowie den 6stlichen Teil des Landkreises Kelheim und die Gemeinden Pars-
berg, Lupburg sowie Hohenfels des Landkreises Neumarkt. Weiterhin zdhlen die Ge-
meinden des sldlichen Landkreises Schwandorf sowie die Gemeinden Reichenbach,
Rettenbach, Wald, Walderbach und Zell des Landkreises Cham zur Zone lll. In diesem
Bereich sind Einkaufsverflechtungen an andere Standorte vorhanden. Insbesondere im
mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich besteht jedoch noch immer eine Gberwiegende

Orientierung auf das Regionalzentrum Regensburg.

Zone IV des Einzugsgebietes umfasst den Ferneinzugsbereich und erstreckt sich insbe-
sondere auf die 6stlichen Teile des Landkreises Neumarkt, die Gemeinden Ebermanns-
dorf, Ensdorf und Rieden des Landkreises Amberg, Teile des nordlichen Landkreises
Schwandorf, des westlichen Landkreises Cham sowie den noérdlichen und westlichen
Bereich des Landkreises Straubing-Bogen. AuBerdem werden die nérdlichen Gemein-
den des Landkreises Landshut sowie der slidwestliche Landkreis Kelheim mit einge-
schlossen. An den Rindern des Marktgebietes bestehen bereits deutliche Uberschnei-
dungen mit den benachbarten Zentren Amberg im Norden, Neumarkt und Nirnberg
im Nordwesten, Ingolstadt im Westen sowie Landshut und Straubing im Siden und
Sidosten. Jedoch ist aufgrund der guten Erreichbarkeit noch von partiellen Einkaufs-
beziehungen vor allem im langfristigen Bedarfsbereich an den Standort Regensburg
auszugehen. Die Ausdehnung des Marktgebietes in der Zone IV resultiert aus der gro-
Ren Entfernung zu anderen hoherrangigen Zentren mit attraktivem Einzelhandelsbe-
satz im mittel- bis langfristigen Bedarf und den daraus abzuleitenden historisch starken
Einkaufsverflechtungen an den Handelsplatz Regensburg. Hier hiangt die Anziehungs-
kraft neben der Fristigkeit des Bedarfs vor allem von der Attraktivitat und GroRe der

Anbieter (z. B. groRe Mobelhduser) ab.

Im Vergleich zum Marktgebiet von Regensburg im Jahr 2008 ist eine Zunahme der Einwohner-
zahl von rd. 655.160 Einwohnern im Jahr 2008 auf 700.180 Einwohner*® im Jahr 2018 festzuhal-

ten. Dies entspricht einem Wachstum um rd. 45.020 Einwohner bzw. rd. 7 % und zeigt die hohe

Dynamik des Wirtschaftsraumes Regensburg.

46

Nur Hauptwohnsitze (Stand: 30.06.2018).
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Karte 3:

Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Regensburg 2018
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2.

Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet von Regensburg

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen liegt die

einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevolkerung in Deutschland derzeit bei

ca. 6.035 € /Jahr

Davon entfallen auf

' 4

V'

Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.210 €/Jahr

Nichtlebensmittel ca. 3.825 €/Jahr

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-

zient zu berticksichtigen. Fiir die Stadt Regensburg liegt dieser mit 110,3 deutlich Giber dem Bun-

desdurchschnitt (= 100). Im Marktgebiet werden Kaufkraftkoeffizienten zwischen 77,0 (Lohberg)
und 119,0 (Pentling) erzielt.*®

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und der lokalen Kaufkraftkoeffizienten er-

rechnet sich ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen in Héhe von

V' 4

y 4

47

48

49

Stadt Regensburg (Zone 1) rd. 1.056,9 Mio. €% 24 %
erweitertes Marktgebiet rd. 3.382,8 Mio. € 76 %
= Zonell rd. 1.122,5 Mio. € 25 %
= Zonelll rd. 1.276,6 Mio. € 29 %
= ZonelV rd. 983,7 Mio. € 22 %
Summe rd. 4.439,7 Mio. € 100 %

Ohne Anteil verschreibungspflichtiger Sortimente bei Apotheken.

Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research (2018): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
2018 in Deutschland. Werte Gber 100,0 deuten auf ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres
Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau hin.

»Kaufkraftdampfungsmodell”: Fir die Stadt Regensburg werden zzgl. zu den Personen mit Hauptwohnsitz
aufgrund der hohen Bedeutung als Hochschulstadt auch die Personen mit Nebenwohnsitz erfasst, diese
jedoch nur zu einem gewissen Anteil. Derzeit betragt die Zahl der Nebenwohnsitze in Regensburg ca.
17.000, die Zahl der Studierenden ca. 32.000 an der Regensburger Universitat, der Ostbayerischen Tech-
nischen Hochschule sowie der Hochschule fiir katholische Kirchenmusik und Musikpadagogik (Stand:
Sommersemester 2019). Unterstellt wird — in Analogie zur Vorgangeruntersuchung — dass 70 % der Stu-
dierenden in Regensburg leben und hiervon 40 % mit Nebenwohnsitz in Regensburg angemeldet sind.
Diese diirften jedoch nur ca. 80 % des Jahres in Regensburg verbringen (Semesterferien, Urlaub, Praktika,
Auslandssemester usw.). Bei den Nebenwohnsitzen von Nicht-Studierenden wird von einer ausgabewirk-
samen Quote von ca. 15 % ausgegangen. Insgesamt errechnet sich hieraus fiur alle Nebenwohnsitze ein
ausgaberelevanter Anteil von rd. 49 % (8.374 Personen), die zzgl. zu den Einwohnern wie Hauptwohnsitze
bei den Kaufkraftberechnungen zu beriicksichtigen sind.

Berechnung zur Kaufkraft in Regensburg: (Hauptwohnsitze + 8.374 voll zu bericksichtigende Nebenwohn-
sitze) x Kaufkraftindex x Pro-Kopf-Ausgabewert.
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Nach Warengruppen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fir
die Stadt Regensburg und das zugeordnete Marktgebiet wie in nachfolgender Tabelle 7 darge-
stellt:

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet von Regensburg 2018

Zonell Zonell = Zonelll ZonelV Mar.kt-
Warengruppen gebiet
in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 387,0 411,0 467,5 360,2 1.625,7
Gesundheit/Kérperpflege 79,0 83,9 95,4 73,5 331,8
Blumen/Floristik, Tierfutter, Zeitschriften 34,7 36,8 41,9 32,3 145,7
Summe kurzfristiger Bedarf 500,7 531,7 604,8 466,0 2.103,2
SBF[)]iceP;\(,evzrF::}pier—/B[]ro—/Schreibwaren, 431 458 52,0 401 181,0
Bekleidung 90,2 95,8 108,9 83,9 378,8
Schuhe, Lederwaren 25,9 27,5 31,3 24,1 108,8
Sport? 12,3 13,0 14,8 11,4 51,5
Elektrowaren, Medien, Foto 98,1 104,2 118,5 91,3 412,1
Hausrat, Einrichtung, Mdobel 107,7 114,4 130,1 100,2 452,4
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 91,2 96,9 110,2 84,9 383,2
Optik/Akustik, Uhren/Schmuck 27,1 28,8 32,8 25,3 114,0
Sonstige Sortimente? 60,6 64,4 73,2 56,4 254,6
Summe mittel- bis langfristiger Bedarf 556,2 590,8 671,8 517,7 2.336,5
Summe Einzelhandel 1.056,9 1.122,5 1.276,6 983,7 4.439,7

1 ohne SportgrofRgeréate (z. B. Fahrrader, Hometrainer)

sonstige Sortimente: SportgroRgeréate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musi-
kalien, groRRteilige Babyartikel wie Kinderwagen; weiter auch Waffen und Erotik)

Quelle: GMA-Erhebungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Das errechnete Kaufkraftvolumen von rd. 4.439,7 Mio. € steht seitens der Bevolkerung im Markt-
gebiet zur Verfligung. Hierin enthalten sind bereits zusatzliche Kaufkraftpotenziale durch Stu-
dierende an den Regensburger Hochschulen sowie die (ibrige Bevolkerung mit Nebenwohnsitz.
So waren im Sommersemester 2019 an der Regensburger Universitat, der Ostbayerischen Tech-
nischen Hochschule sowie der Hochschule fiir katholische Kirchenmusik und Musikpadagogik zu-
sammen rd. 32.000 Studierende eingeschrieben.>® Vor dem Hintergrund des geringeren Kauf-
kraftniveaus, der amtlichen Anmeldepraxis sowie der durchschnittlichen Verweildauer in Regens-
burg tiber das Jahr hinweg, sind diese zusatzlichen ,, Kaufkraftpotenziale” nur anteilig in die Ge-
samtrechnung einzubeziehen. Das Kaufkraftpotenzial durch die Bevolkerung mit Nebenwohnsitz
in Regensburg betragt 47,7 Mio. € (=4,5 % des gesamten Kaufkraftpotenzials in Regensburg
bzw. 1,1 % des gesamten Kaufkraftpotenzials im Marktgebiet).

50 Quelle: Homepage der jeweiligen Hochschule (Stand: Sommersemester 2019) sowie Stadt Regensburg,

Amt fir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik 2019.
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Insgesamt ist das Kaufkraftvolumen im Regensburger Marktgebiet im Vergleich zu 2008 um ca.
25 % von rd. 3.543 Mio. € auf rd. 4.439,7 Mio. € gestiegen. In Regensburg selbst ist die Kaufkraft
im Vergleichszeitraum von rd. 825,4 Mio. € im Jahr 2008 um rd. 28 % auf rd. 1.056,9 Mio. € im
Jahr 2018 gestiegen. Dieser Zuwachs ist neben der dynamisch durchlaufenen Einwohnerentwick-
lung auch auf einen Anstieg der einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben zuriickzufiihren

(nominell ca. + 15 %°%).

Zusatzlich zu dem endogenen Nachfragepotenzial der Einwohner im Marktgebiet sowie Studie-
renden in Regensburg ist aufgrund der touristischen Pragung der Region, der starken touristi-
schen Ausstrahlung Regensburgs in die Region sowie des hohen jihrlichen Ubernachtungsauf-
kommens in der Domstadt ein touristisches Zusatzpotenzial zu beriicksichtigen.>? Hierbei gilt es,

zwischen Ubernachtungs- und Tagesgésten zu differenzieren.

Im Durchschnitt geben Ubernachtungsgiste gemaR dem Deutschem Wirtschaftswissenschaftli-
chen Institut fir Fremdenverkehr e.V. an der Universitat Minchen (dwif e.V.) rd. 31,70 €/Tag und
Person (4,90 € fiir Lebensmittel und 26,80 € fiir sonstige Einkaufe) im Reisegebiet , Ostbayerische
Stadte” aus.>® Zu den Ubernachtenden Touristen kommt eine nur bedingt zu quantifizierende
Zahl an Tagestouristen hinzu. Nach Angaben der Regensburg Tourismus GmbH lag die Anzahl der
Tagestouristen im Jahr 2018 bei rd. 3,5 Mio. Besuchern. Tagesreisende geben in dem zuvor ge-
nannten Reisegebiet durchschnittlich rd. 17,80 €/Tag und Person (3,10 € fiir Lebensmittel und
14,70 € fiir sonstige Einkiufe) aus.>*

Es ist darauf hinzuweisen, dass touristische Tagesausgaben in der regionalen, saisonalen und ziel-
gruppenspezifischen Betrachtung groReren Schwankungen unterliegen kénnen. Fiir die Stadt Re-
gensburg ist von erhéhten Werten auszugehen, da hier ein hoher Anteil von Kultur- und Stadte-
touristen besteht, fir die generell Giberdurchschnittlich hohe Ausgabensatze angesetzt werden
kdonnen. Andererseits ist das Preisniveau in der Oberpfalz nicht so hoch wie in anderen GroRstad-
ten (z. B. Miinchen), sodass in Abwagung aller Faktoren ein um ca. 25 % nach oben korrigierter
Ausgabensatz gemaR dwif e. V. angenommen wird. Daraus ergeben sich korrigierte Ausgabe-

werte von

51 In der GMA-Analyse der Umsatz- und Verkaufsflaichenpotenziale im Einzelhandel fiir das Regionalzentrum

Regensburg aus dem Jahr 2008 werden einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben von ca. 5.264 €/Jahr
zur Berechnung der Kaufkraft angesetzt.

2 Bei der Ermittlung touristischer Zusatzpotenziale ist zu berlcksichtigen, dass die Besucher zum einen aus

verschiedenen Regionen bzw. Landern stammen und daher tber unterschiedlich hohe Kaufkraftbetrage
verfligen. Zum anderen richtet sich die touristische Nachfrage haufig nur auf bestimmte Branchen (z. B.
Souvenirs, Getranke, Blicher und Stadtplane), wahrend in anderen Branchen geringere bis keine Nach-
frage durch Touristen herrscht (vgl. Ergebnisse der GMA-Gastebefragung; Begleitband Beteiligungsmo-
dule).

3 Quelle: dwif e.V. (2010): Ausgaben der Ubernachtungsgéste in Deutschland, S. 42.

>4 Quelle: dwif e.V. (2013): Tagesreisen der Deutschen, S. 100.
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Y 4 Ubernachtungsgisten 39,60 €/Tag und Person
= Lebensmittel 6,10 €/Tag und Person
= sonstige Einkdufe 33,50 €/Tag und Person

J Tagesgaste 22,30 €/Tag und Person
= Lebensmittel 3,90 €/Tag und Person
= sonstige Einkaufe 18,40 €/Tag und Person

Diese Angaben sind als konservativer und zuriickhaltender Ansatz einzuordnen: Die Befragungs-
ergebnisse aus der durchgefiihrten GMA-Gastebefragung weisen Werte tber beide Aufenthalts-
formen hinweg von (ber 41 € pro Tag auf. Der groRRte Anteil entfallt dabei auf die zentrenrele-
vanten Sortimente Bekleidung und Schuhe, dicht gefolgt von Lebensmitteln/Getranken (vgl. Be-

gleitband Beteiligungsmodule).

Aus der Zahl der Ubernachtungen (rd. 2.290.190) sowie aus der Zahl der Tagesgiste (rd. 3,5
Mio.)*® errechnet sich fiir den gesamten Einzelhandel in der Stadt Regensburg ein zusatzliches

touristisches Nachfragevolumen in Héhe von rd. 168,8 Mio. € (vgl. Tabelle 8).

Tabelle 8:  Touristisches Potenzial fiir die Stadt Regensburg 2018

. Sonstiger
Lebensmittel inzelhandel Gesamt
Tourismusform Anzahl Einzelhande
Ausgaben in Mio. €
Zahl der 2.290.190 14,0 76,7 90,7
Ubernachtungen
Tagesgaste 3.500.000 13,7 64,4 78,1
Gesamt 5.790.190 27,7 141,1 168,8

Quelle: GMA-Berechnungen 2019 auf Datenbasis der Regensburg Tourismus GmbH sowie dwif e.V. (2010, 2013);
ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

3. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose im Marktgebiet bis 2030

Die folgenden Ausflihrungen beziehen sich auf einen mittelfristigen Prognosehorizont, d. h. einen
Zeitraum von rd. zehn Jahren. Weiterreichende Prognosen waren aufgrund der damit verbunde-
nen Unsicherheiten (z. B. angesichts der skizzierten Marktentwicklungen im Einzelhandel, des
kinftigen Verbraucherverhaltens, konjunktureller und inflatorischer Einfllisse sowie der Bevolke-

rungsentwicklung im Marktgebiet) nach gutachterlichem Dafiirhalten nicht serios.

> Quelle: Daten der Regensburg Tourismus GmbH 2019 auf der Basis eigener Erhebungen; inkl. rd. 1,2 Mio.

Ubernachtungen im Bereich der Parahotellerie.

56 Quelle: ebd.
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Die mittelfristige Entwicklung des Kaufkraftvolumens ist einerseits abhangig von konjunkturellen
Einfliissen und dem zukiinftigen Verbraucherverhalten, andererseits von der Bevolkerungsent-
wicklung im Stadt- und Marktgebiet. Auch die Entwicklung der Streukunden (z. B. durch Entwick-

lung der Arbeitspendler) ist zu berticksichtigen.
3.1 Rahmenbedingungen bis 2030 im Lichte der Online-Entwicklung

Als rahmensetzende Bedingung zur Prognose der Nachfrage sind auch die Entwicklungen in kon-
kurrierenden Einkaufsorten zu beriicksichtigen, welche das Marktgebiet des Einzelhandels in Re-
gensburg beeinflussen kbnnten. Dabei sind insbesondere die Entwicklungen in den umliegenden

Mittel- und Oberzentren zu verfolgen (vgl. hierzu Kapitel V.4).

Ein gewichtiger Verdanderungsfaktor wird dem Online-Handel zugesprochen. Online-Shopping
zeigt ungebrochen hohe Zuwachsraten, nicht nur in den Sortimentsbereichen Computer, Blicher
und Tontrager, sondern auch bei Mode, Schuhen oder Spezialartikeln aller Warengruppen. Be-
fordert wird der Online-Handel durch eine zunehmende Internetaffinitat aller Altersgruppen,
eine bessere Versorgung mit schnellem Internet sowie den wachsenden technischen Ausstat-
tungsgrad (PCs, Laptops, Notebooks, Tablets). Hinzu kommen die rasante Verbreitung von Smart-
phones und die damit verbundenen Zugangsmdglichkeiten zu Mobile-Commerce-Angeboten.
Diese Entwicklung zeigt sich auch im Rahmen der Passantenbefragung in Regensburg, wo sich
zwar fast die Halfte der befragten Passanten selbst noch als ,traditionelle Handelskaufer” einord-
net, jedoch der Anteil an ,selektiven Online-Shoppern® nahezu gleich groR8 ausfallt. ,,Begeisterte
Online-Shopper“, die fast nur online einkaufen, werden hingegen nur durch einen geringen Anteil
der Befragten vertreten. Vor dem Hintergrund der Gbergeordneten Entwicklungen (Stichwort:
zunehmende Digitalisierung) ist auch fiir den Handelsstandort Regensburg davon auszugehen,
dass sich die Anteile zugunsten der selektiven und begeisterten Online-Shopper weiter verschie-
ben werden — mit entsprechenden Effekten auch auf den stationdren Handel bzw. die Flachen-

nachfrage.

Abbildung 14: Einkaufsverhalten beziiglich Online-Shoppen der befragten Passanten in
Regensburg (in %), 2019

= traditioneller
Handelskaufer: Kaufe (fast)
nur im Ladengeschdft ein

» selektiver Online Shopper:
Kaufe bestimmte Produkte
online ein / sowohl als auch

Einzelstandorte
= begeisterter Online n=1.188
Shopper: Kaufe (fast) nur

Online ein AuRerer Ring: Altstadt (n=399)

Mittlerer Ring: Regensburg Arcaden (n=410)

Innerer Ring: Donau-Einkaufszentrum (n = 379)

Quelle: GMA-Passantenbefragung 2019; vgl. hierzu Begleitband Beteiligungsmodule; S. 41
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Die GMA beobachtet fortlaufend die Entwicklungen im Online-Handel und schéatzt die Entwick-
lung bis zum Jahr 2025 ab. In Kapitel 11.3.2 wird der Anteil des Online-Handels am Gesamtmarkt

nach Warengruppen und Szenarien bis zum Jahr 2025 dargestellt.

Unter Berticksichtigung dieser externen Entwicklungen ist nicht zu erwarten, dass der Einzelhan-
del in Regensburg seine Marktbedeutung raumlich wesentlich ausweiten kann. Die umliegenden
Zentren sind alle gut ausgestattet. Es ist davon auszugehen, dass sich an den grundsatzlichen Ein-
kaufsverflechtungen in der Region keine grofReren Veranderungen ergeben werden. Prinzipiell
muss sich der Einzelhandelsstandort Regensburg daher darum bemiihen, seine Wettbewerbspo-
sition zu erhalten, ggf. punktuell weiter auszubauen und vor allem unter stadtebaulichen und

versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten konsequent zu entwickeln (= Zentren zuerst).>’

3.2 Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose bis 2030

In den letzten zehn Jahren wies die Stadt Regensburg insgesamt eine positive Bevolkerungsent-
wicklung auf. Auch fiir die kommenden Jahre erwartet das Bayerische Landesamt fiir Statistik

einen weiteren Anstieg der Einwohnerzahlen.

GemaR der regionalisierten Einwohnerprognose des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik und
Daten der amtlichen Statistik der Stadt Regensburg wird die Bevolkerungszahl von Regensburg
um etwa 9.650 Einwohner bis zum Jahr 2030 steigen (+ 6,4 % gegeniiber 2018).>® Auch im gesam-
ten Marktgebiet ist von einer positiven Einwohnerentwicklung bis 2030 um rd. 5,3 % auszugehen

(vgl. Tabelle 9):

Tabelle 9: Einwohnerentwicklung im Marktgebiet von Regensburg bis 2030

Einwohner* Einwohnerentwicklung
Zone des Marktgebietes
2018 2030 absolut relativin %
Zone | 150.400 160.050 9.650 6,4
Zone ll 173.630 185.120 11.490 6,6
Zone lll 213.200 219.320 6.120 2,9
Zone IV 162.950 172.550 9.600 5,9
Einzugsgebiet gesamt 700.180 737.040 36.860 5,3
* Aus Griinden der Vergleichbarkeit wurden die Einwohnerdaten des Bayerischen Landesamtes fiir Statistik

verwendet, das nur Hauptwohnsitze beriicksichtigt.

Quelle: GMA-Berechnungen 2019 auf Basis der Bevolkerungsvorausberechnung Bayerischen Landesamtes fir
Statistik flir das Prognosejahr 2030

57 Neben einer konsequenten Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes missen auch die grund-

satzlichen Rahmenbedingungen zur erfolgten Positionierung der Stadt Regensburg weiterentwickelt wer-
den (Stichpunkte: Erhalt der Erreichbarkeit der Einzelhandelsstandorte, strategische Weiterentwicklung
einzelner Bereiche etc.; vgl. hierzu v. a. Kapitel VIII. 1. Entwicklungsstrategien).

58 Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik (2019): Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir

Gemeinden (Stand: 31.12.2029) sowie Daten aus der amtlichen Statistik der Stadt Regensburg inkl. Ne-
benwohnsitzen.
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Fir die Kaufkraftprognose wird modellhaft unterstellt, dass bis zum Jahr 2030 keine wesentli-
chen Veranderungen der Sparquote und des Ausgabeverhaltens der Verbraucher eintreten. Ob-
wohl hinsichtlich der ladeneinzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Deutschland von einer Steige-
rung ausgegangen werden kann, werden fiir den Prognosehorizont die aktuellen Pro-Kopf-Aus-
gaben zugrunde gelegt. Gleiches gilt fur die lokalen Kaufkraftkoeffizienten innerhalb des Markt-
gebietes (= Online-Effekte).

Unter Beriicksichtigung der Pro-Kopf-Ausgaben, des lokalen Kaufkraftniveaus, des fortgeschrie-
benen Einwohnerprognosewerts sowie vor dem Hintergrund des fir Regensburg angenomme-
nen Kaufkraftddmpfungsmodells errechnet sich fiir das Marktgebiet von Regensburg bis 2030 ein
Kaufkraftpotenzial von ca. 4.672,0 Mio. € (vgl. Tabelle 10).

Tabelle 10: Entwicklung des Kaufkraftpotenzials in Regensburg bis 2030

Zonel  Zonell Zonelll ZonelV Mar.kt-
Warengruppen gebiet
in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 410,6 438,2 481,1 381,0 1.710,9
Gesundheit/Kérperpflege 83,8 89,4 98,2 77,8 349,2
Blumen/Floristik, Tierfutter, Zeitschriften 36,8 39,3 43,1 34,1 153,3
Summe kurzfristiger Bedarf 531,2 566,9 622,4 492,9 2.213,4
Buicher, Papier-/Biiro-/Schreibwaren, Spielwaren 45,7 48,8 53,6 42,4 190,5
Bekleidung 95,7 102,1 1121 88,8  398,7
Schuhe, Lederwaren 27,5 29,3 32,2 25,5 114,5
Sport! 13,0 13,9 15,2 12,1 54,2
Elektrowaren, Medien, Foto 104,0 111,0 121,9 96,6 433,5
Hausrat, Einrichtung, Mdobel 114,2 121,9 133,9 106,0 476,0
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 96,8 103,3 113,4 89,8 403,3
Optik/Akustik, Uhren/Schmuck 28,8 30,7 33,7 26,7 119,9
Sonstige Sortimente? 64,3 68,6 75,3 59,7 267,9
Summe mittel- bis langfristiger Bedarf 590,0 629,6 691,4 547,6 2.458,6
Summe Einzelhandel 1.121,2 1.196,5 1.313,8 1.040,5 4.672,0

! ohne SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer)

sonstige Sortimente: SportgroRgerate (z. B. Fahrrdader, Hometrainer), Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musi-
kalien, groRteilige Babyartikel wie Kinderwéagen; weiter auch Waffen und Erotik)

Quelle: GMA-Erhebungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Dies sind nominal ca. + 5,2 % (ca. 232,3 Mio. €) mehr als im Jahr 2018. Das Kaufkraftpotenzial im
Marktgebiet des Regensburger Einzelhandels wird sich also insgesamt weiterhin positiv entwi-
ckeln, wenngleich der stationare Einzelhandel davon — aufgrund des steigenden Anteils des On-

line-Handels — nur in Teilen profitieren wird.

Hinsichtlich der Entwicklung des touristischen Kaufkraftpotenzials liegen keine dezidierten Prog-
nosedaten vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass Regensburg aufgrund seiner Attraktivitat
auch kiinftig von touristischen Zusatzpotenzialen profitieren kann. Diese werden voraussichtlich

zumindest auf gleichem Niveau bleiben (= zurlickhaltender Ansatz: + 168,8 Mio. €).
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4, Mogliche Wirkungen des Online-Handels auf die Flachennachfrage in Regensburg

Dem Online-Handel wird ein tiefgreifender raumlicher Veranderungsfaktor zugesprochen (z. B.
geringere Verkaufsflichenbedarfe, Erhdhung des Lieferverkehrs).>® Nahezu alle Veréffentlichun-
gen zum Thema®® beginnen mit dem deutlichen Hinweis, dass die Datenlage zur Bedeutung sowie
vor allem zur kiinftigen Entwicklung des Online-Handels diffus ist. In diesem Zusammenhang tre-
ten haufig Mischformen auf, die verstarkt in den Fokus riicken. Somit sind Prognosen zu mogli-
chen Auswirkungen des Online-Handels auf die stationare Flachennachfrage unseri6s. Die Bedeu-
tung fir die einzelnen Warengruppen wird in der vorliegenden Ausarbeitung an der jeweiligen
Stelle des Berichtes (vor allem Ausfiihrungen zu den warengruppenbezogenen Entwicklungspo-

tenzialen, Kapitel VII.3) herausgestellt und der Bewertung zugrunde gelegt.

Mindestens genauso relevant wie mogliche Riickwirkungen auf die Nachfrage nach stationarer
Handelsflache ist in diesem Zusammenhang die Nachfrage nach Verkehrs- und vor allem Logis-
tikflachen, die in der aktuellen Planungspraxis eine mindestens gleich starke Relevanz besitzen
dirfte. So wird die steigende Marktbedeutung des Online-Handels (insbesondere der Business-
to-Consumer-Handel) umfassende Anpassungen und eine strukturelle Neuausrichtung hinsicht-
lich der logistischen Anforderungen verlangen. Auswirkungen werden sich vor allem auf die Um-
schlag- und Zustellinfrastruktur ergeben, welche hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit zur Erhal-
tung der gewohnten Qualitat (kurzfristige Zustellungen am nachsten Werktag) erttichtigt werden
missen. Fir Regensburg ist in diesem Zusammenhang auf die besonderen Rahmenbedingungen
in der Altstadt hinzuweisen. Hier stellen StraRenfiihrung und Verkehrsorganisation, kleinteilige
Flachenzuschnitte sowie die Anforderungen des Denkmalschutzes spezielle Herausforderungen
far etwaige Umstrukturierungen und Verkaufsraumanpassungen sowie die generelle Erreichbar-
keit der Altstadt dar. Die Verdichtung des Netzes wird sich nicht nur auf den klassischen Ausbau
der Verkehrsinfrastruktur beschranken konnen, sondern muss auch alternative Ansatze in den
Blick nehmen. So liefern kooperative Anséatze (z. B. mit lokalen Kurierdiensten), integrierte Ge-
schaftsmodelle (z. B. Paketannahmestellen in Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben) oder
der Aufbau von sogenannten Mikrodepots und Urban Logistic-Hubs in stadtisch-integrierten La-
gen (z. B. in der Ndhe von Nahversorgungsstandorten) fruchtbare Ansatze, die , letzte Meile” zu
iberwinden und den Zustellverkehr zu optimieren.®! Vor diesem Hintergrund sind auch immobi-

lienseitige Fragestellungen (z. B. der Umgang mit Leerstdnden) neu zu bewerten.

59 vgl. hierzu Ausfiihrungen zu den Herausforderungen zu verdanderten Konsum- und Flachenbedarfen, Ka-

pitel 1.3 zzgl. Kapitel IV.3.1).

60 vgl. hierzu v. a. Ausfihrungen zur Ausweisung von onlinebedingten Umsatzvolumina der BBE / IfH: Struk-

tur- und Marktdaten des Einzelhandels Bayern 2017; Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft und
Medien, Energie und Technologie bzw. analog fir Baden-Wiirttemberg 2018/2019; Baden-Wirttember-
gischer Industrie und Handelskammertag.

61 vgl. Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-

ordnung (BBR) (2018): Verkehrlich-stadtebauliche Auswirkungen des Online-Handels.
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5. Zwischenfazit: Entwicklung der Nachfrage

Es ist festzuhalten, dass nachfrageseitig vor allem angesichts der Bevolkerungsentwicklung in Re-
gensburg und der Region zwischen 2008 und 2018 eine positive Entwicklung zu verzeichnen war.
So ist das potenzielle Nachfragevolumen im Marktgebiet von Regensburg von rd. 3.543 Mio. € im
Jahr 2008 auf rd. 4.439,7 Mio. € im Jahr 2018 gestiegen (+ rd. 25 %). Auch in Regensburg selbst
ist ein Kaufkraftanstieg zwischen 2008 und 2018 zu konstatieren. Hier stieg das Nachfragevolu-
men von rd. 825,4 Mio. € (2008) auf rd. 1.056,9 Mio. € (2018) um rd. 28 % an. Zuriickzufiihren ist
diese beachtliche Entwicklung zum einen auf die dynamisch verlaufene Einwohnerentwicklung
sowie die intensiven Bemiihungen im Bereich des Wohnungsbaus. Zum anderen ist auf einen
Anstieg der einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben zu verweisen, was sich wiederum po-

sitiv auf das Kaufkraftvolumen auswirkt.

Sehr positiv haben sich die Anstrengungen der Stadt Regensburg ausgewirkt, den Tourismus der
Stadt konsequent auszubauen und zu fordern. Damit einher ging auch ein spiirbarer Anstieg des
im Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzials. Heute stehen rd. 168,8 Mio. € durch Tagestou-
risten und Ubernachtungsgéste zur Verfiigung. Obwohl eine Prognose zum touristischen Ein-
kaufs- und monetaren Ausgabeverhalten kaum moglich ist, diirfte der Regensburger Einzelhan-
del auch kiinftig aufgrund seiner Attraktivitdt von den genannten touristischen Zusatzpotenzialen

in Hohe von 168,8 Mio. € — wenn auch nicht in vollem Umfang — profitieren.

Auch fir die Zukunft wird bis 2030 mit einer positiven nachfrageseitigen Entwicklung gerechnet,
wenngleich der stationare Einzelhandel davon —aufgrund der steigenden Bedeutung des Online-
Handels — nur in Teilen profitieren wird. Bis zum Jahr 2030 ist in Regensburg (Zone [) von einer
Kaufkraftsteigerung um rd. 6,1 % auf dann 1.121,2 Mio. € und im Marktgebiet insgesamt von
einem Kaufkraftanstieg in Hohe von rd. 5,2 % auf dann 4.672,0 Mio. € auszugehen. Fast die Halfte

davon wird auf den Bereich der Grundversorgung entfallen.
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V. Angebotssituation

Zur Erfassung der Angebotssituation in Regensburg sowie dem naheren Umland wurde im Sep-
tember/Oktober 2018 eine intensive Vor-Ort Erhebung des Einzelhandels durch GMA-Mitarbei-
ter durchgefiihrt. Unterstitzt wurde die GMA hierbei durch zur Verfligung gestellte Daten der
Stadt Regensburg zum Einzelhandel in der Altstadt.®? Die Erfassungsmethodik und Aufbereitung

der Daten sind dem Glossar zzgl. Kapitel 11.7 zu entnehmen.

1. Einzelhandelsbestand und -entwicklung in der Gesamtstadt

Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Stadt Regensburg insgesamt:

Y 4 1.252 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks

Y 4 ca. 460.035 m? Verkaufsfliache

Y 4 ca. 1.683,5 Mio. € Bruttoumsatzleistung pro Jahr

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind davon zugeordnet:

Y 4 376 Betriebe (= ca. 30 % aller Betriebe)®

Y 4 ca. 90.465 m? Verkaufsfliche (= ca. 20 % der Gesamtverkaufsfliche)®

Y 4 ca. 461,3 Mio. € Bruttoumsatzleistung pro Jahr (= ca. 27 % des Gesamtumsatzes)
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen vom Gesamtbestand:

Y 4 876 Betriebe (= ca. 70 % aller Betriebe)

Y 4 ca. 369.570 m? Verkaufsflache (= ca. 80 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 1.222,2 Mio. € Bruttoumsatzleistung pro Jahr (= ca. 73 % des Gesamtumsatzes)

Der kurzfristige Bedarfsbereich nimmt rd. 25 % der Verkaufsflache ein, wahrend auf den mittel-
bis langfristigen Bedarfsbereich rd. 75 % der Verkaufsflachen in Regensburg entfallen. Dies ist
insbesondere auf die grofflachigen Mobelhduser und Baumarkte zurlickzufihren (vgl. Ta-
belle 11).

62 Amt fir Stadtentwicklung, Einzelhandelserhebung der Altstadt, September 2018. Die zur Verfligung ge-

stellten Daten wurden seitens der GMA lGbernommen. Zwischenzeitliche BetriebsschlieBungen (z. B. Her-
renmodehaus Pohland) bzw. Eréffnungen (z. B. Globetrotter) wurden hingegen beriicksichtigt.

63 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

64 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflaichen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt

und den jeweiligen Branchen zugeordnet.
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Tabelle 11: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen, Gesamtstadt Regensburg, 2018

Warengruppen Anza_hl delr Verk.aufsrlzéiche .Umsratz
Betriebe inm in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 376 90.465 461,3
Gesundheit/Koérperpflege 88 16.225 160,2
Blumen/Floristik, Tierfutter, Zeitschriften 41 6.035 23,1
Summe kurzfristiger Bedarf 505 112.725 644,6
Blcher, Papier-/Biiro-/Schreibwaren, Spielwaren 43 16.605 61,5
Bekleidung 201 72.280 308,4
Schuhe, Lederwaren 60 13.340 43,7
Sport3 25 13.250 41,6

Sportbekleidung - 9.180 28,8

Sportschuhe - 2.200 6,9

Sportkleingerdte - 1.870 5,9
Elektrowaren, Medien, Foto 55 16.595 103,6
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 177 130.300 280,1
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 40 62.460 102,6
Optik/Akustik, Uhren/Schmuck 93 6.450 45,6
Sonstige Sortimente* 53 16.030 51,9
Summe mittel- bis langfristiger Bedarf 747 347.310 1.038,9
Summe Einzelhandel 1.252 460.035 1.683,5
1 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
2 Bereinigte Werte, d. h. Verkaufsflichen und Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt

und der jeweiligen Warengruppe zugeordnet.

den von Runner’s Point.

4 sonstige Sortimente: SportgroRgeréate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musi-

kalien, groRRteilige Babyartikel wie Kinderwagen; weiter auch Waffen und Erotik)
Quelle: GMA-Erhebung 2018 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Nach Warengruppen dominiert der Bereich Hausrat, Einrichtung, Mdbel mit rd. 28 % Verkaufs-
flachenanteil, gefolgt von Nahrungs- und Genussmitteln mit rd. 20 % und dem Bekleidungsseg-
ment mit rd. 16 %. Auch das Bau-, Heimwerker- und Gartensegment hat mit rd. 14 % Verkaufs-
flichenanteil noch einen groRen Anteil am Gesamtbesatz des Einzelhandels. Die typischerweise
eher in kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben angebotenen Warengruppen wie Blicher, Papier-
/Buro-/Schreibwaren, Spielwaren, Blumen/Floristik, Drogeriewaren sowie Optik/Akustik und Uh-

ren/Schmuck spielen hingegen hinsichtlich des Verkaufsflachenanteils nur eine deutlich unterge-

ordnete Rolle (jeweils < 4 % der Gesamtverkaufsflache).

ohne SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer); bei der Unterteilung des Sportsegments kénnen fur
Sportbekleidung, -schuhe und -kleingerate keine separaten Betriebsanzahlen genannt werden, da alle drei
Teilsortimente in den entsprechenden Betrieben reprasentiert wurden. Ausnahmen sind die beiden La-
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Abbildung 15: Verkaufsflichenanteile nach Warengruppen, Gesamtstadt Regensburg,
2018
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Quelle: GMA-Darstellung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Die Analyse der GroBenstruktur macht deutlich, dass der Einzelhandelsbestand in Regensburg
von Betrieben mit einer Verkaufsfliche von unter 200 m? dominiert wird. Von den insgesamt in
Regensburg ansdssigen 1.252 Einzelhandelbetrieben fallen 75 % aller Geschafte in diese GroRen-
ordnung. Dabei sind ca. 33 % der Betriebe als Kleinbetriebe mit unter 50 m? Verkaufsfliche fest-
zuhalten, welche jedoch nur einen Verkaufsflachenanteil am Gesamtbestand von ca. 3 % repra-
sentieren. Anbieter zwischen 50 und 199 m? Verkaufsflaiche machen ca. 42 % des gesamten Be-
triebsbestandes aus und nehmen einen Verkaufsflachenanteil von ca. 11 % ein. Auf Betriebe tber
800 m? Verkaufsfliche entfallen zwar nur ca. 8 % des Bestandes, aber der GroRteil der Verkaufs-
flachen (68 %).
Abbildung 16: GroRenstruktur der Betriebe, Gesamtstadt Regensburg, 2018
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Quelle: GMA-Darstellung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)
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Die durchschnittliche BetriebsgréRe liegt mit knapp 370 m? Verkaufsflache Gber dem bundes-
deutschen Durchschnitt (ca. 240 m? Verkaufsfliche) und Uber der durchschnittlichen Be-

triebsgréRe aus dem Erhebungsjahr 2008 (damals 305 m? Verkaufsflache).

Ein Blick auf die Betriebstypenstrukturen zeigt fiir Regensburg eine sehr gute Stellung der Fach-
geschéafte. Mit 1.038 Betrieben und damit ca. 83 % entfallt der GroRteil der vorhandenen Anbie-
ter auf diesen Betriebstyp. Im Lebensmittelbereich sind neben dem Lebensmittelhandwerk und
kleineren Fachgeschaften die Betriebstypen Discounter, Supermarkte bzw. GroRe Super-
markte/SB-Warenhduser als wichtigste Betriebsform zu nennen (ca. 15 % der Lebensmittelanbie-
ter bzw. rd. 72 % der Food-Verkaufsflache). Fachmarktkonzepte sind vor allem im Nichtlebens-
mittelbereich von Bedeutung. Wenngleich sie mit Blick auf die Anzahl der Betriebe lediglich einen
Anteil von rd. 11 % ausmachen, entfallt auf diesen Betriebstyp mehr als die Halfte (60 %) der
Nonfood-Verkaufsflachen.

Tabelle 12: Verteilung der Betriebe und Verkaufsflichen nach Betriebstypen, Gesamt-
stadt Regensburg, 2018

Betriebe Verkaufsfliache
Betriebstypen
in Prozent
Lebensmittelhandwerk/kleinere Fachgeschafte 74 18
Supermarkt/GroRer Supermarkt 6 26
Lebensmitteldiscounter 8 25
SB-Warenhaus 1 21
sonst. Betriebstypen 11 10
Summe Nahrungs- und Genussmittel 100 100
Fachgeschéft/filialisierter Einzelhandel 87 27
Fachmarkt 11 60
Kaufhaus/Warenhaus 1 12
sonst. Betriebstypen 1 1
Summe Nichtlebensmittel 100 100

Quelle: GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Die angebotsbezogenen Veranderungen in Regensburg zwischen 2008 und 2018 lassen sich an-
hand der 2008 erhobenen Daten sowie der aktuellen Bestandsanalyse mit Hilfe verschiedener

Kennziffern wie folgt darstellen (vgl. Tabelle 13):

Y 4 Die Betriebsanzahl ist riicklaufig: von 1.418 Betrieben im Jahr 2008 auf heute 1.252
Betriebe (- 166 Betriebe bzw. rd. - 12 %).

Y 4 Zunahme der Verkaufsfliche um 27.010 m? (von rd. 433.025 m? auf rd. 460.035 m?).
Dieser Zuwachs von rd. 6 % resultiert vor allem aus einem Anstieg im Bereich der Nah-

rungs- und Genussmittel (+ rd. 26.485 m?).
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Y 4 Die Entwicklung wurde von einem Umsatzzuwachs in Hohe von rd. 340 Mio. € beglei-

tet (+ 25 %). Erwirtschaftete der Regensburger Einzelhandel 2008 einen Gesamtumsatz

von rd. 1.344 Mio. €, realisierte dieser 2018 ein Wachstum auf rd. 1.684 Mio. €. Auch

dies ist insbesondere auf das nahezu einseitige Verkaufsflachenwachstum im flachen-

produktiven Lebensmittelhandel zuriickzufiihren.

Y 4 Vor dem Hintergrund des Betriebsstattenriickgangs und der gestiegenen Verkaufsfla-
che ist die durchschnittliche LadengroBe von 305 m? (2008) auf 370 m? (2018) um 20 %

gestiegen.

Tabelle 13:

Betriebsanzahl

Verkaufsflache
davon Lebensmittel
davon Nichtlebensmittel

Einzelhandelsumsatz
BetriebsgréRe (@)
Flachenproduktivitat

Veranderungen im Regensburger Einzelhandel zwischen 2008 und 2018

Verinderung 2008/2018
2008 2018
absolut relativin %
1418 1.252 - 166 -12
433.026 m? 460.035 m? +27.009 m? +6
63.980 m? 90.465 m? +26.485 m? +41
369.046 m? 369.570 m? +524 m? +<1
1.344 Mio. € 1.684 Mio. € + 340 Mio. € +25
305 m? 370 m? +65 m? +20
3.100€/m?VK  3.660 €/m?*VK  +560€/m?VK +18

Quelle: GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Abbildung 17: Wesentliche Ursachen der Verkaufsflaichenentwicklung zwischen 2008

und 2018

Warengruppen

Lebensmittel

Drogeriewaren

Blumen/Floristik, Tierfutter

Bucher, Papier-/Biro-/Schreib-
waren, Spielwaren

Bekleidung

Schuhe

Sport

Fortsetzung auf nachster Seite

Trend

» »

Wesentliche Entwicklungen seit 2008

Mehrere Neuansiedlungen (z. B. Lidl Burgweinting,
REWE Kastenmaierstrae), vor allem aber Modernisie-
rungen und Flachenerweiterungen

Marktaustritt von Schlecker (14 Filialen in Regensburg),
teilweise Kompensation durch Modernisierung beste-
hender bzw. Ansiedlung neuer Drogeriemarkte

Betriebsansiedlungen (Zoo-Markt Regensburg), Ausbau
entsprechender Fachabteilungen

Massiver Riickgang kleinteiliger Fachgeschafte im ge-
samten Stadtgebiet, Umstrukturierungen der Verkaufs-
flachen (Verkleinerungen), gestiegene Bedeutung und
Einfluss des Online-Handels (z. B. Amazon)

Marktaustritte (z. B. Pohland, s.Oliver, betriebliche Um-
strukturierungen), gestiegene Bedeutung und Einfluss
des Online-Handels (z. B. Zalando)

Ansiedlung neuer Angebote (z. B. Schuh Miicke im
KOWE-Center)

Ansiedlung neuer Angebote (z. B. Sport Miicke KOWE-
Center, Globetrotter in der Altstadt)
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Warengruppen Trend Wesentliche Entwicklungen seit 2008

gleichbleibender Besatz, keine nennenswerten Entwick-

Elektrowaren, Medien, Foto » lungen, gestiegene Bedeutung und Einfluss des Online-

Hausrat, Einrichtung, Mdobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbe-

darf

Optik/Akustik, Uhren/Schmuck

Handels (z. B. Amazon)

Ansiedlung mehrerer Mobelhduser/-geschafte (z. B.
Momax, Kare)

Betriebsmodernisierungen, Ausbau der Fachabteilungen,
Ansiedlung toom (ehem. Max-Bahr-Standort)

insgesamt stabile Situation, leichte Zuwachse trotz ge-
stiegenem Einfluss des Online-Handels (z. B. Mister Spex)

» » »

Verkaufsflachenrlickgang im Bereich SportgroRgerate

Sonstige Sortimente und sonstige Sortimente, u. a. Wegfall Zweirad-Center

Stadler in der Innenstadt

Quelle: GMA-Darstellung 2019

In den einzelnen Warengruppen sind folgende Veranderungen festzuhalten:

' 4

Im Lebensmittelbereich war ein Riickgang der Betriebsanzahl bei einem gleichzeitigen
Verkaufsflaichen- und Umsatzzuwachs zu verzeichnen. In diesem Bereich hat sich in
den letzten Jahren ein deutlicher Strukturwandel vollzogen. Der Verkaufsflachenzu-
wachs resultiert im Wesentlichen aus zahlreichen Erweiterungsvorhaben im Lebens-
mittelbereich sowie einigen Betriebsmodernisierungen, aber auch Neuansiedlungen
(z. B. Lidl in Burgweinting, REWE Center an der KastenmaierstralRe). Trotz Verkaufsfla-
chenzuwachs sind die Umsatzleistungen nicht in gleichem MalRe gestiegen. Dies ist
u. a. auf den im Vergleich zum Jahr 2008 deutlich gestiegenen Wettbewerbsdruck im
Umland zuriickzufiihren (z. B. Entwicklungen in Neutraubling und Obertraubling). So

haben die umliegenden Kommunen insbesondere in der Nahversorgung ausgebaut.

Im Bereich Drogeriewaren war ein Riickgang der Verkaufsflachen zu verzeichnen. Da-
bei ist auf die zahlreichen BetriebsschlieBungen des Anbieters Schlecker hinzuweisen
(14 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 2.400 m?). Dieser Umstand
konnte teilweise durch Modernisierung bestehender bzw. Ansiedlung neuer Drogerie-
markte kompensiert werden (z. B. dm Ansiedlung im KOWE-Center, Rossmann in der
WernerwerkstraRRe). Bei Apotheken und Sanitdatshausern waren in der letzten Dekade

weitestgehend stabile Strukturen vorhanden.

Im Bereich Blumen/Floristik, Tierfutter war ein Anstieg der Verkaufsflichen zu ver-
zeichnen, der im Wesentlichen auf die Ansiedlung des Zoo-Marktes Regensburg sowie
Betriebsmodernisierungen und geringfiigige Flachenerweiterungen zuriickgeht. Damit

konnte auch das Ausscheiden kleinerer Betriebe aus dem Markt kompensiert werden.

Im Segment Biicher, Papier-/Biiro-/Schreibwaren, Spielwaren ist eine Abnahme der
Betriebszahl mit einem gleichzeitigen Verkaufsflachenrickgang zu verzeichnen gewe-
sen. Da diese Sortimente vor allem im Bereich des Online-Handels in den vergangenen

Jahren hohe Marktanteile verbuchen konnten, ist die Entwicklung in Regensburg im
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Zusammenhang damit zu sehen (Marktaustritt kleiner Fachgeschafte, Restrukturie-

rung der Verkaufsflichen/Verkleinerungen der gréReren Filialbetriebe).

Y 4 Wahrend es im Bekleidungssegment leichte Verkaufsflachenriickgdnge zu verzeich-
nen gab (u. a. SchlieBung Pohland, s.Oliver, betriebliche Umstrukturierungen), ist vor
allem in den Sortimenten Schuhe und Sport eine deutlich positive Entwicklung zu kon-
statieren. Dies ist im Wesentlichen auf die Entwicklungen am Fachmarktstandort
KOWE-Center zuriickzufiihren, wo der Anbieter Miicke erhebliche Flichenerweiterun-
gen realisieren konnte (Schuh Miicke, Miicke sportiv). Aber auch die Ansiedlung des

Sportvollsortimenters Decathlon im Alex-Center tragt zu dieser Entwicklung bei.

Y 4 Bei Elektrowaren ist eine weitgehend stabile Angebotssituation zu beobachten
(z. B. Verkleinerung Media Markt, Ansiedlung Conrad, SchlieBung Expert Reng). Allge-
mein betrachtet hat hier jedoch in den vergangenen zehn Jahren ein deutlicher Struk-
turwandel eingesetzt. So ist es durch die Ausweitung des Internethandels und durch
das Aufkommen von Elektrofachmarkten zu einer starken Marktkonzentration gekom-
men. Letztere strukturieren ihre Verkaufsflachen jedoch bereits unter dem Eindruck
wachsender Online-Marktanteile zum Teil deutlich um und verkleinern das stationare

Angebot.

Y 4 Im Bereich Hausrat, Einrichtung, Mébel war bei einem Betriebsriickgang ein gleichzei-
tiges Wachstum der Verkaufsflachen seit 2008 zu beobachten. Dieser Zuwachs resul-

tiert vor allem aus der Ansiedlung des Momax Mitnahmemarktes sowie Kare.

Y 4 Der Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf war von umfangreichen Neustrukturie-
rungsprozessen betroffen. Der Verkaufsflaichenzuwachs resultiert in erster Linie aus
betrieblichen Modernisierungen, dem Ausbau von Fachabteilungen sowie Neuansied-

lungen (z. B. toom Baumarkt im ehemaligen Max-Bahr-Gebaude).

Y 4 Der Bereich Optik, Horgeridte/Uhren, Schmuck ist als stabil mit leichten Zuwachsen zu

bewerten.

Y 4 Im Bereich sonstige Sortimente (u. a. SportgroRgerate) war eine Abnahme der Be-
triebsstatten und Verkaufsflache zu beobachten. In diesem Zusammenhang ist bei-
spielsweise auf die Absiedlungen des Zweirad-Centers Stadler in der Altstadt sowie des

Reitsportmarktes Krones zu verweisen.

Insgesamt betrachtet ist —dem anhaltenden Strukturwandel im Einzelhandel folgend — die Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe auch in Regensburg riickldufig gewesen. Die Verkaufsflachenentwick-
lung zeigt grundsatzlich eine stabile Situation, welche punktuell durch Einzeleffekte negativ be-
einflusst wird (Schleckerinsolvenz, TextilkaufhausschlieBungen). Insgesamt konnte der Einzelhan-
delsbestand in qualitativer Hinsicht gesteigert werden, sodass Regensburg seine Stellung im

Markt und seine Funktion als Regionalzentrum behaupten konnte. Dies ist insbesondere vor dem
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Hintergrund des gestiegenen Wettbewerbsdrucks aus dem Umland (vor allem im Lebensmittel-
bereich) und der deutlichen Erhéhung der Attraktivitdt der umliegenden Mittelzentren positiv zu

bewerten.
2. Einzelhandelsbestand nach Stadtbezirken

Differenziert nach Stadtbezirken ergibt die Auswertung des Einzelhandelsangebotes in Regens-

burg folgende Verteilung (Abbildung 18, Tabelle 14):

Abbildung 18: Verteilung der Verkaufsflichen in m? nach Bedarfsbereichen in den Re-
gensburger Stadtbezirken 2018
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Quelle: GMA-Darstellung 2019

Der groRte Verkaufsflichenanteil entfallt auf die Stadtbezirke Ostenviertel (rd. 103.445 m? Ver-
kaufsfliche), Innenstadt (rd. 91.430 m? Verkaufsfliche) und Weichs (81.315 m? Verkaufsflache).
Dies ist im Ostenviertel auf die flichenintensiven Angebotsformate im Mébelbereich (,,Ostbaye-
risches Moébelzentrum®) zuriickzufiihren. In der Innenstadt tragen die Verkaufsflachen der Alt-

stadt und Regensburg Arcaden zu der insgesamt hohen Ausstattung bei; im Stadtbezirk Weichs
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ist auf die Angebote im Donau-Einkaufszentrum sowie die nérdlich benachbarten Markte am

Fachmarktstandort ,FrankenstraBe/Donaustaufer StralRe/Walhalla-Allee” zu verweisen.

Eine ausfiihrliche Gliederung des Angebotes nach Stadtbezirken ist der Tabelle 14 sowie der An-

lage 1 zu entnehmen; Karte 4 visualisiert die Ergebnisse der Stadtbezirksanalyse.
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Tabelle 14: Betriebe und Verkaufsflichen* nach Stadtbezirken 2018

kurzfristiger Bedarf

mittel- bis langfristiger Bedarf

Stadtteil Einwohner**
Betriebe VK in m? Betriebe VK in m?

01 Innenstadt 17.380 158 19.945 432 71.485
02 Stadtamhof 2.500 9 670 14 3.450
03 Steinweg — Pfaffenstein 4.220 10 1.065 6 2.395
04 Sallern — Gallingkofen 3.650 9 550 12 7.650
05 Konradsiedlung — Wutzlhofen 10.990 15 2.260 2 180
06 Brandlberg — Keilberg 2.580 3 1.530 0 0
07 Reinhausen 9.250 35 15.780 51 22.625
08 Weichs 3.740 51 17.815 90 63.500
09 Schwabelweis 2.320 3 1.065 0 0
10 Ostenviertel 10.830 25 6.120 18 97.325
11 Kasernenviertel 16.380 37 11.305 32 37.080
12 Galgenberg 9.030 20 6.030 20 11.715
13 Kumpfmahl - Ziegetsdorf — Neuprdill 21.920 33 5.720 18 2.155
14 GroRpriifening — Dechbetten — Konigswiesen 7.740 13 6.035 23 20.970
15 Westenviertel 27.910 60 12.520 24 4.175
16 Ober- und Niederwinzer — Kager 990 8 830 0 0
17 Oberisling — Gral} 3.640 3 165 2 625
18 Burgweinting — Harting 11.650 13 3.320 3 1.980
Summe 166.720 505 112.725 747 347.310
* Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Warengruppe zugeordnet.
*x inkl. Nebenwohnsitze

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)
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gesamt absolut gesamt relativ (in %)

Betriebe VK in m? Betriebe VK in m?
590 91.430 47 20
23 4.120 2 1
16 3.460 1 1
21 8.200 2 2
17 2.440 1 1
3 1.530 0 0
86 38.405 7 8
141 81.315 11 18
3 1.065 0 0
43 103.445 3 22
69 48.385 6 11
40 17.745 3 4
51 7.875 4 2
36 27.005 3 6
84 16.695 7 4
8 830 1 0
5 790 0 0
16 5.300 1 1
1.252 460.035 100 100
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Karte 6: Einzelhandelsgeschéaftslagen in der zentralen Altstadt 2018
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Darstellung: GMA-Bearbeitung 2019
Kartengrundlage:

Stadt Regensburg 2019
Kartenhintergrund: © OpenStreetMap
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3. Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Das Regionalzentrum Regensburg verfiigt tiber ein differenziertes Netz abgestufter Versorgungs-
lagen, bestehend aus oberzentralen Standorten (Innenstadt mit Altstadt und Regensburg Arca-
den, Donau-Einkaufszentrum) sowie in ihrer Versorgungsfunktion abgestuften zentralen Versor-
gungsbereichen (Nebenzentrum und Nahversorgungszentren). Zudem existieren stadtebaulich
integrierte Nahversorgungslagen und -standorte mit einem Zusammenhang zur Wohnbebau-
ung; diese liegen jedoch aulRerhalb der definierten Zentren (vgl. Kapitel VIII. 3). Stadtebaulich
nicht-integrierte Standorte (nicht-integrierte Grundversorgungsstandorte, Fachmarktstandorte)
befinden sich auRerhalb stadtebaulich integrierter Lagen bzw. aufRerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche, z. B. in Gewerbe-, Industriegebieten bzw. an Sonder- und Ergdnzungsstandorten

(vgl. hierzu auch Definition im Glossar).

In Karte 5 ist die rdumliche Verteilung des Angebotes dargestellt. Abbildung 19 bzw. Tabelle 15
zeigen die Verteilung des Einzelhandelsbesatzes nach Standortlagen auf.®® Im Uberblick stellt sich

diese wie folgt dar:

Abbildung 19: Verkaufsflichenbestand nach Standortlagen, Gesamtstadt Regensburg, 2018

= Oberzentrale Standorte (Altstadt, Regensburg
Arcaden, Donau-Einkaufszentrum)

Nebenzentrum und Nahversorgungszentren

m Stadtebaulich integrierte Nahversorgungslagen und
-standorte

= Sonstige stadtebaulich nicht-integrierte Standorte

Verkaufsflichen von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Warengruppe zugeordnet.

Quelle: GMA-Darstellung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Eine detaillierte Einfiihrung und Ubersicht iiber die zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel VIII.3).

GMAZSX
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Karte 5: Raumliche Verteilung der Betriebsstatten des Einzelhandels, Gesamtstadt Regensburg, 2018
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Tabelle 15: Einzelhandelsbesatz nach Standortlagen, Gesamtstadt Regensburg, 2018

Betriebe Verkaufsflache** Umsatz**
Standortlage *
Anzahl in % inm? in% in Mio. € in%
Oberzentrale Standorte 649 52 141.230 31 662,8 39
davon Altstadt 471 38 65.155 14 290,8 17
davon Regensburg Arcaden 71 6 22.935 5 114,3 7
davon Donau-Einkaufszentrum 107 8 53.140 12 257,7 15
weitere zentrale
Versorgungsbereiche 92 8 35.565 8 174,4 10
davon NebenZ Nordgaustrafse 18 1 13.900 3 61,9 4
davon NVZ Agnesstrafe 5 <1 1.000 <1 5,0 <1
davon NVZ Berliner Straf3e 5 <1 1.215 <1 6,6 <1
davon NVZ Fr.-Viehbacher-Allee
(BUZ) 7 1 3.200 1 17,3 1
davon NVZ Gewerbepark 12 1 3.285 1 16,2 1
davon NVZ Hornstrafse 9 1 5.480 1 25,6 2
davon NVZ (persp.) Joseph-Dah- .
lem-Straf3e (Dérnberg-Forum) 2 <1 3% <1 25 <1
davon NVZ Kumpfmiihl 14 1 1.730 <1 6,7 <1
davon NVZ Rennplatz (REZ) 14 1 2.925 1 19,2 1
davon NVZ Von-Seeckt-Strafle 6 <1 2.220 <1 13,0 1
Stadtebaulich integrierte Nah- 402 32 85755 19 319,1 19
versorgungslagen und -standorte
?onstlge stddtebaulich nicht- 109 9 197.985 42 5272 31
integrierte Standorte
davon Grundversorgungs- 35 3 16.090 3 915 5
standorte
davon Fachmarktstandorte 74 6 181.895 39 435,7 26
Regensburg gesamt 1.252 100 460.035 100 1.683,5 100

*

* %

* % %

Quelle:

y 4

Einordnung der zentralen Versorgungsbereiche; vgl. Kapitel VIII.3

Verkaufsflachen und Umséatze von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Wa-
rengruppe zugeordnet.

Stand der Einzelhandelserfassung: 09/2018 — 10/2018. Zwischenzeitlich haben EDEKA mit rd. 1.850 m? VK
und Alnatura mit rd. 830 m? VK am Standort ,Joseph-Dahlem-StraBe (Dérnberg-Forum)“ eréffnet. Verein-
barungsgemal finden die mittlerweile umgesetzten Planungen keinen Eingang in den Einzelhandelsbe-
stand. Der Standortbereich wird als ,perspektivisches“ Nahversorgungszentrum gefiihrt.

GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Mit insgesamt 649 Geschaften entfallen etwa 52 % der Einzelhandelsbetriebe auf die
oberzentralen Standorte in Regensburg (Innenstadt mit Altstadt und Regensburg Ar-
caden, Donau-Einkaufszentrum). Der Verkaufsflachenanteil der oberzentralen Stand-
orte belduft sich auf 31 %, was angesichts des typischen Besatzes fiir ein Regionalzent-
rum mit GroRflachenanbietern im langfristigen Bedarfsbereich einen hohen Wert dar-
stellt.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

69



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030

In den dariber hinaus festgelegten zentralen Versorgungsbereichen (Nebenzentrum
sowie Nahversorgungszentren) sind weitere 92 Einzelhandelsbetriebe (rd. 8 %) mit ei-
nem Verkaufsflachenanteil von rd. 35.550 m? (rd. 8 %) ansassig. Auf das Nebenzent-
rum ,NordgaustraRe” entfallen dabei 18 Betriebe mit ca. 13.900 m? VK. Auf die derzeit
(2018) neun Nahversorgungszentren® entfallen insgesamt 74 Betriebe und ca.
21.600 m? VK.

In den stadtebaulich integrierten Nahversorgungslagen und -standorten, bei denen
es sich um einzelne Betriebe oder in einem losen Standortverbund gelegene Betriebe
handelt, die zumeist siedlungsraumlich, z. B. in Wohngebiete eingebunden sind, sind
402 Betriebe (32 %) verortet. Auf diese entfallen mit ca. 85.255 m? rd. 19 % der Ver-
kaufsflache.

Mit Blick auf die Verkaufsflachenanteile halten die sonstigen stadtebaulich nicht-inte-
grierten Standorte einen vergleichsweise sehr hohen Anteil. Peripher dominieren fla-
chenintensive Einzelhandelsformate (u. a. Bau- und Heimwerkermarkte, Mébelanbie-
ter). Entsprechend entfallen auf die 109 Betriebe in dezentraler Standortlage (rd. 9 %)
rd. 197.985 m? der in Regensburg vorhandenen Verkaufsflache (rd. 42 %). Diese ver-
teilen sich mit insgesamt 181.895 m? VK insbesondere auf die Fachmarktstandorte
,Ostbayerisches Mobelzentrum* an der SulzfeldstraRe (rd. 93.000 m2 VK), ,Bajuwaren-
/LangobardenstraBe” (rd. 40.460 m? VK), ,FrankenstraBe/Donaustaufer StraRe/Wal-
halla-Allee” (rd. 31.025 m? VK) sowie ,Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center)“ mit rd.
17.400 m? VK. An den ausgewiesenen Fachmarktstandorten erfolgte in den vergange-
nen Jahren eine planvolle Entwicklung im Rahmen sortimentsbezogener Themen-
schwerpunkte. Ein Rest von rd. 16.090 m? VK verteilt sich auf stidtebaulich nicht-inte-

grierte Grundversorgungsstandorte im Stadtgebiet.

Die zentrenrelevanten Sortimente orientieren sich deutlich auf die drei oberzentralen Standorte

Altstadt, Regensburg Arcaden und Donau-Einkaufszentrum.

66

Perspektivisch zehn Nahversorgungszentren mit dem NVZ ,Dr.-Gessler-StraRe (Konigstor)“. Hier sind auf
insgesamt rd. 3.900 m2 VK ein Lebensmittelvollsortimenter, Discounter sowie eine Apotheke geplant.

GMAZSX
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Abbildung 20: Verkaufsflichenanteile nach Standortlagen und Warengruppen, Gesamt-
stadt Regensburg, 2018
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Verkaufsflichen von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Warengruppe zugeordnet.

Quelle: GMA-Darstellung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)
3.1 Oberzentrale Standorte
3.1.1 Altstadt

Die Altstadt ist Hauptbestandteil der Regensburger Innenstadt und durch ihre Lage sidlich der
Donau innerhalb des Alleengiirtels eindeutig abgrenzbar. Dabei kann die Altstadt gemals ihrer
Funktionen noch einmal unterteilt werden in die zentrale Altstadt, gepragt durch ihre Multifunk-
tionalitat (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Wohnen etc.), sowie die westliche und

Ostliche, Giberwiegend durch Wohnnutzung gepréagte Altstadt.

Der zentrale Versorgungsbereich Altstadt entspricht im Wesentlichen dem Umgriff der zentralen

Altstadt und Iasst sich wie folgt abgrenzen:

Y 4 im Norden durch den Verlauf der Donau,

Y 4 im Osten entlang der D.-Martin-Luther-StraRe,

GMAZSX
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Y 4 im Siiden entlang des St.-Peters-Weges, (iber den Emmeramsplatz entlang der Auer-
gasse, Deischgasse, Hinter der Pfannenschmiede, Danzergasse und Predigergasse so-

wie

Y 4 im Westen durch den Bismarckplatz, die Jakobstralle bis zum Einmiindungsbereich
Stahlzwingerweg, den Arnulfsplatz mit dem Netto Markt und entlang des WeilRgerber-

grabens.

In der Altstadt befinden sich 2018 471 Betriebe mit rd. 65.155 m? Verkaufsfliche. Angebots- und
Verkaufsflachenschwerpunkte ergeben sich in den Sortimentsbereichen Bekleidung, Schuhe,
Sport sowie Hausrat, Einrichtung, Mobel. 149 Betriebe (32 %) mit einer Verkaufsflache von rd.
31.350 m? (rd. 48 %) sind der Sortimentsgruppe Bekleidung, Schuhe, Sport zuzuordnen. Auf An-
bieter von Hausrat, Einrichtung, Mébel entfallen 102 Betriebe (22 %) sowie rd. 10.000 m? Ver-
kaufsflache (15 %). Die weiteren zentrenrelevanten Sortimente Bicher, Papier-/Bliro-/Schreib-
waren, Spielwaren werden zum grofSten Teil durch Blicher Pustet sowie einige kleinteilige inha-
bergefiihrte Fachgeschéfte vertrieben. Elektrowaren, Medien und Foto entfallen ebenfalls auf
eine Vielzahl kleinteiliger Anbieter, darunter vor allem Mobilfunkldden. Die durchschnittliche Ge-
schaftsgroRe belduft sich aktuell in der Altstadt auf rd. 138 m? VK. Ausgesprochen positiv, auch
im Vergleich zu anderen kleinstrukturierten Alt- und Innenstadten, hat sich die Nahversorgung

entwickelt, mit einem Verkaufsflachenanteil im kurzfristigen Bedarf in Hohe von 19 %.

Tabelle 16: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen, Altstadt, 2018*

Warengruppen Anzaf'ﬂ der Verk::)ufsflﬁche .Ums'atz
Betriebe in m? in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 87 8.440 46,5
Gesundheit/Korperpflege 27 3.785 36,8
Blumen/Floristik, Tierfutter, Zeitschriften 7 245 1,3
Summe kurzfristiger Bedarf 121 12.470 84,6
Bicher, Papier-/Buiro-/Schreibwaren, Spielwaren 10 4.240 12,0
Bekleidung, Schuhe, Sport! 149 31.350 127,1
Elektrowaren, Medien, Foto 15 1.845 7,8
Hausrat, Einrichtung, Mobel 102 9.995 27,8
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 2 345 0,9
Optik/Akustik, Uhren/Schmuck 56 3.555 26,2
Sonstige Sortimente? 16 1.355 4,3
Summe mittel- bis langfristiger Bedarf 350 52.685 206,2
Summe Einzelhandel 471 65.155 290,8
* Betriebszuordnung nach Sortimentsschwerpunkt; Verkaufsflichen und Umsatze von Mehrbranchenun-
ternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Warengruppe zugeordnet.
! ohne SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer)
2 sonstige Sortimente: SportgroRgeréate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musi-

kalien, groRteilige Babyartikel wie Kinderwéagen; weiter auch Waffen und Erotik)
Quelle: GMA-Erhebung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)
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Die fiir die Altstadtentwicklung von Regensburg bedeutenden zentrenrelevanten Sortimente Bu-
cher, Papier-/Biro-/Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport, Elektrowaren, Me-
dien, Foto besitzen heute einen Anteil von 37 % bezogen auf die Betriebe in der gesamten Alt-
stadt (2008: 39 %) bzw. von 58 % bezogen auf die Verkaufsflachen in der Altstadt (2008: 49 %).

Abbildung 21: Verkaufsflichenanteile nach Warengruppen, Altstadt, 2018

Optik/Akustik, Sonstige Sortimente; 2%

Uhren/Schmuck; 5% Nahrungs- und Genussmittel; 13%
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Blicher, Papier-/Buro-
/Schreibwaren, Spielzeug;

. 7%
Elektrowaren, Medien,

Foto; 3%

Bekleidung, Schuhe, Sport; 48%

Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Warengruppe zugeordnet.

Quelle: GMA-Darstellung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méoglich)

Auch wenn sich die Einkaufsbereiche der Altstadt in einen modernen sowie einen starker histo-
risch gepragten Bereich unterscheiden lassen, sind sie dennoch nicht mit den bundesweit typi-
schen, uniformen FuBBgédngerzonen vergleichbar. In der Regensburger Altstadt besteht ein weit

verzweigtes Netz aus EinkaufsstralSen und -gassen, die einer italienischen Innenstadt dhneln.

In Regensburg werden die Einzelhandelsgeschéftslagen in der Altstadt von der 1a- bis hin zu 3er-
Lage in flinf Stufen differenziert, d. h. von der besten bis hin zur Randlage. 2018 stellten sich die

Einzelhandelsgeschaftslagen wie folgt dar:

Die Haupteinkaufslage (1a-Lage) verlduft innerhalb der Altstadt von Ost nach West Uiber die Ko-
nigsstralde, WeiRe-Lilien-StralRe, den Neupfarrplatz bis in die Gesandtenstrafie im Bereich des Gu-
tenbergplatzes. Das weitere innerstadtische Hauptgeschaftslagennetz findet seine Fortsetzung in
den 1b-Lagen, die die StraRenzlige Gesandtenstrale vom Gutenbergplatz bis zum Bismarckplatz,
LudwigstraRe — Haidplatz — Neue-Waag-Gasse — Kohlenmarkt — GoliathstralRe, Untere Bachgasse,
Pfauengasse — Schwarze-Biren-StraRe sowie nérdliche Frohliche-Tiirken-StraRe umfassen.®” Die
gesamte Verzweigung der Einzelhandelslagen (2er- und 3er-Lagen) kann der Karte 6 entnommen

werden.

67 Definition und Festlegung der Einzelhandelsgeschaftslagen gemal Stadt Regensburg, Amt flr Stadtent-

wicklung (Stand: April 2017).

GMASX
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Im Einzelnen sind die wesentlichen Standortlagen in der Altstadt wie folgt zu bewerten:

Y 4 la-Lage (KonigsstraBBe — WeiBe-Lilien-StralRe — Neupfarrplatz — GesandtenstraRe)

Y 4 1b-Lage (westliche GesandtenstraRe — LudwigstraBe — Haidplatz — Neue-Waag-Gasse

— Kohlenmarkt — GoliathstraBe — Untere Bachgasse — Pfauengasse — Schwarze-Baren-

dichtester und nahezu durchgangiger Geschaftsbesatz mit Standorten von groR-
flachigen Magnetbetrieben wie etwa GALERIA Kaufhof oder tberregional agieren-
den Filialunternehmen wie u.a. H&M, Hallhuber, Closed, TKMaxx oder Zara, aber
auch individuelles und hochwertiges Angebot (Boutiquen)

Uiberwiegend Betriebe unter 250 m? VK

hoher Filialisierungsgrad (liber 60 %), nahezu alle innenstadt- und nahversor-
gungstypischen Sortimente (Drogeriewaren, Bicher, Spielwaren, Bekleidung, Le-
derwaren, Schuhe, Sport, Haushalts-/Einrichtungsbedarf, Optik/Akustik, Uh-
ren/Schmuck), ausgewogene Struktur

teilweise lberregionale Versorgungsfunktion

ergdnzende Dienstleistungen (vor allem Reisebliro, Gastronomie) sind gut inte-
griert und fihren nicht zu einer erheblichen Unterbrechung der Ladenfronten;
vielfaltige und attraktive Cafés

konsumiges bis luxuriéses Preissegment

keine struktur- und stadtbildpragenden Mindernutzungen/sehr vereinzelte Leer-
stande (meist Umbau)

zunehmende Bedeutung und Attraktivitdt der Lage ,,Neupfarrplatz/Gesandten-
stralRe” mit neuen Konzepten

Strale — nordliche Frohliche-Tiirken-StraRe)

dichter Geschéftsbesatz, vereinzelt Unterbrechungen durch andere Nutzungen
(z. B. offentliche Einrichtungen, Banken, Hotels, Gastronomie, Reisebiiros)

etwa ein Drittel der Betriebe sind filialisiert, Gberwiegend inhabergefiihrte Lidden
zum groRen Teil Betriebe unter 200 m? VK

Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich Bekleidung, aber auch Hausrat und Einrich-
tungsbedarf sowie Optik/Akustik, Uhren/Schmuck; auch Sortimente zur taglichen
Bedarfsdeckung (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Zeitschriften)

teilweise Uberregionale Versorgungsfunktion
Dienstleistungsstandorte konnen den Geschaftsbesatz stellenweise unterbrechen

keine struktur- und stadtbildpragenden Mindernutzungen/vereinzelte Leerstande
(meist Umbau)

konsumiges Preissegment

GMASX
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2a-Lage (Arnulfsplatz — Rote-Hahnen-Gasse — WahlenstraBe — BriickstralBe — Kraute-

rermarkt — Drei-Kronen-Gasse — Maximilianstraf3e)

ausgediinnter Geschaftsbesatz, zunehmende Unterbrechungen durch andere Nut-
zungen

aktuell Neuansiedlung von Globetrotter in der Maximilianstral3e
geringere Sortimentsvielfalt
vor allem Kleinbetriebe unter 100 m? VK

kleinteiliges Bekleidungsangebot, Cityrandsortimente (Einrichtungsbedarf, Heim-
textilien)

zunehmend touristische Angebote, Dienstleistungen sowie andere Nutzungen
zunehmende Fluktuationen

konsumiges Preisniveau

2b-Lage (Drei-Mohren-Gasse — Glockengasse — Hinter der Grieb — nordliche Obere

Bachgasse — Tandlergasse — Kramgasse — Watmarkt — Domplatz — St.-Kassians-Platz

- Viereimergasse - siidliche Fréhliche-Tiirken-StraBe — Obermiinsterstrafle)

wenig Geschéaftsbesatz, abschnittsweise auch Dominanz von anderen Nutzungen

(Dienstleistungen, Gastronomie)

spezieller werdende Sortimentsstruktur (z. B. Galerien, Ateliers mit Werkstatten,

Antiquitdten, Sammlerbedarf, touristisches Angebot)

kostengtinstigere Randlage (z. B. fiir Handwerker)

Uberwiegend kleine Betriebe unter 80 m? VK

verstarktes Auftreten ,unerwiinschter” Nutzungen (Spielotheken, Wettbiros etc.)
steigende Anzahl an Ladenleerstanden und Fluktuationen

konsumiges Preisniveau

3er-Lage (Fischmarkt — WeiRe-Lamm-Gasse — WeiBe-Hahnen-Gasse — Unter den

Schwibboégen — siidliche Obere Bachgasse — Pfarrergasse — Malergasse — Simader-

gasse — Grasgasse — SchaffnerstraBe)

Streulagen mit geringem Geschaftsbesatz durch Einzelhandels- und Dienstleis-

tungsbetriebe

spezielle Sortimentsstruktur mit Fokus auf Zielkundschaft
kostengtinstigere Randlage (z. B. fiir Existenzgriinder, Popup-Stores)
tiberwiegend kleine Betriebe unter 50 m? VK

verstarktes Auftreten von ,,unerwiinschten” Nutzungen/Fehlnutzungen (Spielo-

theken, Wettbiiros etc.)
Leerstdnde vorhanden, Nachbelegung haufig schwierig

konsumiges bis glinstiges Preisniveau
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Karte 6: Einzelhandelsgeschéaftslagen in der zentralen Altstadt 2018
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In der Altstadt sind in den vergangenen zehn Jahren weitere Nutzungen an die Seite des Handels
getreten (z. B. Gastronomie, Dienstleistungen, Hotellerie). Wurden 2008 noch insgesamt 611 Ein-
zelhandelsbetriebe erfasst, die ihre Waren auf rd. 77.860 m? Verkaufsflache anboten, sanken
beide Ausstattungsziffern bis 2018 deutlich (471 Betriebe auf 65.155 m? VK). Somit hat sich die
relative Position der Altstadt im Vergleich zur Gesamtstadt seit 2008 leicht verringert, sodass der
Anteil der Altstadt an der Gesamtverkaufsflache von 18 % (2008) auf 14 % (2018) zuriickging. Die
freigewordenen Verkaufsflaichen konnten jedoch weitestgehend alternativen Nutzungen zuge-

fihrt werden, weshalb die Altstadt kaum Leerstiande aufweist.

Die Altstadt nimmt heute mit rd. 38 % der Betriebe bezogen auf die Gesamtstadt nach wie vor
einen bedeutenden Teil des Einzelhandelsbestandes in Regensburg ein. Diese Entwicklung ist in
Regensburg zum einen im Kontext mit grof¥flachigen Handelsentwicklungen aulRerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche (vor allem Lebensmittelsegment) sowie vor dem Hintergrund des stei-
genden Einflusses des Online-Handels zu sehen. Zum anderen sind aber auch die hohe Nutzungs-
konkurrenz oder die Nachfolgeproblematik als Griinde anzufiihren. Raumlich sichtbar schlagt sich
diese Entwicklung insbesondere in der MaximilianstraRe nieder, die ihrer ,,Entréefunktion” in die
Altstadt nicht gerecht wird. Trotz erfolgreicher Anstrengungen zur Nachnutzung brachgefallener
Ladeneinheiten (z. B. Globetrotter am ehemaligen s.Oliver-Standort) ist hier 2018 kein durchgan-

giger (hochwertiger) Geschéaftsbesatz vorhanden.

Insgesamt weist die vitale Altstadt jedoch einen sehr guten innerstadtischen Mix aus Einzelhan-
del, Gastronomie und Kultur/Freizeit auf und ist mit einem positiven Image als Einkaufsstandort

verknUpft.
3.1.2 Regensburg Arcaden

In rd. 400 m Entfernung zur MaximilianstralRe, der stidlichen Altstadtgrenze, liegt das Einkaufs-
zentrum sldlich der Bahntrasse in innenstadtischer Randlage. Durch einen Steg mit dem Haupt-
bahnhof verbunden, wird die fuBlaufige Anbindung des Einkaufszentrums an die Altstadt ermog-
licht. Das seit 2002 bestehende Einkaufszentrum ist Ausdruck des kommunalen Planungsansatzes
der Stadt Regensburg, den beengten baulichen Strukturen des Stadtkerns zu begegnen und gro-
Rere Ladeneinheiten bereitzustellen. So sollten in den Regenburg Arcaden insbesondere gréRere
Verkaufsflichen bereitgestellt werden, gesichert mittels eines stadtebaulichen Vertrages®® u. a.

zur Konfiguration des Zentrums:

Y 4 20 % = 4.400 m?: kleiner als 250 m? je Einheit (kleinteilige altstadtrelevante Sortimente)
Y 4 8 % = 1.800 m?%: Laden zwischen 300 und 500 m? (teilweise Fachmarkte)

Y 4 45 %=9.800 m? = Laden gréRer 500 m?, eindeutig GroRflachen / Fachmarkte

Y 4 27 % = 6.000 m? = SB-Warenhaus

Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Aktionsgemeinschaft Altstadt e.V., der mfi Management fiir Immo-
bilien GmbH und der Stadt Regensburg vom 30.03.2000 (sogenannte 3-Seiten-Vereinbarung).
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Aufgrund dieser Konfiguration wurde die Ansiedlung von Einzelhandelsflaichen moglichst nahe an
der Altstadt als Chance gesehen, das Angebot der Altstadt zu erganzen und somit den Standort
Innenstadt zu starken. Dabei spiegelt die Entwicklung der Regensburg Arcaden den Trend der
deutschen Planungsphilosophie ab den 1990er Jahren wider, der nachlassenden Bedeutung des

Innenstadthandels und den Ansiedlungen auf der ,griinen Wiese” entgegenzuwirken.

Auf zwei Ebenen und insgesamt rd. 23.000 m? Verkaufsflache beherbergen die Regensburg Arca-
den derzeit 71 Einzelhandelsbetriebe sowie zahlreiche Gastronomie- und Dienstleistungsbe-

triebe. Daraus ergibt sich eine betriebliche DurchschnittsgroRe von rd. 320 m? Verkaufsfliche.

Im Unterschied zur Altstadt finden sich in den Regensburg Arcaden vor allem filialisierte Ange-
botsformen im niedrigen bis mittleren Preissegment wieder. Diese sprechen vor allem jlingere
Zielgruppen an, die das Center auch zur Freizeitgestaltung und zum Zeitvertreib aufsuchen. So
ergeben sich Kopplungseffekte aufgrund des angeschlossenen Cinemaxx-Kinos, des umfassen-
den Parkplatzangebotes im centereigenen Parkhaus sowie aufgrund der Durchgangssituation fir

Bahn- und Busreisende. Weiterhin trigt das angrenzende Arztehaus zu Kopplungseffekten bei.

Tabelle 17: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen, Regensburg Arcaden, 2018*

Warengruppen Anzal.\I der Verk?ufsfléiche .Umsratz

Betriebe in m? in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 8 4.550 25,7
Gesundheit/Kérperpflege 5 1.605 10,5
Blumen/Floristik, Tierfutter, Zeitschriften 0 0 0,0
Summe kurzfristiger Bedarf 13 6.155 36,1
Buicher, Papier-/Biiro-/Schreibwaren, Spielwaren 4 810 3,7
Bekleidung, Schuhe, Sport! 36 13.110 58,4
Elektrowaren, Medien, Foto 5 1.430 8,1
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 3 935 4,3
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 0 0 0,0
Optik/Akustik, Uhren/Schmuck 9 445 3,4
Sonstige Sortimente? 1 50 0,3
Summe mittel- bis langfristiger Bedarf 58 16.780 78,2
Summe Einzelhandel 71 22.935 114,3
* Betriebszuordnung nach Sortimentsschwerpunkt; Verkaufsflichen und Umsatze von Mehrbranchenun-

ternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Warengruppe zugeordnet.
ohne SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer)

sonstige Sortimente: SportgrofRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer), Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musi-
kalien, groRteilige Babyartikel wie Kinderwagen; weiter auch Waffen und Erotik)

Quelle: GMA-Erhebung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)
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Abbildung 22: Verkaufsflichenanteile nach Warengruppen, Regensburg Arcaden, 2018
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Verkaufsflichen von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Warengruppe zugeordnet.

Quelle: GMA-Darstellung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Somit entfallen heute rd. 27 % der Verkaufsflache auf den kurzfristigen Bedarf (2008: 26 %) und
73 % auf den mittel- bis langfristigen Bedarf (2008: 74 %). Im Vergleich zu 2008 hat sich die Zu-
sammensetzung hinsichtlich der Bedarfsstufen zugunsten des langfristigen Bedarfs geringfiigig

verschoben.

Im Verhaltnis zur Gesamtstadt sind in den Regensburg Arcaden rd. 6 % der in Regensburg vor-

handenen Betriebe auf etwa 5 % aller in Regensburg bestehenden Verkaufsflachen ansassig.

3.1.3 Donau-Einkaufszentrum

Das Donau-Einkaufszentrum, nérdlich der Donau in ca. 1,5 km Entfernung zur Altstadt gelegen,
hat die Funktion als oberzentraler Entlastungsstandort fiir die Altstadt und als Anziehungspunkt
far Kunden aus dem weiteren Einzugsgebiet (siehe Zielsetzungen der Einzelhandelskonzepte
1997 und 2008). Das Einkaufszentrum hat seine Verkaufsflache seit seiner Eroffnung im Jahr 1967
mit 17.000 m? VK stetig erweitert (1994: rd. 40.000 m? VK; 2008: rd. 51.500 m? VK) und bietet
heute Waren aller Bedarfsstufen auf insgesamt rd. 53.100 m? VK an. Die durchschnittliche Be-

triebsgréRe der knapp 110 Ladenlokale des Einzelhandels betragt rd. 500 m?2.
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Tabelle 18: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen, Donau-Einkaufszentrum, 2018*

Warengruppen Anzat:nl der Verk?ufsfléiche .Ums.atz

Betriebe in m? in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 27 4.250 37,8
Gesundheit/Kérperpflege 5 3.230 16,2
Blumen/Floristik, Tierfutter, Zeitschriften 1 160 0,9
Summe kurzfristiger Bedarf 33 7.640 54,9
Blicher, Papier-/Biiro-/Schreibwaren, Spielwaren 7 4.330 14,3
Bekleidung, Schuhe, Sport! 43 30.890 135,1
Elektrowaren, Medien, Foto 9 5.470 37,6
Hausrat, Einrichtung, Mdobel 6 3.570 8,1
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Teppiche 0 0 0,0
Optik/Akustik, Uhren/Schmuck 9 1.240 7,5
Sonstige Sortimente? 0 0 0,2
Summe mittel- bis langfristiger Bedarf 74 45.500 202,8
Summe Einzelhandel 107 53.140 257,7
* Betriebszuordnung nach Sortimentsschwerpunkt; Verkaufsflichen und Umsatze von Mehrbranchenun-

ternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Warengruppe zugeordnet.

! ohne SportgroRgerate (z. B. Fahrrader, Hometrainer)

kalien, groRteilige Babyartikel wie Kinderwagen; weiter auch Waffen und Erotik)
Quelle: GMA-Erhebung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

sonstige Sortimente: SportgroRgerate (z. B. Fahrrdader, Hometrainer), Autozubehér, Sonstiges (z. B. Musi-

Abbildung 23: Verkaufsflaichenanteile nach Warengruppen, Donau-Einkaufszentrum,

2018
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Verkaufsflichen von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt und der jeweiligen Warengruppe zugeordnet.

Quelle: GMA-Darstellung 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Mit Blick auf die Bedarfsstufen der angebotenen Waren entfallen heute rd. 14 % der Verkaufsfla-
che auf den kurzfristigen Bedarf (2008: 15 %) und 86 % auf den mittel- bis langfristigen (2008:
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85 %). Im Vergleich zu 2008 hat sich die Zusammensetzung hinsichtlich der Bedarfsstufen eben-
falls zugunsten des mittel- bis langfristigen Bedarfs geringfligig verschoben. Bezogen auf Regens-
burg sind im Donau-Einkaufszentrum rd. 9 % aller vorhandenen Betriebe auf etwa 12 % der in

Regensburg bestehenden Verkaufsflachen ansassig.
3.2  Fokus Nahversorgung

Mit dem Thema Nahversorgung wird heutzutage mehr als nur die reine Bedarfsdeckung verbun-
den. Die Nahversorgung stellt die Grundlage fiir Lebensqualitdt am Wohnstandort dar und Gber-
nimmt wichtige soziale Bindungs- und raumliche Orientierungsfunktionen. Wahrend die Versor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfs auch als Grundversorgung bezeichnet wird, stellt der Nah-
versorgungsbegriff ein um den Faktor ,Entfernung” und deren Uberwindung erweitertes Ver-
standnis der Grundversorgung dar. Mit ,Nah” wird dabei eine wohnortnahe, ful’laufige Erreich-
barkeit umschrieben, wobei ein enger Zusammenhang mit den Leitbildern und Zielen der Stadt-

entwicklung besteht.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbereich in Regensburg zeigt mit Blick auf
die verbrauchernahe Grundversorgung in quantitativer wie qualitativer Hinsicht eine insgesamt
sehr gute Angebotssituation. Die attraktive und leistungsstarke Ausstattung ist vor allem auf das
Vorhandensein aller namhaften Anbieter des Lebensmittelhandels in der Stadt zuriickzufiihren.
So werden die — jeweils mehrfach angesiedelten — einschlagigen Supermarktbetreiber EDEKA und
REWE durch ein umfassendes Angebot der — ebenfalls mehrfach vorhandenen — Lebensmittel-
discounter Aldi, Lidl, Netto, Norma und Penny sowie durch die SB-Warenhauser von Kaufland (2x)
und real erganzt. Qualifiziert wird das Angebot weiterhin durch ein engmaschiges Netz zahlrei-
cher kleinteiliger Anbieter (z. B. Biomarkte, Obst- und Gemiiseladen, Tankstellenshops) sowie
durch das Lebensmittelhandwerk und Getrankemarkte. In der Domstadt Regensburg betragt die
durchschnittliche Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ca. 435 m? je 1.000
Einwohner® und liegt damit auf dem Niveau des Bundesdurchschnitts (ca. 433 m? Verkaufsflache
je 1.000 Einwohner).”

Bei der betrieblichen Betrachtung der Nahversorgungsstrukturen wird deutlich, dass von den 376
Betrieben des Lebensmittelhandels (inkl. Lebensmittelhandwerk und Spezialanbieter) lediglich
9 % der Laden eine Verkaufsflache von tiber 800 m? besitzen. Diese stellen jedoch knapp 60 %
der Verkaufsflachen zur Verfligung und tragen damit in einem hohen Male zur Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung bei. Darliber hinaus bieten Wochenmarkte in den Regensburger

Stadtbezirken wichtige Versorgungsfunktionen fiir die Bewohner mit regionalen Frischeproduk-

69 Aus Grinden der Vergleichbarkeit nur Bericksichtigung der Hauptwohnsitze.

70 vgl. Europaisches Handelsinstitut K6In (2018): Handelsdaten aktuell 2018, S. 82 (ohne Spezialgeschafte

(z. B. Lebensmittelhandwerk, Getrankemarkte) und nicht organisierten Lebensmitteleinzelhandel (z. B.
temporare/saisonale, nicht dauerhafte Angebotsformen); Verkaufsflache inkl. Nonfood-Verkaufsflache.
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ten. Mit Blick auf das vorhandene Angebot kann in Regensburg grundsatzlich von einem ausge-
wogenen Angebotsmix im Lebensmittelsegment gesprochen werden. Der GroRteil der Lebens-
mittelmarkte ist hinsichtlich seines Marktauftritts auf einem attraktiven, zeitgemaRen Niveau. So
prasentieren sich insbesondere die gréReren Supermarkte als ansprechende Vollsortimenter. Le-
diglich vereinzelt weisen die Supermarkte und Lebensmitteldiscounter einen Modernisierungs-

stau hinsichtlich VerkaufsflaichengroRe oder Ladenlayout auf.

Zur Bewertung der raumlichen Versorgungssituation und zur Ableitung von Entwicklungspoten-
zialen flr einzelne Stadtbezirke wurden um die strukturpragenden Lebensmittelmarkte (Ver-
kaufsfliche > 400 m?) zunichst Einzugsbereiche mit 500 m und 800 m-Laufdistanzen’* gezogen,
die den Bereich der fuRldufigen Erreichbarkeit markieren. Hierbei werden die tatsachlichen topo-
graphischen, siedlungsstrukturellen und stadtebaulichen Gegebenheiten (z. B. Verlauf von Flis-
sen, Autobahnen oder Bahntrassen als Zasur) bericksichtigt. Die Entfernung von 800 m wird fiir
Regensburg unter Berlicksichtigung des demographischen Wandels im Sinne einer fulllaufigen
Nahversorgung als sinnvoll erachtet und entspricht einer fuBldufigen Zeitdistanz von ca. 10 Mi-

t.72

nuten Gehzeit.”* Diese Entfernung konnte empirisch auf Basis der aktuellen Betriebsverteilung

im Stadtgebiet bestatigt werden.

Aus der Analyse des Nahversorgungsnetzes wird deutlich, dass ausgehend von dem aktuellen
Angebotsbesatz knapp 70 % der Wohnbevolkerung in einer fullaufigen Entfernung von ca. 800 m
einen Lebensmittelbetrieb mit mindestens 400 m? Verkaufsfliche erreichen und somit qualifi-
ziert versorgt sind. Hinzu kommen samtliche kleineren Versorger (z. B. Norma Kumpfmdiihl, Netto
Hochweg, EDEKA IsarstraRe) sowie Biomarkte und Anbieter des Lebensmittelhandwerks, die ei-
nen noch hoheren Versorgungsgrad gewahrleisten. Somit ist die fulllaufige Nahversorgungin den
siedlungsstrukturell zusammenhadngenden Regensburger Stadtbezirken weitgehend flachende-

ckend ausgepragt (vgl. Karte 7).

7 GemaR der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO“ ist

auch bei groRflachigen Lebensmittelméarkten nicht von Auswirkungen auszugehen ist, wenn deren (vo-
raussichtlicher) Gesamtumsatz — neben Standort und Sortiment — 35 % der relevanten Kaufkraft der Be-
vélkerung im Nahbereich nicht Ubersteigt. Als Nahbereich ist in Abhadngigkeit von den siedlungsstruktu-
rellen und zentralortlichen Gegebenheiten ein Radius von ca. 700 — 1.000 m anzusetzen. Daneben werden
in der Handelswissenschaft entweder Gehzeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen in der Regel
bei rd. 10 — 12 Gehminuten bzw. zwischen 500 und 1.000 m.

72 Die 10 min-fuRlaufigen Entfernungen werden mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vor-

handenen StraRenziige berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Au-
tobahnen oder Bahntrassen als Zasur), berlcksichtigt werden jedoch keine Abklrzungen oder ,,Schleich-
wege” (bspw. tber Parkflaichen oder Grinanlagen).
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Karte 7: Nahversorgungssituation in Regensburg und im angrenzenden Umland 2018
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In Abstimmung mit dem , Kleinen Arbeitskreis Einzelhandel” wurde die raumliche Verteilung des
Nahversorgungsangebotes in Regensburg vor dem Hintergrund einer sowohl angebotsbasierten
Ausstattung als auch einer nachfragebasierten Bedarfsberechnung analysiert und bewertet.
Ubereinstimmend konnten die gegebenen Angebotsstrukturen als auch bestehenden Planungen
als deckungsgleich hinsichtlich ihrer rdumlichen Abdeckung und dem damit verbundenen Versor-
gungszweck beurteilt werden. Liicken in der ful’laufig erreichbaren Nahversorgung sind derzeit
vor allem in den landlich gepragten, raumlich abgesetzten Stadtbezirken (z. B. Ober- und Nieder-
winzer — Kager, Oberisling — Leoprechting — Gral3) mit einer jeweils geringen Einwohnerzahl, in
Stadtrandlage (z. B. Burgweinting-Harting) und in den ,Zwischengebieten” innerhalb der Stadt
Regensburg (z. B. Ostpark, Nibelungenkaserne, Priifeninger StralRe) zu finden. Diese stadtischen
Teilraume verfigen heute allenfalls Gber ein kleinteiliges und/oder eingeschranktes Lebensmit-
telangebot (Anbieter des Lebensmittelhandwerks und kleiner Supermarkte und Discounter mit

einer Verkaufsfliche von weniger als 400 m?), die in der Regel jedoch keinen vollumfanglichen

Versorgungseinkauf in fuBliufiger Entfernung erméglichen.”

In Karte 7 ist die aktuelle Nahversorgungsstruktur in Regensburg hinsichtlich einer fullaufigen
Entfernung von 500 bis 800 m bzw. fiinf bis zehn Gehminuten dargestellt. Bei diesen Entfernun-
gen (engeres und weiteres fuBldufiges Einzugsgebiet) kann davon ausgegangen werden, dass die
Markte noch fullaufig von Kunden aus dem Wohnumfeld aufgesucht werden. In der Karte sind
aullerdem die Lebensmittelmarkte in den Nachbarkommunen eingetragen, welche zum Teil
ebenfalls Versorgungsfunktionen fiir die Regensburger Bevolkerung libernehmen (z. B. Angebote
in Pentling flr den Stadtbezirk Oberisling — Leoprechting — GraR, Angebote in Neutraubling fir
den Unterbezirk Harting, Angebote in Lappersdorf flir den Stadtbezirk Steinweg — Pfaffenstein

oder Angebote in Tegernheim fir die Einwohner von Schwabelweis; vgl. auch Karte 8).

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung sollte im Sinne einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln in Regensburg maglichst flachen-
deckend gesichert und — ohne negative Auswirkungen auf den Bestand — zielgerichtet weiterent-
wickelt werden. Aus der Analyse wird ersichtlich, dass ein Grof3teil der Regensburger Bevolkerung
schon heute Zugang zu einem Lebensmittelmarkt in fuBlaufiger Entfernung hat. Bestehende Ver-
sorgungsliicken sollen kiinftig geschlossen werden. Vor dem Hintergrund betrieblicher und be-
triebstypenspezifischer Standortanforderungen wird dies nicht Giberall in gleichem MalRe méglich
sein. Daher ist eine differenzierte Betrachtung notig, um perspektivisch ein Mindestangebot zur
Verfligung stellen zu kdnnen, wo heute noch keine Versorgungsstrukturen bestehen. Weiterfiih-

rende Aussagen hierzu werden in Kapitel VII. 4.2 formuliert.

Die Nahversorgung auf Stadtbezirksebene ist dezidiert in Anlage 1, Ubersicht 1 dargelegt.

3 Aufgrund der geringen Verkaufsfliche von deutlich unter 400 m? wird regelmiRig nicht das volle Sorti-

ment abgebildet bzw. entspricht die raumliche Situation der Betriebsraume haufig nicht aktuellen Kun-
deneinkaufsanforderungen (z. B. enge Gange).
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3.3 Fachmarktstandorte

Charakteristische Merkmale der Fachmarktstandorte in Regensburg sind ihre verkehrsgiinstigen
Stadtrandlagen mit guter Erreichbarkeit auch fiir das weitere Umland, Giberwiegend ebenerdige

Nutzflachen und meist ebenerdig angeordnete Parkplatze.

Die Fachmarktagglomerationen und -zentren sind das Ergebnis der Handelsentwicklung und des
Kundeneinkaufsverhaltens, d. h. der Zunahme der Betriebsform Fachmarkt, Ausweitung der
Selbstbedienung, Zunahme der GrolRflachigkeit auf der einen Seite sowie der erhdhten Mobilitat
der Kunden und der iberwiegenden Nutzung des Pkws als Verkehrsmittel auf der anderen Seite.
Zur Sicherung einer gewissen Mindestattraktivitdt im Sinne einer Angebotsvielfalt und Starkung
der Zentralitat des Oberzentrums ist es notwendig, an diesen autokundenorientierten Standor-

ten auch zentrenrelevante Sortimente in einem begrenzten Umfang anzusiedeln.

Insgesamt vier Fachmarktstandorte lagen 2018 dezentral verteilt tiber das Stadtgebiet von Re-

gensburg vor:’*

Y 4 Bajuwaren-/LangobardenstraRe im Stden der Stadt

Y 4 FrankenstraBe/Donaustaufer StraRe/Walhalla-Allee im Norden der Stadt
Y 4 SulzfeldstraRe (,,Ostbayerisches Mdbelzentrum®) im Osten der Stadt

Y 4 Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center) im Westen der Stadt

3.3.1 Bajuwaren-/LangobardenstraBe

Die Gesamtverkaufsfliche am Fachmarktstandort Bajuwaren-/LangobardenstraRRe betrigt im
Jahr 2018 insgesamt rd. 40.460 m2. Im Vergleich zur letzten Einzelhandelsanalyse aus dem Jahr
2008 hat sich die Gesamtverkaufsfliche somit um rd. 3.460 m? bzw. 9 % vergroRert (u. a. Ansied-
lung Conrad Electronic, Modernisierungen/Verkaufsflichenerweiterungen). Bezogen auf die Ge-
samtverkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe in Regensburg vereint der Fachmarktstandort Ba-

juwaren-/LangobardenstraRe einen Verkaufsflichenanteil von rd. 9 % auf sich.
Verkaufsflachenbezogene Angebotsschwerpunkte ergeben sich in den Bereichen
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf mit rd. 20.000 m? VK = 49 %

Méobel inkl. Matratzen mit rd. 7.600 m? VK = 19 %

Elektrowaren/Unterhaltungselektronik mit rd. 4.950 m*VK=12 %

N N NN

Sportbekleidung, -schuhe, -kleingeréte sowie -groRgerate mit rd. 3.200 m2VK =8 %

Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen wurden bei allen Fachmarktstandorten aufgeteilt und
der jeweiligen Warengruppe zugeordnet.
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Bezogen auf die sortimentsspezifischen Verkaufsflichen sind rd. 72 % des Angebots als nicht-
zentrenrelevant einzustufen. Einen Anteil von rd. 26 % stellen zentrenrelevante Sortimente dar

und rd. 2 % des Angebots entfallen auf nahversorgungsrelevante Sortimente.”

3.3.2 FrankenstraRe/Donaustaufer StraBe/Walhalla-Allee

Die Fachmarktagglomeration an der FrankenstraBe/Donaustaufer Strale/Walhalla-Allee ist auf
einer Gesamtverkaufsflache von rd. 31.025 m? von einem groRen Angebot im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich gepragt. Dieses wird von den zwei Discountern, einem Biosupermarkt und ei-
nem SB-Warenhaus mit insgesamt rd. 8.600 m? Food-Verkaufsflache (rd. 28 %) reprasentiert.
Hinzu kommen rd. 4.690 m? Verkaufsflaiche mit Hausrat, Einrichtung, Mébel (rd. 15 %) sowie rd.
3.360 m? Verkaufsflache mit Bekleidung und Schuhen (rd. 11 %). Ein Angebotsschwerpunkt ist im
Bereich Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf inkl. Teppichen/Bodenbelidgen mit rd. 11.200 m? Ver-
kaufsflache (rd. 36 %) abzuleiten.

47 % der Verkaufsflichen werden 2018 mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten belegt, 25 %
mit zentrenrelevanten Sortimenten. Durch die Anwesenheit mehrerer Lebensmittelmarkte, da-
runter ein SB-Warenhaus, entfallen rd. 28 % der Verkaufsflichen auf nahversorgungsrelevante
Sortimente. Im Vergleich zur Erhebung 2008 mit damals rd. 20.000 m? Verkaufsfliche nahm die
Gesamtverkaufsfliche bis 2018 um ca. 11.000 m? bzw. 55 % zu. Dies ist u. a. mit der Ansiedlung
des toom Baumarktes an der FrankenstraBe zu begriinden. Zum anderen hat sich zwischenzeit-
lich der raumliche Umgriff unter Hinzunahme der Fachmarktbetriebe an der siidlichen Walhalla-
Allee bzw. VilsstralRe (u. a. Danisches Bettenlager, Fressnapf) erweitert bzw. um den rdumlichen

Umgriff 6stlich der VilsstraRe/ndrdlich der Walhalla-Allee verringert.

Bezogen auf die Gesamtverkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe in Regensburg vereint der
Fachmarktstandort Donaustaufer StraRe/Walhalla-Allee einen Verkaufsflachenanteil von rd. 7 %

auf sich.

3.3.3 SulzfeldstraBBe (,,Ostbayerisches Mobelzentrum®)

Der Fachmarktstandort an der SulzfeldstralSe wurde in den vergangenen Jahren zum ,, Ostbayeri-
schen Mobelzentrum® strategisch weiterentwickelt und beherbergt heute mit insgesamt rd.
93.000 m? Verkaufsflache vor allem flichenintensive Angebotsformate im langfristigen Bedarfs-
bereich mit Gberregionaler Ausstrahlungskraft. Dementsprechend vereint der Fachmarktstand-
ort SulzfeldstralRe (,,Ostbayerisches Mobelzentrum®) einen Verkaufsflichenanteil von rd. 20 %
bezogen auf die Gesamtverkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe in Regensburg auf sich. Im

Vergleich zu 2008 mit damals rd. 70.500 m? Verkaufsflache hat der Standort sein Angebot in den

75 Lebensmitteldiscounter an der Johann-Hosl-StralRe, die dem Fachmarktstandort 2008 noch zugeordnet

wurden, werden 2018 nicht mehr mit bericksichtigt. Sie werden als stadtebaulich nicht-integrierte Grund-
versorgungsstandorte klassifiziert. Daraus ergibt sich eine Reduzierung des nahversorgungsrelevanten
Anteils der Verkaufsflachen innerhalb des Fachmarktstandortes.
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letzten zehn Jahren um rd. 22.500 m? bzw. 32 % erweitert. In diesem Zusammenhang ist auf die
Ansiedlung des Momax Mobelmitnahmemarktes (rd. 7.700 m? VK) sowie Verkaufsflichenerwei-

terungen (z. B. Globus Baumarkt) zu verweisen.”®

Die Hauptsortimente am Fachmarktstandort SulzfeldstraRe (,,Ostbayerisches Mdébelzentrum*)

sind dementsprechend:
Y 4 Hausrat/Mébel/Einrichtung mit rd. 78.500 m? Verkaufsfliche = 84 %
Y 4 Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf mit rd. 14.500 m? VK = 16 %

Gerade die Mobelmarkte, aber auch die Bau- und Heimwerkermarkte sind zunehmend durch
zentrenrelevante Randsortimente gepragt, die mitunter einen nicht unerheblichen Anteil an der
Gesamtflache einnehmen. Die genauere Betrachtung der Sortimentszusammensetzung flihrt zu
dem Ergebnis, dass in den ansassigen Mobelmarkten die Sortimente Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel und Hausrat sowie Heimtextilien eine Verkaufsfliche von insgesamt rd. 7.000 m?
einnehmen und somit rd. 8 % der Gesamtverkaufsflache an dem Standort den zentrenrelevanten
Sortimenten zuzuordnen sind, wahrend nicht-zentrenrelevante Sortimente rd. 92 % der Ver-

kaufsflache belegen.

3.3.4 Dr.-Gessler-Strae (KOWE-Center)

Der Fachmarktstandort Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center) hat sich in den vergangenen zehn Jah-
ren zu einem Einkaufsstandort in Regensburg mit respektabler regionaler Ausstrahlungskraft ent-
wickelt. Dies liegt u. a. an der Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten, die in dem konti-

nuierlich umgebauten Center einen Platz gefunden haben.

Aktuell verfiigt das KOWE-Center (iber eine Gesamtverkaufsfliche von rd. 17.400 m?, was im Ver-
gleich zum Jahr 2008 (damals rd. 14.100 m? VK) eine Erweiterung um rd. 3.300 m? VK bzw. 23 %
bedeutet. Dieser Zuwachs resultiert insbesondere aus der Ausweitung des Textilhandels (Beklei-
dung und Schuhe) sowie der Erweiterung der Lebensmittelverkaufsflaichen. Bezogen auf die Ge-
samtverkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe in Regensburg vereint der Fachmarktstandort

Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center) einen Verkaufsflichenanteil von rd. 4 % auf sich.
Die Hauptsortimente stellen dabei die Folgenden dar:

Y 4 Bekleidung mit rd. 3.910 m? VK =22 %

Y 4 Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf mit rd. 3.750 m?> VK = 22 %

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 2.600 m? VK = 15 %

76 2008 wurde IKEA aufgrund einer unprazisen, mittlerweile aktualisierten und an die Rechtsprechung an-

gepassten Verkaufsflachendefinition nur mit rd. 14.000 m? VK erfasst (reine Ausstellungsflache). 2018
wurde zusatzlich das SB-Lager mit rd. 10.000 m? VK berticksichtigt, da dieses vom Kunden zum Zweck des
Einkaufens betreten werden kann und somit zur Verkaufsflache gezahlt wird.
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Y 4 Schuhe mit rd. 1.700 m? VK = 10 %
Y 4 Spielwaren mit rd. 1.530 m2VK=9%
Y 4 Sportbekleidung und Sportschuhe mit rd. 1.050 m? VK =6 %

Obwohl sich das KOWE-Center an einem stidtebaulich nicht-integrierten Standort befindet, ist
das angebotene Sortiment mit rd. 51 % (rd. 8.900 m?) tiberwiegend als zentrenrelevant zu be-
zeichnen. 28 % der Verkaufsfliachen (rd. 4.925 m?) werden durch nicht-zentrenrelevante und wei-

tere 21 % (rd. 3.575 m?) durch nahversorgungsrelevante Sortimente belegt.

4, Regionale Angebotssituation

Regensburg Gibernimmt als Regionalzentrum Versorgungsfunktionen, die tiber die eigenen Stadt-
grenzen hinausgehen und tberregional bedeutsame Wirkungen entfalten. GemaR landesplane-
rischen Vorgaben soll es zur rdumlichen und wirtschaftlichen Starkung eines weiten Umlandes
positive Impulse setzen. Trotz umfassender Handelsausstattung und hoher Anziehungskraft des
Regensburger Einzelhandels verstarken sich insbesondere im nahversorgungsrelevanten Bereich
die Konkurrenzbeziehungen zu benachbarten Wettbewerbsstandorten. So existieren schon
heute Uberschneidungen von Kundeneinkaufsbeziehungen mit Standorten im Umland, die ins-
besondere von Einwohnern der raumlich abgesetzten, eher dorflich gepragten Stadtgebiete auf-

grund fehlender Angebotsstrukturen ausgehen.

Im Umland von Regensburg lassen sich folgende Versorgungsstrukturen feststellen:

Tabelle 19: Wettbewerbssituation im Lebensmittelbereich im Regensburger Umland

2018
Kommune Anbieter Betriebstyp Lage VK in m?
Lappersdorf dm Drogeriemarkt dezentrale Lage 680
Netto Discounter Streulage 680
Penny Discounter dezentrale Lage 750
Norma Discounter Streulage 780
Netto Discounter Streulage 860
Aldi Discounter dezentrale Lage 950
EDEKA Unger Supermarkt Streulage 1.500
Zeitlarn Netto Discounter Streulage 680
Wenzenbach Penny Discounter Streulage 800
EDEKA Dirnberger Supermarkt Ortsmitte 1.230
Tegernheim Rossmann Drogeriemarkt Streulage < 800
Netto Discounter Streulage 840
REWE Gutzelnig Supermarkt Streulage 1.200
dm Drogeriemarkt Streulage < 800
Barbing Aldi Discounter Streulage 1.200
EDEKA Lattus Supermarkt Streulage 1.750

Fortsetzung auf nachster Seite
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Kommune Anbieter Betriebstyp Lage VK in m?
Neutraubling denn's Biomarkt  Biosupermarkt ZVB Kaufpark 580
dm Drogeriemarkt ZVB Kaufpark <800
Penny Discounter Streulage 870
Netto Discounter Streulage 980
Norma Discounter dezentrale Lage 980
Lidl Discounter dezentrale Lage 1.000
Netto Discounter Streulage 1.150
Aldi Discounter ZVB Kaufpark 1.200
Globus SB-Warenhaus ZVB Kaufpark 11.150
Obertraubling Rossmann Drogeriemarkt Streulage < 800
Netto Discounter Streulage 950
EDEKA Farber Supermarkt Streulage 1.520
Pentling dm Drogeriemarkt dezentrale Lage < 800
Aldi Discounter dezentrale Lage 1.000
Lidl Discounter dezentrale Lage 1.000
real,- SB-Warenhaus dezentrale Lage 7.900
Sinzing Netto Discounter Streulage 800
EDEKA Cvar Supermarkt dezentrale Lage 1.050
Pettendorf EDEKA Brumbauer Supermarkt Streulage 890
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Quelle: GMA-Zusammenstellung auf der Basis eigener Erhebungen

Eine Sonderrolle nimmt dabei der Wettbewerbsstandort Neutraubling mit dem dortigen ,, Kauf-
park” ein. Der Einzelhandelsschwerpunkt im sldostlichen Regensburger Umland umfasst ein
breites Angebot mit nahversorgungsrelevanten Betrieben (Globus, Aldi, denn’s, dm), aber auch
Angebote im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich. Aufgrund der raumlichen Konzentration an
diesem Standort sowie der unkomplizierten Anfahrbarkeit dieser Einkaufslage existieren inten-

sive Wettbewerbsbeziehungen.
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Karte 8: Wettbewerbssituation im Lebensmittelbereich im Regensburger Umland 2018
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5.

Wesentliche Einzelhandelsplanungen in Regensburg

Folgende Planungen sind im kurzfristigen Bedarf (Lebensmittel und Drogeriewaren) in Re-

gensburg zu beriicksichtigen:””

V' 4

77

78

Aussiger StraBBe: geplante Ansiedlung eines Netto Discounters im Bereich Aussiger
StraRe/Sandgasse (ehemaliger Getrankemarktstandort) auf rd. 800 m? VK zzgl. ca.

30 m?2 Backerei mit Café

DornierstraBBe: mogliche Verlagerung des ansdssigen Netto Discounters in der Dornier-

stralRe an einen Standort im Umfeld.

Dr.-Gessler-StralBe (Konigstor): perspektivische Ansiedlung eines REWE Vollsortimen-
ters mit rd. 2.750 m? VK, eines Netto Discounters mit rd. 1.100 m? VK sowie einer Apo-
theke mit rd. 100 m? VK, integrierter Standort mit erheblichem Kaufkraftpotenzial im
kurzfristigen Bedarfsbereich im unmittelbaren Standortumfeld, zukiinftige Qualifizie-

rung des Standortes zum Nahversorgungszentrum ,Dr.-Gessler-StralSe (Konigstor)“.

Fort-Skelly-StraBe (ehemalige Nibelungenkaserne): vorgesehene Wohnbauentwick-
lung sowie Etablierung einer leistungsfahigen Nahversorgungsstruktur, geplante An-

siedlung eines Lebensmittelmarktes sowie erginzender Angebote auf rd. 1.850 m? VK.

GrunewaldstraBBe: Entwicklung eines Urbanen Gebietes nordlich der Autobahnan-
schlussstelle Regensburg-Burgweinting, voraussichtliche Ansiedlung eines Lebensmit-

teldiscounters auf rd. 1.200 m?2 VK.

Joseph-Dahlem-StraBe (Dornberg-Forum): zwischenzeitliche Er6ffnung eines EDEKA
Supermarktes mit rd. 1.850 m? VK und eines Alnatura Biosupermarktes mit rd. 830 m?
VK, denn’s Biomarkt mit rd. 580 m? VK im Standortumfeld, ergidnzende Angebote
durch Postfiliale, Festlegung des Standortes zum Nahversorgungszentrum ,Joseph-

Dahlem-StraRe (Dérnberg-Forum)“.”®

Kirchmeierstrale: Teile des Bahnareals, Entwicklung eines Urbanen Gebietes im nord-
lichen Standortumfeld des Aldi Discounters und Getrankemarktes an der Balwinus-
straRe, Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen der Nahversorgung auf rd. 1.800 m?
VK, Zusammenfassung der Angebote in diesem Bereich zur perspektivischen Nahver-

sorgungslage , Balwinus-/KirchmeierstraRe”.

LilienthalstraBe: geplanter Abriss/Neubau des REWE Supermarktes und Erweiterung

der Verkaufsflache auf rd. 1.550 m?, Ergéanzung um einen REWE Getrankemarkt mit rd.

Quelle: Aufstellung des Amts fiir Stadtentwicklung der Stadt Regensburg (Stand: 27.02.2019)

VereinbarungsgemaR findet die mittlerweile umgesetzte Planung noch keinen Eingang in den Gesamt-
handelsbestand der Stadt Regensburg. Der Standortbereich wird als ,,perspektivisches” Nahversorgungs-
zentrum geflhrt.
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540 m? VK im Geb&ude sowie einen Backer im Vorkassenbereich mit rd. 80 m? (inkl.

Gastronomieflache), Spiele Max mit rd. 2.150 m? VK im sudlichen Standortumfeld.

ObermiinsterstraBBe: geplante Ansiedlung eines Penny Discounters am Standort Ober-
munsterstraBe am stdlichen Altstadtrand auf rd. 800 m? VK, perspektivische Versor-
gung der umliegenden Wohnbevélkerung, Erganzung des innerstadtischen Lebensmit-

telangebots.

Schwarze-Baren-StraBe: Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zur Versorgung der
umliegenden Wohnbevdlkerung in der Altstadt, Erganzung des innerstadtischen Le-

bensmittelangebots.”®

ZeiBstrale: nahe der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne geplante Ansiedlung eines

Nahversorgers zzgl. Bickerei und Metzgerei im Bereich Guerickestrale/ZeiRstrale.

Die aufgefiihrten Einzelhandelsplanungen im Lebensmittelbereich dienen nach der Analyse der

raumlichen Verteilung des bestehenden Angebots vor allem der SchlieBung heute noch existie-

render Nahversorgungsliicken bzw. der Schaffung leistungsfahiger Nahversorgungsstrukturen in-

nerhalb von Arealen im Stadtgebiet, die kiinftig vor allem der Wohnbauentwicklung zugefiihrt

werden sollen.

Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich ist auf folgende Entwicklungen hinzuweisen:

V' 4

SulzfeldstraRe (,,Ostbayerisches Mobelzentrum“): Beibehaltung und Erweiterung des
Sortimentsschwerpunktes ,Mdbel/Einrichten” durch Verlagerung des Poco Mébelmit-
nahmemarktes von seinem heutigen Standort an der Abensstrale mit 5.000 m? VK in
das , Ostbayerische Mobelzentrum® an der SulzfeldstraRe (dort geplant 6.500 m? VK,
angrenzend an Momax) sowie Erweiterung der Sondergebietsflichen an der Sulzfeld-
straRe um maximal 30.000 m? (neuer Bebauungsplan Nr. 246 ,SulzfeldstraRe West");

Erganzung durch Dienstleistungs- und bauhandwerkliches Angebot

Erweiterung des Zweirad-Centers Stadler an der Simon-Sorg-StraBe von heute
5.650 m? VK auf 9.750 m? VK. Das heutige Zweirad-Center Stadler ist der einzige gro-

Rere Fachmarkt auBerhalb der vier ausgewiesenen Fachmarktstandorte.

Quantitative Bewertung des Einzelhandelsbesatzes anhand ausgewahliter

Indikatoren

Die vergleichende Betrachtung von Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten Angaben zum

Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Einzelhandelsangebotes der Stadt Regens-

79

Mittlerweile hat eine Netto City-Filiale eréffnet (Oktober 2019); vereinbarungsgemaR finden die mittler-
weile umgesetzten Planungen keinen Eingang in den Einzelhandelsbestand.
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burg. Dieser Kennziffernvergleich liefert Anhaltspunkte zur Bewertung der Ausstattung eines Ein-
zelhandelsstandortes. Es handelt sich um eine rechnerische Beurteilung des Bestandes, die erste
Rickschlusse auf die Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungs-

potenziale zulasst.

Diese quantitative Analyse wird spater durch eine qualitative Bewertung erganzt, in der — diffe-
renziert nach Warengruppen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandor-
tes, die Qualitat des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgréRen-/Betriebstypenstruktur)

sowie die Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld bericksichtigt werden (vgl. Kapitel VILI. 3).

6.1 Verkaufsflaichenausstattung

Die Verkaufsflachenausstattung in Regensburg stellt sich nach Warengruppen wie folgt dar:

Abbildung 24: Verkaufsflaichenausstattung nach Warengruppen, Gesamtstadt Regens-

burg, 2018
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Quelle: GMA-Erhebung 2018, GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und
Osterreich”, Durchschnitt fir Kommunen iiber 100.000 Einwohnern
Die Verkaufsflachenausstattung in der Stadt Regensburg liegt im Vergleich zu Durchschnittswer-

ten der GMA-Kennziffernstudie® in simtlichen Sortimentsbereichen tiber den Durchschnittswer-

Die GMA veroffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum
Branchenmix von Stidten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-
chung wurden fast 500 Stadte und Gemeinden berticksichtigt.
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ten der Vergleichsstadte mit Giber 100.000 Einwohnern. Dies wird insbesondere im Bereich Le-
bensmittel, Bekleidung, Schuhe, Sport, Hausrat, Einrichtung, Mdbel sowie Bau-, Heimwerker- und

Gartenbedarf deutlich.

Neben der warengruppenbezogenen Auswertung wurde ein regionaler Vergleich der Verkaufs-
flichenausstattung mit anderen Stadten vergleichbarer GroRe und Struktur durchgefiihrt. Hierzu
wurden vor allem Schwarmstédte betrachtet, die aufgrund ihrer solitaren Lage in einem landlich
gepragten Umland, ihrer dhnlich positiven Einwohnerentwicklung und aufgrund ihres Status als
Hochschulstadt einen Vergleich mit Regensburg zulassen. Dieser Vergleich zeigt, dass Regensburg
— wie auch schon im Jahr 2008 — eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung auf-

weist. Dabei konnte die Domstadt v. a. bei der Lebensmittelausstattung nochmals kraftig zulegen.

Abbildung 25: Regionaler Vergleich der Verkaufsflaichenausstattung pro 1.000 Einwoh-

ner*
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Quelle: GMA-Erhebungen der vergangenen Jahre

6.2 Zentralitiatskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitit®! zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraft-
volumen in Regensburg deutlich hdhere Umsétze getatigt werden. Die Einzelhandelszentralitat

von insgesamt 160 deutet per Saldo auf Kaufkraftzuflisse aus dem Umland hin. Dies entspricht

81 Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Regensburg getatigten Einzelhandelsumsatz der in Regensburg

vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegenliber. Werte tiber 100 weisen dabei — per Saldo —
auf einen Bedeutungsiiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

94



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030

der hervorgehobenen Stellung des Handelsplatzes Regensburg fiir die gesamte Region Ostbay-

ern.

Insbesondere in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe, Sport und Hausrat, Einrichtung, Mobel
sind mit Zentralitatswerten deutlich tGiber 300 bzw. 250 die héchsten Kundenbindungen vorhan-
den. Daneben sind fiir die Bereiche Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (113), Nahrungs- und Ge-
nussmittel (119), Blicher, Papier-/Bliro-/Schreibwaren, Spielwaren (143), Optik, Akustik/Uhren,
Schmuck (168) und Gesundheit/Korperpflege (203) insgesamt hohe Zentralitatswerte festzustel-

len.

Abbildung 26: Einzelhandelszentralitat nach Warengruppen, Gesamtstadt Regensburg,
2018
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100 = ausgeglichene Einzelhandelszentralitat

Quelle: GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Im Vergleich mit ahnlich strukturierten Stadten zeigt sich auch hinsichtlich der erreichten Zentra-
litatswerte, dass Regensburg hierbei Spitzenpositionen einnimmt. Dieses Ergebnis unterstreicht
die Marktbedeutung des Handelsstandortes auch im regionalen Vergleich mit anderen
Schwarmstadten.
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Abbildung 27: Regionaler Vergleich der Zentralitatskennziffer
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Quelle: GMA-Erhebungen der letzten Jahre; MB Research 2018

Insgesamt deutet die Einzelhandelszentralitdt von 160 auf die wichtige Versorgungsfunktion des
Regionalzentrums Regensburg fiir sein Umland hin. Jedoch sind punktuell zur Sicherung der

Marktposition des Regensburger Einzelhandels noch Angebotserganzungen denkbar (vgl. Kapitel
VIL.3).
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7.

Starken-Schwachen-Profil des Einzelhandelsstandortes Regensburg 2018

Insgesamt weist die Stadt Regensburg positive und auch negative Eigenschaften auf, die sich auf

ihre Qualitat als Versorgungsstandort auswirken. Die aktuellen Starken und Schwachen des Ein-

zelhandelsstandortes Regensburg lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Ubersicht 2: Stirken-Schwichen-Profil fiir Regensburg 2018

N N

NN N

NN

y 4

Starken

zentrale Lage zwischen Bayerischem Wald,
frankischem Jura und Donauebene
Regionalzentrum mit wichtiger Versorgungsbe-
deutung fur die gesamte Region

wichtiger Ausbildungs- und Arbeitsplatzstand-
ort (u. a. Hochschulen, GroBunternehmen, glo-
bal player)

diversifizierte Wirtschaftsstruktur, dynamische
Unternehmens- und Arbeitsplatzentwicklung
Zufiihrungseffekte durch Komplementarein-
richtungen (Dienstleistungen, Gesundheitsein-
richtungen, Behorden, Gastronomie-, Kultur-
und Freizeitbetriebe)

sehr gute verkehrliche Infrastruktur (Auto-
bahn-, BundesstraBen- und Eisenbahnknoten-
punkt)

dynamische Einwohnerzuwachse in Stadt und
Region bei weiterhin positiver Einwohnerprog-
nose bis 2030

Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau
attraktive historische Altstadt mit hoher Auf-
enthaltsqualitat, vielfaltigen gastronomischen,
kulturellen und touristischen Angeboten (UNE-
SCO Weltkulturerbe)

hohe Streukundenpotenziale durch Touristen,
Besucher zentralértlicher Einrichtungen (u. a.
Kliniken, Facharzte, Behorden, Hochschulen)
und GroBunternehmen vor Ort

hohes Tourismuspotenzial

Universitats- und Hochschulstadt
ausdifferenziertes Einzelhandelsangebot und
guter Mix von kleinteiligem inhabergefiihrtem
Handel und groRen Filialisten (Altstadt, Re-
gensburg Arcaden, Donau-Einkaufszentrum)
Synergien mit Kultur- und Bildungsangebot
funktionsfahiges, dreipoliges oberzentrales
Zentrenmodell mit Altstadt, Regensburg Arca-
den, Donau-Einkaufszentrum

positive Entwicklung der Altstadt auch als Nah-
versorgungsstandort (= Wohnentwicklung)

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019

Y 4

Y 4

Y 4

V'

V' 4

Schwiéchen

gesamtstddtische Uberlastung der verkehrli-
chen Infrastruktur

Image der ,schlechten” Erreichbarkeit, v. a.
der Altstadt

Kleinteiligkeit der Geschaftsstrukturen in der
Altstadt nicht mehr konform mit aktuellen Be-
triebsanforderungen - zu klein fir moderne
Magnetbetriebe (keine groReren Potenzialfla-
chen); allerdings auch Chance fir innovative,
neue Ansdtze, wie Pop-up-Stores, Startups, an-
dere Nutzungen

Belieferungsproblematik in der Altstadt/hohes
Lieferverkehrsaufkommen = Minderung der
Aufenthaltsqualitat

Wettbewerbsstandorte im Umland ,holen auf”
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Insgesamt prasentiert sich Regensburg als leistungsfahiger Standort fiir den Einzelhandel. Bedingt
durch die hervorragende wirtschaftliche und infrastrukturelle Ausstattung, die weit ins Umland
strahlt, bestehen fiir den Einzelhandel in Regensburg groRe Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzi-
ale. Die Entfernung zu den nachsten groReren ostbayerischen Zentren (Straubing, Amberg und

Landshut) sichert der Stadt zudem ein umfangreiches Marktgebiet.

8. Zwischenfazit: Entwicklung des Angebotes

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Regionalzentrum Regensburg seine Angebotssi-
tuation in den vergangenen Jahren auf einem hohen Niveau halten und weiter ausbauen konnte.
So war im September/Oktober 2018 ein Einzelhandelsbestand von insgesamt 1.252 Betrieben
des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks auf einer Verkaufsflache von ca. 460.035

m? ansassig. Die Bruttoumsatzleistung dieser Einzelhandelsbetriebe betrigt rd. 1.683,5 Mio. €.

Regensburg ist auch weiterhin als das dominierende Regionalzentrum fiir die Region Ostbayern
zwischen Nirnberg, Ingolstadt und Landshut zu bewerten. Dies unterstreicht die hohe Einzelhan-
delszentralitat von 160. Ein leichter Riickgang der Zentralitdt und somit Kaufkraftabfluss im Ver-
gleich zu 2008 ist der steigenden Bedeutung des Online-Handels geschuldet sowie neuen Wett-
bewerbsstandorten im Umland. Dies ist jedoch nicht das Ergebnis eines Attraktivitatsverlustes

des Handelsstandortes Regensburg.

Y 4 Hinsichtlich der Einzelhandelsstrukturen treten die oberzentralen Standorte Altstadt,
Regensburg Arcaden und Donau-Einkaufszentrum als dominierende Angebotsstand-
orte mit den innenstadttypischen zentrenrelevanten Sortimenten in Erscheinung. Mit
471 Betrieben befinden sich die meisten Betriebe in der Altstadt, was diese nach wie

vor zur Nummer 1 unter den Einzelhandelslagen in Regensburg macht.

Y 4 Dariber hinaus ist auf das dichte und leistungsfahige Netz der stadtebaulich integrier-
ten Nahversorgungslagen und -standorte hinzuweisen, das in den vergangenen Jah-
ren konsequent ausgebaut wurde und heute einen GrofSteil der Regensburger Wohn-
bevolkerung qualifiziert in geringer Laufdistanz versorgt. Dies gilt in zunehmendem

Male auch fir den Standort Altstadt.

Y 4 Hinzu kommen die vier Fachmarktstandorte an der Bajuwaren-/LangobardenstraRe,
FrankenstraRe/Donaustaufer StraRe/Walhalla-Allee, SulzfeldstralRe (,Ostbayerisches
Méobelzentrum“) und Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center) mit dem dort vorzufindenden
attraktiven Einzelhandelsangebot aus dem mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich. Die
Fachmarktstandorte haben sich tGberwiegend positiv entwickelt, befinden sich auf ei-
nem stabilen Niveau und tragen neben den oberzentralen Standorten zur Versorgung

der Region bei.
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Y 4 Bezogen auf die in Regensburg vorhandenen Verkaufsflachen entfallen rd. 31 % auf die
oberzentralen Standorte, 8 % auf das Nebenzentrum (NordgaustraRe, u. a. mit Alex-
Center) bzw. die Nahversorgungszentren, rd. 19 % auf stadtebaulich integrierte Nah-
versorgungslagen und -standorte sowie rd. 42 % auf sonstige stadtebaulich nicht-inte-
grierte Standorte. Sieht man von den flachenintensiven Angebotsformaten am Fach-
marktstandort SulzfeldstralRe (,Ostbayerisches Mobelzentrum®) ab, tritt die Innen-
stadt (mit Altstadt und Regensburg Arcaden) mit rd. 19 % der Regensburger Gesamt-
verkaufsflache an die erste Position. Danach folgen der Stadtbezirk Weichs (mit dem
Donau-Einkaufszentrum) mit rd. 18 % der Verkaufsflachen in Regensburg und das Ka-
sernenviertel (Fachmarktstandort Bajuwaren-/Langobardenstrae) mit rd. 11 % der
Verkaufsflachen in der Domstadt. Hieraus wird deutlich, dass insbesondere die ober-
zentralen Standorte sowie die Fachmarktstandorte als Angebotsschwerpunkte mit re-

gionaler Ausstrahlungskraft in Erscheinung treten.

Eine regional vergleichende Bewertung des Einzelhandelsbestands in Regensburg macht deut-
lich, dass das Regionalzentrum sehr gut ausgestattet ist und keine wesentlichen Versorgungsde-
fizite existieren. Im Gberregionalen Vergleich mit anderen ,,Schwarmstadten” (solitdre Lage in ei-
nem landlich gepragten Umland, dhnlich positive Einwohnerentwicklung, Status als Universitats-
stadt) zeigt sich die Attraktivitat des Angebotsstandortes Regensburg (Verkaufsflachenausstat-
tung, Zentralitat). Trotzdem sind die qualitative Steigerung des stationaren Angebots und Orien-
tierung auf aktuelle Kundenerfordernisse und zukiinftige Einkaufstrends (u. a. zunehmende Be-
deutung des Online-Handels und daraus folgenden Erfordernissen der Logistik und Lieferinfra-

struktur, starker visuell aufgeladenes Einkaufserlebnis) dringend notwendig.

Insgesamt stellt sich die Situation des Einzelhandels in Regensburg als stabil dar, wenngleich in
der Altstadt punktuell auf einen Bedeutungsverlust des Facheinzelhandels hinzuweisen ist. Be-
merkenswert ist hingegen der qualitativ sehr hochwertige Besatz mit inhabergefiihrten Fachge-
schaften aus allen Warengruppen, die das Einkaufen in der historischen Altstadt zu einem Erleb-
nis machen. Hierin unterscheidet sich der Altstadthandel deutlich von den eher standardisierten

Angeboten innerhalb der Einkaufszentren und an den Fachmarktstandorten.
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V1. Evaluierung der Entwicklungsziele 2008

Das derzeit giltige ,,Rahmenkonzept fir die Entwicklung des Einzelhandels in Regensburg bis
2020“ basiert auf der Erfassung des Regensburger Einzelhandelsbestandes im Januar/Februar
2008, die vom Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie der Universitdt Regensburg durchgefiihrt
wurde. Auf Grundlage dieses Konzeptes wurde in den vergangenen Jahren die Einzelhandelsent-

wicklung in Regensburg gesteuert und geregelt.

Vor einer Aktualisierung des Rahmenkonzeptes 2008 ist es notwendig, zu priifen, ob

Y 4 das aktuelle Konzept in den vergangenen zehn Jahren die damit verbundenen Zielset-

zungen erfillt hat und
Y 4 die darin verankerten Instrumente wirksam waren.

Die Uberpriifung der 2008 formulierten MaRnahmen und Empfehlungen erfolgt anhand quanti-
tativer sowie qualitativer Kriterien. Darauf aufbauend werden die Empfehlungen durch eine
Ubergeordnete Handlungsmaximen und die daraus ableitbaren Leitziele weiterentwickelt und so

die kiinftige Handelsentwicklung in Regensburg auf ein tragfahiges Fundament gestellt.

1. Verkaufsflachenentwicklung Regensburg

Die Verkaufsflachenausstattung des Einzelhandels der Gesamtstadt Regensburg hat sich im Ver-
gleichszeitraum 2008 bis 2018 positiv entwickelt. Wurden im Jahr 2008 noch auf rd. 433.000 m?
Verkaufsflache Waren aller Sortimentsgruppen angeboten, stieg die Verkaufsflache bis 2018 auf
rd. 460.035 m? an. Dies entspricht einem Zuwachs von 28.190 m? bzw. rd. 7 %. Damit wurde das
Ziel von 475.000 m? Verkaufsfliche fir den gesamtstidtischen Einzelhandel aus quantitativer
Sicht zunachst nicht erreicht. Jedoch ist es in den letzten zehn Jahren gelungen, neue attraktive
und Uberregional wirksame Angebote in Regensburg zu etablieren und den Handelsstandort so-
mit weiter zu qualifizieren (z. B. Ansiedlung Decathlon, Mémax, toom Baumarkt, Globetrotter).
Parallel dazu haben kontinuierliche Modernisierungsleistungen dazu beigetragen, das beste-
hende Angebot zukunftsfahig zu positionieren und die Konkurrenzfahigkeit mit anderen Stand-

orten in der Region zu erhalten.

2. Oberzentrale Standorte

Die oberzentralen Standorte der Stadt Regensburg haben eine unterschiedliche Entwicklung
durchlaufen. Nach wie vor sind sie die Haupthandelsplatze innerhalb der Stadt mit einer ausge-

pragten regionalen Versorgungsfunktion.

Nachfolgende Tabelle 20 zeigt die 2008 erfassten Verkaufsflachen, die fiir 2020 formulierten Ziele

und die heutige Verkaufsflaichenausstattung der drei oberzentralen Standorte:
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Tabelle 20: Vorhandene und angestrebte Verkaufsflachen in den oberzentralen Stand-

orten
Ausstattung 2008 Ziel 2020 Ausstattung 2018
Anteil an Anteil an Anteil an
. 2 . 2 : 2
VKinm Gesamt-VK VKinm Gesamt-VK VKinm Gesamt-VK
Innenstadt* 107.500 25% 121.000 25% 91.430 20%
Altstadt 76.500 18% 90.000 19% 65.155 14 %
R
egensburg 22.700 5% 22.700 5% 22.935 5%
Arcaden**
erweiterte o o o
Innenstadt *** 8.300 2% 8.300 2% 3.340 <1%
Donau-Einkaufs- 51.500 12% 55.000 12% 53.140 12%
zentrum
Summe 0ZS 150.700 35% 176.000 37% 144.570 31%
Gesamtstadt 433.000 100 % 475.000 100 % 460.035 100 %
* 2010 — 2020 wird als Innenstadt das Welterbe Altstadt mit Stadtamhof und den Wohrden sowie die Ent-

wicklungsgebiete ,Sid“ zwischen Altstadt und Friedenstralle und ,Ost” zwischen Altstadt und WeiRen-
burger StraRe definiert. 2020 erfolgt die Betrachtung auf Basis der Stadtbezirksgrenzen (ohne Stadtam-
hof), um innerhalb der vorliegenden Fortschreibung eine konsistente und vergleichbare Datenbasis zu
gewdhrleisten. Zum Vergleich: inkl. Stadtamhof insgesamt 95.550 m? VK.

*E Fir die Regensburg Arcaden wurden 2008 keine eigenstandigen verkaufsflachenbezogenen Entwicklungs-
ziele formuliert, sondern gemeinsam fir die weitere Innenstadt mit Bahnhofsviertel, Woéhrden. Zum
Zweck der Vergleichbarkeit wurden in der Analyse die Regensburg Arcaden riickwirkend herausgerechnet.

*Ex bestehend aus Bahnhofsviertel, Wohrden und sonstige Streulagen im Stadtbezirk Innenstadt (ohne Stadt-
amhof).

Quelle: GMA-Berechnungen 2019

Flr die Altstadt ist bezogen auf die vorhandene Verkaufsflaichenausstattung eine Nutzungsver-
schiebung festzuhalten. So ist der Verkaufsflaichenanteil zwischen 2008 und 2018 zwar um vier
Prozentpunkte gesunken, jedoch haben im selben Zeitraum neue Nutzungsformen den Handel
als Leitfunktion der Altstadt gestarkt. So haben sich in den letzten zehn Jahren zunehmend vor
allem gastronomische Einrichtungen in der Altstadt niedergelassen und bereichern seitdem die
Haupthandelslage in Regensburg. Auch ist es gelungen, zwischenzeitlich einzelne leerstehende
Ladeneinheiten durch namhafte Anbieter neu zu belegen und damit neue Angebote im Zentrum
der Domstadt zu etablieren (z. B. Globetrotter, aber auch der Nahversorgung, wie Netto-City, in
Vorbereitung: Wiederbelegung von Stadler in der Altstadt, Penny Filiale in der Obermiinster-

straRe).

Der Verkaufsflachenriickgang in der Altstadt ist einerseits u. a. auf die Angebotsausweitungen
der zentrenrelevanten Sortimente auch an dezentralen Standorten zurlickzufiihren. Andererseits
sind aber auch spezifische Probleme des inhabergefiihrten Facheinzelhandels (Nachfolgeproble-
matik, hohe Mietkosten) oder die Konsumgewohnheiten der Kunden (Bequemlichkeit, Autoori-
entierung, Online-Shopping) als Griinde fiir den Betriebs- und Verkaufsflachenriickgang anzufih-
ren. Trotz der wechselvollen Entwicklung bleibt die Altstadt der absolut und relativ gréf3te ober-

zentrale Einzelhandelsstandort in Regensburg.
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Die folgende Ubersicht zeigt die qualitativen Entwicklungsbestrebungen fiir die Altstadt aus dem

Jahr 2008 und die Evaluierung der Ziele 2020 und deren Erreichung.

Ubersicht 3: Entwicklungsbestrebungen fiir die Altstadt bis 2020

Teilbereich = Strategie/Zielsortimente 2020

Stand 2018

Zielerreichung 2018

Sortimentsbezogene
Entwicklungsbestrebungen

Stadtebauliche
Entwicklungsbestrebungen

Ansiedlung Lebensmittel-
markt/Markthalle

GroRerer Spielwarenanbieter

Bekleidung (Trendmode,
Herrenmode, Babyfachmarkt)

Uberregionales Angebot mit
Schuhen/Lederwaren

Elektrofachmarkt

Hausrat/Einrichtung
(Erganzung durch bundesweit
agierenden Filialisten)

Erganzung Uhren/Schmuck

Handel mit Sport- und
Campingartikeln

Attraktiver Rundlauf durch

die Altstadt, Schaffung/Erho-
hung der Aufenthaltsqualitat,
konsumfreie Sitzgelegenheiten

Aufwertung Achse Bahnhof —
MaximilianstraRBe

Qualifizierung Obermiinster-
viertel

Schaffung groRerer
Ladenflachen in der Altstadt

Vernetzung der oberzentralen
Standorte

REWE, Alnatura, Markt-
halle am Dachauplatz;
Netto-City, Schwarze-Ba-
ren-StraRe; vorgesehen:
Penny, Obermiinsterstralie

In der Altstadt nicht
vorhanden.

Zara, TKMaxx, Superdry,
H&M, keine Herrenmode,
kein Babyfachmarkt

Quialitativ hochwertige
Geschéfte vorhanden,
Uberregionalen Anbieter
ansassig (z. B. ara, Ecco)

In der Altstadt nicht vor-
handen.

Z. B. Butlers, weitere
Markenanbieter fehlen

U. a. Swarovski, Oro Vivo,
zahlreiche kleinteilige und
hochwertige Angebote

Globetrotter in der
MaximilianstraRe, Blinde-
lung namhafter Anbieter
im Bereich LudwigstraRe

Neugestaltung der FulRgan-
gerzone, Dachauplatz

Stadtbildpragende Leer-
standsquote, vereinzelte
Nachbelegung, haufig Min-
dernutzungen

Geplante Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters
(Penny), jedoch erfolgte
noch nicht die gestalteri-
sche Aufwertung des of-
fentlichen Raums

Es konnten keine groReren
Ladeneinheiten geschaffen
werden.

Ausweitung der OPNV-
Altstadtzone in eine Innen-
stadtzone

Ziel erreicht

Ziel nicht erreicht

Ziel erreicht

Ziel nicht erreicht

Ziel erreicht

Ziel erreicht

Ziel nicht erreicht

Ziel nicht erreicht

Ziel erreicht

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf Basis der Ziele des Rahmenkonzeptes 2008
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Auch wenn punktuell noch Potenziale existieren und die 2008 fiir 2020 vorgesehene Verkaufsfla-
chenausstattung nicht erreicht wurde, kann der Altstadt insbesondere hinsichtlich der sorti-
mentsspezifischen und stadtebaulichen Entwicklungsbestrebungen ein relativ hoher Zielerrei-
chungsgrad bescheinigt werden. Ausgesprochen positiv entwickelt sich die Nahversorgung in der
Altstadt mit der erfolgten und vorgesehenen Ansiedlung von Lebensmittelmarkten. Dies unter-

stiitzt die Qualifizierung der Altstadt auch als Wohnstandort.

Die Entwicklung der beiden Einkaufszentren Regensburg Arcaden und Donau-Einkaufszentrum
verlief in den vergangenen zehn Jahren auf einem gleichbleibenden Niveau und somit stabil. Dies
zeigt sich an der nahezu konstant gebliebenen Verkaufsflache, die innerhalb der jeweiligen Im-
mobilie allenfalls durch einzelbetriebliche Veranderungen (z. B. Nutzungsdnderungen Einzelhan-
del/Gastronomie) variiert. Bezogen auf die Zielsetzung 2020 kann festgehalten werden, dass die

Ziele hinsichtlich der Verkaufsflachenentwicklung erreicht wurden (vgl. Tabelle 20).

In der Summe aller oberzentralen Standorte konnte bedingt durch die Altstadtentwicklung das
Gesamtziel von 176.000 m? Verkaufsflaiche zundchst nicht erreicht werden. Trotzdem ist die
guantitative Ausstattung der oberzentralen Standorte als gut zu bewerten, kénnen sie doch fast
ein Drittel des gesamten Verkaufsflichenbestandes in Regensburg auf sich vereinen. Auch aus
qualitativer Sicht sind die zentrenpragenden Angebotslagen Altstadt, Regensburg Arcaden und
das Donau-Einkaufszentrum als attraktive Einkaufsstandorte zu bewerten; sie sichern die ober-
zentrale Versorgungsfunktion vor allem im zentrenrelevanten Segment ab. Sie zeichnen sich
durch eine Vielfalt lokaler Einzelhandler und inhabergefiihrter Geschafte sowie Gberregionaler
Filialisten aus. Dies gilt insbesondere fiir die Altstadt, die mehrheitlich ein individuelles Angebot
im Rahmen kleinteiliger Handelsstrukturen besitzt und damit ein spezifisches Einkaufserlebnis
bietet. Demgegeniiber sind in den Einkaufszentren vor allem (iberregional bekannte Filialisten

angesiedelt.

Fir die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird eine Anpassung der Ent-
wicklungsbestrebungen empfohlen. Zum einen wird eine Abkehr von quantitativen Entwick-
lungszielen fir die jeweiligen Standorte dringend empfohlen (kein verkaufsflichenorientierter
Entwicklungsrahmen). Zum anderen sind (ibergeordnete Strategie- und Leitziele zu formulieren,
die die 2008 gefassten Handlungsempfehlungen/den MaRnahmenkatalog im Sinne einer tber-
geordneten Entwicklungsstrategie erganzen und die qualitative Entwicklung der Zentren starker

bericksichtigen (vgl. Kapitel VII.2 und Kapitel VIII.1).

3. Nahversorgungszentren

Flar den Themenkomplex der Nahversorgung hat das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die
Stadt Regensburg aus dem Jahr 2008 verschiedene Zentrentypen festgelegt und mit unterschied-

lichen Zielen, hinterlegt:
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Ubersicht 4: Zentrentypen der Nahversorgung in Regensburg 2008

Zentrentypen der

Nahversorgung Definition
Nahversorgung allgemein # Gewabhrleistung der wohnortnahen, fullaufig erreichbaren Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs
# idealerweise Lebensmittel zzgl. Konsumglter und Dienstleistun-
gen
# Konzentration an Einzelhandelsgeschaften in einem definierten
raumlichen Umgriff ohne groRere Funktionsunterbrechung (we-
der Handel noch Dienstleistung)
# unterschiedliche Hierarchiestufen abhangig von Angebotsbesatz
im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sowie Gesamt-
verkaufsflache
Ladengruppe 1. Ordnung J VK mindestens 100 m? VK (meist 100 m? bis 400 m?)
(LG 1) J mind. drei raumlich benachbarte Geschifte mit mind. 100 m?
J Ausnahmefall: groReres Lebensmittelgeschaft (100 bis 400 m?)
ersetzt Einzelbetriebe, Vorliegen der kompletten Grundausstat-
tung mit Lebensmitteln, Back-, Wurst- und Fleischwaren
Ladengruppe 2. Ordnung # VK zwischen 400 m? und 1.000 m?
(LG 2) J meist ein groRerer Lebensmitteldiscounter
J Gewahrleistung komplette Grundversorgung
Nachbarschaftszentrum ZJ VK mind. 500 m? (meist 1.000 m? bis 1.500 m?3)
(N2z) J mind. 400 m? VK Grundversorgung
J meist mehrere Einzelhandelsbetriebe
Viertelszentrum Z VK mind. 1.500 m? (meist 2.000 m?)
(Vz) J allgemeine und spezielle Grundversorgung
J einzelne Sortimente des mittelfristigen Bedarfs
Stadtteilzentrum J VK iber 3.000 m? (meist Giber 5.000 m?)
(S2) J Dbreites Angebot in der Grundversorgung
J Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs

Quelle: GMA-Ubersicht nach Stadt Regensburg (2008): Rahmenkonzept fiir die Entwicklung des Einzelhandels in
Regensburg bis 2020, S. 26

Entsprechend dieser Kategorisierung wurden 2008 insgesamt 33 zentrale Versorgungsbereiche

mit Nahversorgungsfunktion und einer Gesamtverkaufsflache von rd. 60.225 m? sowie zusétzlich

14 Nahversorgungsstandorte mit Aufstufungspotenzialen zu zentralen Versorgungsbereichen

ausgewiesen. Fir die Zentrentypen wurden dartber hinaus verkaufsflichen- sowie sortiments-

bezogene Zielsetzungen formuliert, die in nachfolgender Ubersicht zusammengefasst werden.
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Ubersicht 5: Vorhandene und angestrebte Ausstattung in den Regensburger Nahversorgungszentren 2008 — 2020*; Abgleich mit 2018

Einordnung 2008 Ziel 2020 Ausstattung
Zentrum 2008 Zentrums- Strategie / Zielsortimente 2020 2018 Zielerreichung 2018
Zentrumstyp = VKinm? typ VKin m? (VKin m?)
AgnesstraBe Nz 615 Nz 615  bestehendes Angebot sichern 1.000
Alfons-Auer-StraRe LG 2 710 LG 2 710 bestehendes Angebot sichern 600
Arnulfsplatz Nz 1.265 NZ 1.265 | bestehendes Angebot sichern 1.455
SLmew s e
BahnhofstraRe NZ 795 NZ 795 bestehendes Angebot sichern 900
BalwinusstraRRe LG2 1.000 LG 2 1.000  bestehendes Angebot sichern 1.440
Berliner StraRe NZ 985 NZ 985 ' bestehendes Angebot sichern 1.215
BoelckestraBe/Augsburger StraRe XXX - NZ 1.500 Lebensmittel, Backer, Metzger, Getranke 1.800
Brandlberger Strale LG 2 950 LG 2 950  bestehendes Angebot sichern 0
Burgunderstrae/Unerslingor : NZ 800 Lebensmitel, Bicker, Metzger 2005
Donaumarkt XXX - LG 2 800  Lebensmittel, Backer 1.690
DornierstraBe LG 2 420 LG 2 420  bestehendes Angebot sichern 490
?;g,ﬁ;:j:;i:.a[\?:r’ dK)-Center A4 1.380 \74 1.380 bestehendes Angebot sichern 3.800 (geplant) . 8 -
Erbprinz-Franz-Josef-StraRe LG1 720 LG1 720 bestehendes Angebot sichern 580
Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ) vz 2705 sz 3500 z;%;;;‘l‘i:feb:”smme'diswunte” 3200
Gewerbepark Nz 1.745 NZ 1.745  bestehendes Angebot sichern 3.285 _
Harting* XXX - LG1 250  Lebensmittel, Backer, Metzger
Hochweg LG1 250 LG1 250 bestehendes Angebot sichern 390
Hofgartenweg LG1 415 LG1 415 bestehendes Angebot sichern 100
HolzgartenstraBe (Reinhausen) Nz 1.110 NZ 1.110 bestehendes Angebot sichern 1.095
HornstraBe/Landshuter StraRe Sz 7.965 Sz 7.965  bestehendes Angebot sichern 7.290
Karl-Stieler-StraRRe LG 2 815 LG 2 815  bestehendes Angebot sichern 750
. u Ziel teilweise erreicht (Ansiedlun
Keilberg* XXX - NZ 800 :'S:ir;sr:zgz’ AB:‘ s(;ktiz ih:tztgzgz:en) 30 Lebensr'nittelmarkt am(PrandIberz,
Mitversorgung Keilberg)
Kirchfeldallee XXX - LG 1 150 Bécker, Metzger, Obst/Gemiise 0

Fortsetzung auf nachster Seite
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Einordnung 2008 Ziel 2020 Ausstattung
Zentrum 2008 Zentrums- Zentrums- Strategie / Zielsortimente 2020 2018 Zielerreichung 2018
VKin m? VKin m? (VKinm?)
typ typ
Kumpfmuhler StraRe (Kumpfmihl) \74 2.540 vz 2.540 bestehendes Angebot sichern 1.820
LadehofstraRe XXX - NZ 1.500 ' Lebensmittel, Backer, Metzger, Getranke, Drogerie 2.440 Ziel erreicht (n?odelines Nahversor-
gungsangebot im Dornberg-Forum)

LechstraRRe LG1 475 LG1 475 bestehendes Angebot sichern 410 Ziel erreicht
LilienthalstraBe Nz 2.966 Nz 2.965 bestehendes Angebot sichern 2.310
Metzgerweg (Schwabelweis) Nz 1.675 Nz 1.675 bestehendes Angebot sichern 1.230
Minoritenweg LG1 220 LG1 220 bestehendes Angebot sichern 55 ter
NordgaustraBe (u. a. Alex-Center) Sz 15.500 Sz 15.500 bestehendes Angebot sichern 14.100
Oberisling* . ) 61 150 Backer (bes'Fehende Ansatze erganlzlen, gef. neue 60

Konzepte wie ,rollender Versorger”)
Ostpark XXX - LG 1 400 ' Lebensmittel, Backer, Metzger 0
Prifeninger SchloBstralRe LG 2 1.110 LG 2 1.110 bestehendes Angebot sichern 1.410
Prufenlnger Stralle 61 450 vz 2.000 L.ebensmlttel, Backer, Metzger, Getranke, Droge- Ziel nicht erreicht (nur Streubesatz)
(ehem. RilkestraRe) rie, Blumen
Rennweg (u. a. REZ) Sz 4.920 Sz 4.920 bestehendes Angebot sichern 4.250
Roter-Brach-Weg XXX - LG1 400 ' Lebensmittel, Bicker, Metzger 5 Ziel nicht erreicht (nur Streubesatz)
Sallern* XXX - LG1 250 Lebensmittel, Backer, Metzger Ziel nicht erreicht (nur Streubesatz)
Stadtamhof vz 1.135 vz 1.135 bestehendes Angebot sichern Ziel nicht erreicht (nur Streubesatz)
Steinweg Nz 1.435 Nz 1.435 bestehendes Angebot sichern 610 Ziel nicht erreicht
Stobausplatz XXX - LG 2 1.500 Lebensmittel, Backer iel nicht erreicht (kein H
Straubinger StraRe XXX - Nz 1.500 L.ebensmlttel, Biicker, Metzger, Getranke, Droge- 3.050 Ziel erreicht

rie, Apotheke
Th"eo.dor-.Heuss-F.’.latz Nz 460 Nz 460 bestehendes Angebot sichern 0 Ziel errei
(Konigswiesen-Sud)
Universitat LG 1 695 LG1 695 bestehendes Angebot sichern 90 Ziel nicht erreicht
Von-Donle-StralRe LG 1 765 LG1 765 bestehendes Angebot sichern 0 Ziel nicht erreicht

L i Ba a D i . . .
Von-Seeckt-StraRe/Bajuwarenstrale XXX - Nz 2.000 ebensmittel, Backer, Getranke, Drogerie, ggf 2.120 Ziel errei

Apotheke
Wernerwerkstr. (ehem. Puricellistr.) LG 2 1.505 LG 2 1.505 ' bestehendes Angebot sichern 1.920
Summe 60.225 76.000 73.400

SZ = Stadtteilzentrum, VZ = Viertelszentrum, NZ = Nachbarschaftszentrum, LG 1 / LG 2 = Ladengruppe 1. Ordnung / Ladengruppe 2. Ordnung, xxx = 2008 noch kein Zentrum

* Angaben basieren auf den raumlich in 2008 nicht definierten und abgegrenzten Umgriffen und weichen daher i. T. Teilen von den Werten in den nun abgegrenzten zentralen Versorgungsberei-

chen ab (z. B. HornstraRe: Herausnahme Ladenzeile Landshuter StraRe; vgl. Anlage 2)
** Hinweis: Realisierung tragfahiger Handelsstrukturen aufgrund zu geringer Mantelbevaélkerung nur schwer umsetzbar.

Quelle: GMA-Ubersicht nach Stadt Regensburg (2008): Rahmenkonzept fiir die Entwicklung des Einzelhandels in Regensburg bis 2020, S. 28, 46; Rundungsdifferenzen mégl.
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Im Vergleichszeitraum hat sich gezeigt, dass die in 2008 festgelegten 33 zentralen Versorgungs-
bereiche sowie 14 Nahversorgungsstandorte mit Aufstufungspotenzialen eine Gesamtverkaufs-
flaiche von 60.225 m? aufwiesen. Das fiir 2020 geplante Ziel von rd. 76.000 m? Verkaufsfldche
konnte nahezu erreicht werden. So umfassen die insgesamt 47 zentralen Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstandorte mit Aufstufungspotenzialen 2018 insgesamt rd. 73.400 m? Ver-
kaufsfliche (bezogen auf ihren raumlichen Umgriff aus dem Jahr 2008).82 Es hat sich jedoch ge-
zeigt, dass die ausgewiesenen Zentren und Standorte der Nahversorgung nicht (mehr) in Ganze
den ihnen zugewiesenen Versorgungsauftrag erfiillen. Insbesondere die Ladengruppen 1. und 2.

Ordnung haben sich in der Regel nicht (weiter-)entwickelt.

Aufgrund der hohen Dynamik im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ist eine noch starkere
Konzentration auf stadtebaulich sinnvolle Nahversorgungsstandorte notwendig, die im Rahmen
der vorliegenden Konzeptfortschreibung zu einer Neuklassifikation der zentralen Versorgungsbe-

reiche fiihrt (vgl. Kapitel VIII.3.2).

4, Fachmarktstandorte

Flr die Fachmarktstandorte wurden 2008 weitgehend standortgebundene Expansionsziele be-
zogen auf die Verkaufsflache formuliert. Dabei sollte an den bestehenden Standorten ein weite-
rer Ausbau der Fachmarktstandorte mit zentrenrelevanten Sortimenten zum Schutz der ober-
zentralen Standorte, insbesondere der Altstadt und der Nahversorgungszentren soweit als mog-
lich unterbunden werden. GroRflachige Bekleidungsfachmarkte wurden generell fur nicht zulas-
sig erachtet, um die Funktionsfahigkeit der Altstadt, aber auch der weiteren oberzentralen Stand-
orte, die zu einem groRen Teil auf einem umfangreichen und vielfaltigen Angebot aus dieser
Schliisselbranche basieren, nicht zu beeintrachtigen. Darliber hinaus wurde es als zielflihrend er-
achtet, auch weitere zentrenrelevante Sortimente wie Schuhe und Lederwaren auRerhalb der
oberzentralen Standorte auszuschliefen. Zudem sollte an den einzelnen Fachmarktstandorten
festgehalten werden; eine Ausweisung weiterer Fachmarktstandorte erfolgt nicht. Fir die Ent-
wicklung der Fachmarktstandorte wurden jeweils eigenstandige Angebotsschwerpunkte festge-
legt. Die Sortimente Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf gehdren dabei jedoch zur Grundaus-

stattung eines jeden Fachmarktstandortes (d. h. Bau- und Gartenmarkt).

Far die Fachmarktstandorte wurden folgende Verkaufsflachen und Strategien angestrebt:

Die angegebenen Verkaufsflaichen umfassen fiir jeden Standort seine Gesamtverkaufsflache Gber alle Wa-
rengruppen hinweg. 2018 wurden in den neu abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen ein nahver-
sorgungsrelevantes Angebot im Umfang von rd. 52.580 m? Verkaufsfliche erfasst.
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Ubersicht 6: Vorhandene und angestrebte Ausstattung in den Regensburger Fachmarktstandorten 2008 — 2020; Abgleich mit 2018

Fachmarktstandort

Ausstattung 2008

VK in m?

Anteil an
Regensburger
Gesamt-VK
in %

VK in m?

Ziel 2020

Anteil an

Regensburger

Gesamt-VI
in%

K

Ausstattung 2018

Strategie / Zielsortimente 2020
VKin m?

Anteil an
Regensburger
Gesamt-VK

Zielerreichung 2018

in%

Bajuwaren-/LangobardenstraRe

FrankenstraRe/Donaustaufer
StraRe/Walhalla-Allee

Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center)

SulzfeldstraRe (,,Ostbayerisches M6-
belzentrum®)

Summe Fachmarktstandorte

Gesamtstadt

37.000

20.000

14.000

70.500

141.500

433.000

9 39.000

5 40.000

3 18.000

16 85.000

34 182.000

100 475.000

Quelle: GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

18

38

100

Schwerpunkt im Bereich Computer,

Elektronik, Blroausstattung 40.460

u. a. Ansiedlung eines Bau- und Gar-
tenmarktes, raumliche Konzentra-
tion

31.025

ausschlieRliche weitere Entwicklung
im Bereich der nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimente, mit Erganzungen im
Dienstleistungsbereich (Schwerpunkt
Fitness / Sport)

weitere Schwerpunktsetzung im Be-
reich Mébel/Einrichtung; Abrundung
des Sortimentes durch Ansiedlung ei-
nes Einrichtungshauses im gehobe-
nen / hochwertigen Segment; Ergan-
zung durch ein Dienstleistungs- bzw.
bauhandwerkliches Angebot

17.405

93.005

Festhalten an den bestehenden
Fachmarktstandorten, keine Auswei-
sung weiterer Standorte, Strategie
der differenzierten dezentralen Kon-
zentration groRflachiger Einzelhan-
delsbetriebe, Profilierung / Themen-
schwerpunktsetzung der
Einzelstandorte, Ausschluss bzw.
starke Restriktion zentren- und nah-
versorgungsrelevanter Sortimente,
Erweiterungen im Bereich der nicht-
zentrenrelevanten Sortimente

181.895

460.035

9

7 Ziel erreicht

¥ Ziel nicht erreicht

20

Ziel erreicht

100
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Bezogen auf die Fachmarktstandorte konnten die angestrebten Verkaufsflaichenumfange und

Ansiedlungsstrategien mit standortbezogenen Zielsortimenten weitgehend realisiert werden.

Mit Ausnahme des Fachmarktstandortes ,FrankenstraRe/Donaustaufer Strafle/Walhalla-Allee”,
der den angestrebten Verkaufsflichenumfang von 40.000 m? trotz Baumarktansiedlung nicht er-
reicht hat, konnten alle Fachmarktstandorte die gesteckten quantitativen Ziele realisieren. Die
Umsetzung der 2008 formulierten Ansiedlungsstrategien standortbezogener Zielsortimente war

mit Ausnahme des ,KOWE-Centers” erfolgreich:

Y 4 Am Fachmarktstandort ,Bajuwaren-/Langobardenstrale” konnte mit Media Markt
und Conrad Electronics der Schwerpunkt im Bereich Computer, Elektronik und Biiro-
ausstattung erhalten bzw. ausgebaut werden, der von einem umfassenden Angebot

aus dem Bereich Bau-/Heimwerker-/Gartenbedarf flankiert wird.

Y 4 Am Fachmarktstandort ,FrankenstraRe/Donaustaufer StraBe/Walhalla-Allee” ist die
Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes im ehemaligen Max-Bahr-Gebaude gelun-
gen. Insgesamt konnte der Verkaufsflichenrahmen in Héhe von 40.000 m? nominell
zwar nicht erreicht werden, jedoch ist in diesem Zusammenhang auf die 2018 erfolgte
Neuabgrenzung hinzuweisen (Herausnahme des Bereiches 6stlich der Vilsstralie),

wodurch die Gesamtverkaufsflache an diesem Standort insgesamt gesunken ist.

Y 4 Das ,KOWE-Center” hat eine bemerkenswerte Flichenerweiterung im Bereich Sport
erfahren. Dies jedoch nicht ausschlieBlich im angestrebten Dienstleistungsbereich (Fit-
nessstudio), sondern u. a. durch die deutliche Erweiterung von Handelsflaichen mit
zentrenrelevanten Sortimenten (Sportbekleidung, -schuhe und -kleingerate, Beklei-
dung, Schuhe), was als nicht zielfihrend fir die Gesamtentwicklung des Handelsstan-

dortes Regensburg bewertet wird.

Y 4 Das ,,Ostbayerische Mdbelzentrum® an der SulzfeldstralRe konnte sich weiter profilie-
ren. Die Strategie zur Einrichtung eines Mobelclusters war von Erfolg gekront und wird

perspektivisch weiter fortgesetzt.

Auch die Strategie der dezentralen Konzentration grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe wurde
konsequent umgesetzt, weitere Fachmarktstandorte haben sich nicht herausgebildet. Kritisch zu
beurteilen ist das nicht unerhebliche Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten. Vor allem am
Fachmarktstandort ,Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center)“ erfolgte keine konsequente Umsetzung
der selbstgesteckten Entwicklungsziele, weshalb nicht zuletzt deutliche Konkurrenzbeziehungen

zu den oberzentralen Standorten in Regensburg bestehen.
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5.

Zwischenfazit: Entwicklung des Einzelhandels 2008 — 2018

Bei einer Gegenliberstellung der heutigen Einzelhandelssituation mit den Zielsetzungen des Rah-

menkonzeptes 2008 wird deutlich, dass die formulierten Entwicklungsziele und -strategien bezo-

gen auf die unterschiedlichen Standortlagen in groRen Teilen erfolgreich waren:

V'

Wahrend die oberzentralen Standorte Regensburg Arcaden und Donau-Einkaufszent-
rum ihre relative Position in der Regensburger Einzelhandelslandschaft erhalten konn-
ten, hat die Altstadt durch den Verkaufsflachenverlust an Handelsbedeutung verloren.
Hinzu kamen jedoch neue Angebote an Komplementarnutzungen (z. B. Gastronomie),

sodass von einer Nutzungsverschiebung zu sprechen ist.

Insbesondere die Entwicklung der in 2008 definierten Nahversorgungszentren zeigt,
dass die hohe Dynamik im Lebensmitteleinzelhandel einer starkeren Fokussierung auf
starke Standorte bedarf. Vor allem die Ladengruppen 1. und 2. Ordnung haben die
definierten Ziele in der Regel nicht erreicht. Demgegentlber ist es gelungen, das Vier-
telszentrum Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ) durch die Ansiedlung eines Discounters
zu qualifizieren sowie vormals noch nicht klassifizierte Standorte in ihrer Entwicklung

zum Nahversorgungsstandort voranzubringen (z. B. Von-Seeckt-Stralie).

Die strategische Weiterentwicklung der Fachmarktstandorte mit eigenen Schwerpunk-
ten sowie den Sortimenten Bau-/Heimwerker-/Gartenbedarf ist insgesamt als positiv
und gelungen zu bewerten. Hier wurden die verkaufsflichenbezogenen Ziele fiir das

Jahr 2020 weitestgehend erreicht.

Zur kinftigen konzeptionellen und raumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Re-

gensburg stellt die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Regens-

burg bis 2030 den maligeblichen Orientierungsrahmen dar. Daflir werden zunéachst tGibergeord-

nete Handlungsmaximen sowie standort- und warengruppenbezogene Entwicklungspotenziale

herausgearbeitet, die als Grundlage zukiinftiger Handlungsstrategien dienen.
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VIIl. Entwicklungsstrategien des Einzelhandelsstandortes Regensburg

1. Ubergeordnete Faktoren der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Die nachstehenden Empfehlungen zur gezielten Weiterentwicklung des Regionalzentrums Re-
gensburg im Einzelhandel kdnnen nicht losgeldst von den Gibergeordneten Entwicklungen sowohl
nachfrage- als auch angebotsseitig formuliert werden. Aber auch stadtseitig werden wesentliche
Weichenstellungen in anderen Bereichen (wie z. B. Stadtentwicklung, Verkehr/Mobilitdt, Woh-
nungsbau, Wirtschaft, Gastronomie oder Tourismus) die zukinftige Einzelhandelsentwicklung
von Regensburg bis 2030 malgeblich beeinflussen. Wesentliche ibergeordnete Trends sowie die
Entwicklung auf Angebots- und Nachfrageseite wurden bereits in Kapitel Il beschrieben und sind

in nachfolgender Grafik nochmals zusammengefasst.

Abbildung 28: Einflussfaktoren der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung
Angebotsseite Stadtfunktionen Nachfrageseite

Stadtentwicklung Bevdlkerungsentwicklung

Verkehr / Mobilitat

| okt
© OnlineHandel
e v

Verbraucherverhalten

(Pro-Kopf-)Nachfragevolumen

Wirtschaft

konkurrierende Nutzungsanspriiche

Gastronomie / Tourismus

v

Einzelhandelsentwicklungin der Stadt Regensburg bis 2030
Quelle: GMA-Darstellung 2019

Folgende wesentliche Einflussfaktoren auf die kiinftige Einzelhandelsnachfrage in Regensburg
sind hinsichtlich der mittelfristigen demografischen, 6konomischen und handelsstrukturellen

Rahmenbedingungen hervorzuheben:

Y 4 bis 2030 weiterhin wachsende Bevdlkerungszahl in Regensburg und in der Region ver-
bunden mit einem nominellen Kaufkraftanstieg um rd. 5 % (jedoch auch steigende Be-

deutung des Online-Handels als relativierender Faktor)

Y 4 kiinftiges Verbraucherverhalten (Ausgabe- und Sparverhalten), konjunkturelle und
staatliche Einflisse auf die Einkommenssituation der Haushalte (voraussichtlich posi-
tive Entwicklung), Bereitschaft zu hoheren Konsumausgaben bei gleichzeitig steigen-

den Qualitatsstandards (z. B. Biolebensmittel, Fair-Trade-Produkte)
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anhaltende Preissensibilitdit der Konsumenten, insbesondere im Nonfood-Bereich;
dadurch hohe Akzeptanz fir preiswerte Angebotskonzepte und Zwang zur Reduzie-

rung der (Standort-)Kosten bei den Anbietern

steigendes Anspruchsniveau der Kunden an die Einkaufsstatten (Angebotsumfang, An-
fahrbarkeit, Parkierung, Niveau, Sicherheit, Witterungsunabhangigkeit, Bequemlich-
keit) beglinstigen Einzelhandelsstandorte mit breitem Sortiment und hohen Synergie-
potenzialen in verkehrsgiinstiger Lage, insbesondere aber den Online-Handel und da-

rauf basierende Mischkonzepte (z. B. Click-and-Collect)

zunehmende Differenzierung des Angebots (einfach versus hochwertig, individuell

versus massentauglich)

zunehmende Unternehmenskonzentration und Marktmacht von Filialisten wird zur
weiteren Verringerung von leistungsfahigen Einzelhandelsstandorten auflerhalb der

Haupteinkaufslagen/Angebotsschwerpunkte fihren

Als limitierende Faktoren fiir die Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Regensburg sind die

Konkurrenzbeziehungen zu benachbarten Zentren und zum Online-Handel zu beachten:

V'

normale Bedarfsdeckung wird praktisch Gberall gewahrleistet, zentrale Orte aller Stu-

fen ,risten auf” mit Discountern, Fachmarkten und Filialisten

-> Ubliche Fachmarkt- und Filialkonzepte sind kein Profilierungsmerkmal mehr,
Erlebnisorientierung muss entwickelt werden; dies gilt in Regensburg vor allem fir
die Altstadt

Viele Stadte entwickeln Einzelhandelsstrategien bzw. verfiigen (iber entsprechende
Potenziale (Entwicklung neuer Handelsstandorte, Stadtmarketingkonzepte), sodass

sich die Standortkonkurrenz unter den Stadten weiter verscharft
- Notwendigkeit der weiteren Profilierung
intensive Bewerbung (z. B. soziale Medien, Radio/Print, Events, Stadtmarketingaktivi-

taten), gute verkehrliche Infrastruktur, hohe individuelle Mobilitdt, Neugier und er-

kannte Preisunterschiede fiihren zu verstarktem ,Standort-Hopping“

- Konkurrenz im Internet und in der Region, aber auch durch weiter entfernte Ein-
kaufsstadte

Ubergeordnete Handlungsmaximen zur strategischen Stadt- und Einzelhandelsent-
wicklung in Regensburg

Die Stadt Regensburg zadhlt zu den dltesten Stadten Deutschlands. Das Gliick, die zum Teil verhee-

renden Bombardements des Zweiten Weltkriegs weitgehend unbeschadet liberstanden zu ha-

ben, beschert der Stadt heute ein historisches Welterbe, das sowohl aus stadtebaulicher Perspek-

tive als auch im Bereich des Tourismus einzigartig und wertvoll ist. Die historische Bausubstanz
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der Altstadt sowie weite Teile der gewachsenen Stadt missen dabei auch gegeniiber den tief-
greifenden Umwalzungen der Gegenwart bestehen. So stellen verdanderte Anforderungen an das
Wohnen, jahrzehntelange Gewohnheiten und Abhangigkeiten der automobilen Fortbewegung,
zunehmend internetbasierte Konsumgewohnheiten, ein individualisiertes Freizeitverhalten so-
wie der erfolgte Mal3stabssprung im Einzelhandel Stadte wie Regensburg mit ihrer kleinmalstab-
lichen Stadtstruktur in der Altstadt vor immer neue Herausforderungen. Dabei wird die lokale
Entwicklung zugleich von global wirksamen Sachzwangen beeinflusst, die vor allem im Bereich
des Klimawandels und der daraus folgenden Notwendigkeit zu einem nachhaltigen Handeln an
Aktualitat und Brisanz gewinnen. Auch die gesellschaftliche Transformation hin zu einer Wissens-
gesellschaft stellt das historische Regensburg in ein modernes Licht und beférdert Themen wie
Digitalisierung, Smart City oder multilokales Arbeiten vor dem Hintergrund einer wachsenden

raumlichen Mobilitdtsbereitschaft und -notwendigkeit zu Treibern der Stadtentwicklung.

Diese Ubergeordneten Entwicklungspfade schlagen sich lokal nieder und resultieren in Regens-

burg im sogenannten ,,TOWN-Ansatz“:

Y 4 Tourismus ist eine tragende Saule der UNESCO-Welterbestatte Regensburg. lhn zu
beférdern und das touristische Erlebnis der Stadt an neue Formen des Reisens, Erle-
bens und der kulturellen Bildung anzupassen, muss insbesondere fiir die historische
Altstadt ein Ziel sein. Schon heute zeichnet sich Regensburg durch einen hochwertigen
Stadte- und Kulturtourismus aus, dessen Potenziale auch in Zukunft den hochwertigen
Einzelhandels- und Gastronomieangeboten — vor allem in der Altstadt — zu Gute kom-
men sollen. Auf diese Weise profitieren die lokalen Akteure der Altstadt in besonde-

rem MalSe von der Attraktivitdt der Tourismusdestination Regensburg.

Y 4 Online-HandeI und die zunehmende Bedeutung von Digitalisierungsansatzen sind zu-
gleich Grundlage und Resultat fir moderne Formen des Lebens und Einkaufens in Re-
gensburg. Produkte und Waren werden tageszeit- und ortsunabhangig im Internet ein-
gekauft, Unterhaltung zunehmend unterwegs online konsumiert und Recherchen
gerne zwischendurch im Bus oder auf der Parkbank, im Café oder auch zu Hause online
durchgefihrt. Eine immer schnelllebigere Gesellschaft und Ansatze zu einer multiloka-
len und zeitunabhangigen Arbeitswelt machen es notwendig, den klassischen Behor-
dengang, Versorgungseinkaufe oder die private Freizeitplanung zunehmend auch au-
Rerhalb klassischer Offnungszeiten abzuwickeln. Regensburger Strukturen und Ange-

bote miissen diese Entwicklung berticksichtigen.

Hierbei ist der Einzelhandel mehr als je zuvor gefordert, den Vorziigen des anonymen
Internets mit individuellen und erlebnisorientierten Angebotsformen, bspw. gemein-
sam mit der Gastronomie, zu begegnen. Aber auch die Kommune ist in der Pflicht, (iber

die Gestaltung der offentlichen Raume hinaus, den modernen Anforderungen einer
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ambitionierten, kreativen Avantgarde von jungen, hippen, global denkenden urbanen
Performern an eine allumfassende Vernetzung in der smart city mittels moderner

technischer Infrastrukturen gerecht zu werden.

Y 4 Welterbe und Wissen sind in Regensburg keine Gegensatze. Wahrend das historische
Erbe der Stadt auf eine nahezu 2.000-jahrige Geschichte zurlickblicken kann, existiert
die Universitat erst seit knapp 60 Jahren. Dabei war die Stadt schon immer ein Hort
des Wissens und der Wissensschopfung. Sich dieser Tradition bewusst zu sein und die
Einheit von Welterbe und innovativem Wissen zu befordern, muss ein Ziel der kinfti-
gen Entwicklung der Stadt Regensburg sein. Dabei kommt der Universitat und dem
akademischen Milieu der Stadt eine Schliisselrolle zu. Die hiesigen Studenten verteilen
sich nicht zuletzt aufgrund ihrer Wohnstandorte und Freizeitgewohnheiten raumlich
Uber das gesamte Stadtgebiet und durchdringen auf diese Weise die urbane Gesell-
schaft Regensburgs. Wahrend die Sichtbarkeit der Studenten im Stadtraum deutlich
gegeben ist, muss die institutionelle Verquickung von Universitat und Stadt bzw. Alt-
stadt in den kommenden Jahren weiter vorangetrieben werden. Vor diesem Hinter-
grund ist die Altstadt eine geeignete , Spielwiese”, Innovation und Moderne in ein his-

torisches Ambiente einzubetten.

Y 4 Nachhaltigkeit ist zu einem zentralen Schlagwort unserer Zeit geworden. lhre 6kolo-
gische, 6konomische, soziale und nicht zuletzt kulturelle Dimension sind die Basis ge-
sellschaftlichen Handelns und Strebens geworden. So steht urbanes Leben in Zeiten
des Klimawandels mehr denn je im Licht nachhaltiger Ansatze im Bereich des Konsums,
Fortbewegens, Wohnens, sozialen Miteinanders und der Besinnung auf das kulturelle
Erbe. Fiir Regensburg eroffnen sich vor diesem Hintergrund zahlreiche Themenfelder,
z. B. bioregionale Produkte, lokale und regionale Wirtschaftskreisldufe, alternative For-
men des Fortbewegens und Verkehrsreduktion, gesellschaftliche Teilhabe sowie be-
zahlbares Wohnen in einer Stadt der kurzen Wege mit qualitativ hochwertigen sowie

gut und schnell erreichbaren Versorgungsangeboten.

Bezug nehmend auf diese libergeordneten Handlungsmaximen (auch , Leitthemen”) werden
nachfolgend warengruppenbezogene (vgl. Kapitel VII.3) sowie standortbezogene Entwicklungs-
potenziale (vgl. Kapitel VII.4) formuliert, die fiir die Regensburger Stadt- und Einzelhandelsent-

wicklung grundlegenden Charakter besitzen.
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3. Warengruppenbezogene Entwicklungspotenziale

Durch die Analyse des Einzelhandelsbestandes in Regensburg konnte aufgezeigt werden, dass
trotz der aktuellen Einzelhandelsausstattung auf einem sehr hohen Niveau (qualitativ wie quan-
titativ) noch Entwicklungspotenziale fir eine gezielte Weiterentwicklung der vorhandenen Wa-
rengruppenstruktur vorhanden sind. Hinsichtlich der warengruppenbezogenen Einzelhandels-
ausstattung sowie moglicher Entwicklungspotenziale sind unter Beriicksichtigung der Einwohner-
und Kaufkraftprognose fiir die Stadt Regensburg die in nachfolgender Ubersicht dargestellten Be-
wertungen und Empfehlungen vor dem Hintergrund der vorab formulierten Handlungsmaximen

zu treffen.

Mit Blick auf die einzelnen Warengruppen ist aufgrund des in Regensburg vorhandenen Besatzes
mit diesen Sortimenten, aber auch aufgrund des unterschiedlich intensiven Einflusses des Online-

Handels eine differenzierte Betrachtung notig:

Y 4 Der Regensburger Einzelhandel ist mit Blick auf die existierenden Angebote insgesamt
sehr gut aufgestellt. In nahezu allen Warengruppen sind sowohl kleinere, inhaberge-
flihrte Fachgeschafte mit einer hohen Beratungsintensitdt und Produktqualitat als
auch flachengrolRe Angebotsformate im standardisierten Fachmarktbereich vorzufin-

den.

Y 4 Insbesondere in den Warengruppen mit einer iberdurchschnittlich hohen Verkaufs-
flachenausstattung (z. B. Bekleidung, Schuhe, Sport, Hausrat, Einrichtung, Mébel) sind
kiinftig nur noch bedingt Entwicklungspotenziale im Sinne eines Verkaufsflachenzu-
wachses denkbar. Die Entwicklungsperspektiven liegen hier vielmehr in der SchlieBung
noch vorhandener Angebotsliicken (z. B. Baby- und Kleinkinderartikel, Herrenbeklei-
dung, Berufsbekleidung) und einer weiteren Profilbildung sowie einem Qualitatsup-
grade (Stichwort: hochwertige Produkte, nachhaltige Waren). Im Bereich Bau-/ Heim-
werker-/Gartenbedarf sind Arrondierungsmaoglichkeiten hinsichtlich des Anbieterport-

folios denkbar.

Y 4 Weiterhin besteht eine Starke des stationaren Handels in der Beratungsqualitat. Es ist
davon auszugehen, dass standardisierte Produkte und Fachmarktkonzepte kiinftig
weiter durch den Online-Handel unter Druck geraten. Die zentrenrelevanten Sorti-
mente Blicher, Papier-/Bliro-/Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport
sowie Elektrowaren, Medien, Foto sind davon heute schon betroffen. In Zukunft wer-
den also vor allem jene Angebotsformate bestehen kdénnen, die sich in puncto Indivi-
dualitat, Beratungsqualitat durch geschultes Verkaufspersonal und schnelle Reaktion

auf entstehende Konsumtrends auszeichnen.
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Ubersicht 7: Warengruppenbezogene Entwicklungspotenziale fiir den Handelsstandort Regensburg

Warengruppen

Nahrungs- und Y 4
Genussmittel

Gesundheit/ J
Korperpflege J

NN

Aktuelle Ausstattung

durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
(600 m?/1.000 Einwohner?), durchschnittliche
BetriebsgréRe 570 m? VK?

Ansprache verschiedener Kundengruppen im Re-
gensburger Stadtgebiet (umfassender Betriebsty-
penmix, Mehrfachbesatz der einzelnen Anbieter)
innerhalb des Stadtgebietes nahezu flaichende-
ckende Ausstattung mit nur wenigen raumlichen
Versorgungsliicken (rd. 70 % der Wohnbevolke-
rung mit Zugang zu einem Lebensmittelmarkt
Uber 400 m? in 800 m fuBlaufiger Entfernung),
Versorgungslicken vor allem in den landlich ge-
pragten, rdumlich abgesetzten Stadtbezirken mit
geringer Einwohnerzahl/in Stadtrandlagen
liberwiegend moderne Marktauftritte, nur teil-
weise Modernisierungsbedarf

Uiberdurchschnittliche Ausstattung in Regensburg
zwei grolRe Drogeriekaufhauser (Miller), mehrere
Drogeriemarkte (dm, Rossmann), Parfimerien,
Frisorbedarf, Apotheken und Sanitatshauser
liberwiegend zeitgeméaRer Marktauftritt
raumliche Konzentration auf oberzentrale Stand-
orte und Nahversorgungszentren

umfassende Erganzung des Fachangebots tber
den Lebensmittelhandel

Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen wurden aufgeteilt

NN N N

N

N N NNN

Empfehlungen

Sicherung der bestehenden verbrauchernahen J
Angebote
generell Prifung der Moglichkeiten fir die J

Modernisierung bestehender Markte

Schliefung von Versorgungslicken

Entwicklung alternativer Anbieter in den landlich
gepragten, raumlich abgesetzten Stadtteilen wie
Winzer, Kager, Harting (z. B. rollender Versorger,
Ausbau/Erweiterung des Wochenmarktangebo-
tes)

Prifung der Moglichkeiten fiir eine zukunftsfa-
hige Aufstellung der Anbieter in den abgesetzten
Stadtteilen

ggf. weitere Entwicklung von Nischen-/Spezialan-
bietern flr junge/alternative Zielgruppen (z. B.
Kaffeerosterei, vegane Anbieter, Unverpacktla-
den), vor allem in der Altstadt

Kombination mit erlebnisorientierten Dienstleis-
tungen und Gastronomie (Kochschule, Cocktail-
kurse), vor allem in der Altstadt

Ausbau des Wochenmarktansatzes

vgl. Kapitel VII.4.2

Verkaufsflaichenschwerpunkte an den oberzentra- 4
len Standorten sowie den Nahversorgungszentren
Erganzungen im Sinne von Modernisierung/
Arrondierung von Bestandsbetrieben
Weiterentwicklung auf zentrale Versorgungsbe-
reiche fokussieren

Daten des Deutschen Handelsverbandes, Européaischen Handelsinstituts 2018; GMA Grundlagenforschung
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geringe Marktanteile
von<2%
perspektivisch allenfalls
geringes Wachstum er-
wartet

Bedeutung vergleichbar
mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln, allerdings
hoéhere Wachstumspo-
tenziale (vor allem im
Parfimeriesegment)
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Warengruppen Aktuelle Ausstattung Empfehlungen Einfluss Online-Handel ?
Blumen/Floristik, Ausstattung mit vor allem inhabergefiihrten Blu- & nur noch begrenzte Entwicklungsméglichkeiten J typische Anbieter sind
Tierfutter, men- und Pflanzenfachgeschaften, qualitativ vorhanden Fleurop oder Blume
Zeitschriften hochwertige Ausstattung, teilweise liberlagert J Stirkung und Sicherung bestehender Anbieter 2000

durch Baumarktbereich und Gartenfachmarkt J weitere Ausdifferenzierung in Verbindung mit # Einfluss begrenzt
kurzfristiger Tierbedarf liberwiegend {iber den Le- Angebotsergianzung im Bau- und Gartenfach-
bensmittelhandel bzw. Zoofachmarkte marktbereich maoglich
Zeitschriften vor allem tiber den Lebensmittel-
handel
Blcher, Papier-/ gute Mischung inhabergefiihrter Fachgeschafte # Sicherung und Starkung bestehender Anbieter, J starke Internetaffinitat
Buro-/Schreibwa- (z. B. Bicherwurm, Schreibwaren Ernst, Selmair) sowie ggf. weitere Besetzung von Angebotsni- J Online-Marktanteile
ren, Spielwaren und groRerer filialisierter Anbieter (z. B. Thalia) schen (z. B. Hochschulndhe und entsprechende aktuell bei rd. 23 %
raumliche Konzentration des Buchhandels, Pa- Spezialisierung) J  perspektivisch weiter
pier- und Schreibwaren meist auf oberzentrale # Chancen zur Ausweitung im Bereich Biicher, Pa- steigende Online-
Standorte pier-/Buro-/Schreibwaren, Spielwaren, aber auch Marktanteile auf
wenig Spielwarenangebot in kleinteiliger Form an Burobedarf begrenzt 30-35%
den oberzentralen Standorten, groRflachige An- & Chancen fir zielgruppenspezifische Anbieter (z. B.
gebote/Verkaufsflachenschwerpunkte in Streula- Jako-o, Rofu), die liber reine ,Spielwaren” hinaus-
gen (Spiele Makx, LilienthalstraRe) oder dezentra- gehen)
len Standorten (Smyths Toys, KOWE-Center) J raumlicher Fokus auf die Altstadt bzw. oberzent-
Spezialfachmarkt fur Biiro- und Bastelbedarf rale Standorte
(Papier Liebl) ebenfalls in Streulage vorhanden J erginzende Serviceleistungen/Dienstleistungen,
z. B. Post-/Paketservice oder Kopierer in Schreib-
warengeschaft, Paketstationen an Nahversor-
gungsstandorten
2 Daten des Deutschen Handelsverbandes, Europdischen Handelsinstituts 2018; GMA Grundlagenforschung
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2

Warengruppen Aktuelle Ausstattung

quantitativ sehr gute Verkaufsflachenausstattung
bei hoher Zentralitét, allerdings fehlende Ange-
bote in Spezialsegmenten (Herrenausstatter,
Baby- und Kinderbedarf)

gut Dreiviertel der Verkaufsflachen an den ober-
zentralen Standorten, davon jeweils rd. 41 % in
der Altstadt und im Donau-Einkaufszentrum so-
wie rd. 18 % in den Regensburg Arcaden; guter
Mix aus spezialisierten Fachgeschaften und filiali-
sierten Modekaufhausern

Schwerpunkte auBerhalb der oberzentralen
Standorte vor allem in dezentralen Lagen (insbe-
sondere KOWE-Center)

Sport-/Outdoorangebot mit Vollsortimentern,
Fachmarkten und Fachgeschaften umfassend und
breit aufgestellt

Bekleidung,
Schuhe, Sport

alle namhaften Gberregional tatigen Anbieter sind
in Regensburg vertreten (Saturn, MediaMarkt,
Medimaxx, Conrad Electronics, EP)

quantitativ gute, leicht tiberdurchschnittliche Ver-
kaufsflaichenausstattung

in der Altstadt kleinteilige und hochwertige Spezi-
alangebote im Bereich Medien und Unterhal-
tungselektronik (z. B. CompuStore, Bang &
Olufsen), viele Handyladen; groRflachige Fach-
marktangebote aulRerhalb der Altstadt

Elektrowaren,
Medien, Foto

N N N NN

N

Empfehlungen

Starkung und Sicherung des attraktiven kleinteili-
gen, haufig individuellen und spezialisierten An-
gebotsbesatzes in der Altstadt

Moglichkeiten fir Angebotsentwicklung vorhan-
den; upgrading und Profilbildung (z. B. attraktive
Markenstores, Fokus ,Junge Zielgruppe” wie z. B.
Primark; Luxussegment)

nachhaltige Mode / fair trade / independent fash-
ion (z. B. FAEX Fashion Exchange)

Nachbelegung groRerer Handelsflachen (Potenzi-
alflachen, z. B. Pohland)

Spezialanbieter fur Berufsbekleidung in Ergan-
zung (z. B. Engelbert Strauss)

Erganzung Kinderbekleidung (z. B. Jako-o, Rofu),
Herrenausstattung in der Altstadt

Entwicklung von Mischformaten/Themen- bzw.
Concept-Stores mit ergdnzenden Angeboten (z. B.
Cafélounge) im Sinne der Erlebnisorientierung
Ansiedlung eines Trendsportanbieters sowie Mar-
kenshops / Uberregionalen Anbietern aus dem
Schuhbereich (z. B. Roland) in der Altstadt
Starkung des Angebotes durch weitere Luxusla-
bels; kleinteilig und in der Altstadt
Ansiedlung/Verlagerung eines Elektrofachmark-
tes in die Altstadt

innovative Kleinflichenkonzepte mit umfassen-
den Serviceangebot (z. B. Saturn connect)
Reparaturcafés / Werkstatten zum ,Selberschrau- 4
ben” (Fokus Altstadt in 2b- und 3er-Lagen) J
alternative Angebote mit umfassenden Servicean-
gebot (z. B. Schallplattenladen mit Werkstatt und &
Plattenaufbereitung)

y 4
y 4

' 4

Daten des Deutschen Handelsverbandes, Europaischen Handelsinstituts 2018; GMA Grundlagenforschung

Einfluss Online-Handel 2

starke Internetaffinitat
Marktanteile aktuell bei
rd. 24 %

perspektivisch weiter
steigend auf30-35%

Angesichts des steigen-
den Drucks des Online-
Handels nur begrenzte
Entwicklungsmoglich-
keiten fur kleinere An-
bieter vorhanden

hohe Onlinekonkurrenz
Marktanteile aktuell bei
rd. 26 %

perspektivisch weiter
steigend auf 30 —35 %
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Warengruppen

Hausrat, Einrich- | #
tung, Mdbel

Bau-, Heimwerker-, &
Gartenbedarf (inkl.
Zoologie)

V'

Aktuelle Ausstattung

deutlich Gberdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung im Moébel- und Einrichtungssegment,
umfassende Auswahl durch Vollsortimenter und
Mitnahmemarkte (u. a. ,Ostbayerisches Mobel-
zentrum” mit XXXLutz, Mémax, IKEA, Poco sowie
Anbieter im Kiichenmobelbereich, z. B. Reddy Kii-
chen)

weiterhin Fachgeschéafte mit hochwertigen Pro-
dukten (z. B. Mobelum Naturmébel, Polster Beck,
Swiss Sense Regensburg)

im Bereich Dekoration, Haushaltswaren sehr gu-
ter Angebotsmix aus Fachhandel und kleineren
Fachmarktkonzepten, inhabergefiihrter Fachhan-
del vor allem in der Altstadt

im Bereich Heimtextilien wird das Angebot vor al-
lem Uiber die entsprechenden Fachabteilungen
der Mobelanbieter und Kaufhduser abgebildet

sehr gute Ausstattung im Bau- und Heimwerker-
bereich mit Globus, Bauhaus und toom sowie
klein- und mittelflachigen Fachmarkten und Fach-
geschaften im Bereich Bauen und Baustoffhandel
Darstellung des Gartenbereichs mit Bellandris
Gartencenter, toom Gartenmarkt und 1A Garten
Hauner

Ausstattung im Segment zoologischer Bedarf vor
allem Uber bundesweit agierende Anbieter (Fress-
napf, Zoo & Co. Haubensak)

bei Spezialanbietern insgesamt gutes Angebot

'

N N NN

Empfehlungen

Moglichkeiten zur Weiterentwicklung im Mébel-
bereich durch weitere Aufwertung des Mo6-
belclusters an der SulzfeldstralRe

Positionierung in kleinteiligen Angebotsnischen
und individuelle Spezialangebote (z. B. Designer-
/Vintagemobel)

nachhaltige Trends nach Re- und Upcycling auf-
greifen, Angebot individueller Waren (junge, stu-
dentische Zielgruppe), Fokus auf kleinflachige La-
deneinheiten in der Altstadt

Erganzungen im Bereich Dekoration/Haushalts-
waren/Geschenkartikel nur vereinzelt denkbar,
allenfalls in Altstadt durch bundesweite Filialisten
(z. B. Depot)

kleinflachige Entwicklungen im Bestand
Moglichkeit zur Modernisierung der bestehenden
Anbieter

Neuentwicklung/Abrundung Betreiberspektrum
(z. B. OBI, Hornbach)

Ergdnzung eines Gartenfachmarkts (z. B. am Fach-
marktstandort Frankenstrale/Donaustaufer
StraRe/Walhalla-Allee)

Daten des Deutschen Handelsverbandes, Europdischen Handelsinstituts 2018; GMA Grundlagenforschung

Einfluss Online-Handel 2

# Mobel: aufgrund niedri-

ger Transportfahigkeit
geringe Internetaffini-
tat

Hausrat, Einrichten:
Marktanteile aktuell bei
rd. 11 %, perspektivisch
steigend (15 - 18 %)

geringe Internet-
affinitat

Marktanteile aktuell bei
4-5%

perspektivisch steigend
aufca.15%

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

119



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030

2

Warengruppen

Optik/Akustik,
Uhren/Schmuck

Sonstige
Sortimente

N N

Aktuelle Ausstattung

quantitativ und qualitativ gute Verkaufsflachen-
ausstattung bei ausgepragter Zentralitat

Uhren/Schmuck vor allem in der Altstadt

Optik/Akustik auch auRerhalb der Haupthandels-
lagen vorhanden

Angebot besteht im Wesentlichen aus Sonderpos-
tenmarkten und mehreren Spezialanbietern (Mu-
sikinstrumente, Erotik, Second Hand etc.)
Sportgerate (Fahrrader) werden vor allem Gber
den kleinteiligen Fachhandel angeboten, Zweirad
Stadler als einziger Anbieter mit regionaler Aus-
strahlungskraft und umfassendem Angebot

NNN N

V' 4
'

Daten des Deutschen Handelsverbandes und Europdischen Handelsinstituts 2018
Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019

Empfehlungen

Uberschaubare Entwicklungsspielrdume vorhan-
den

Profilierung im Luxussegment

individuelle Manufakturlabels im Uhrenbereich
Erganzung durch bundesweite Filialisten (z. B.
Swatch, Christ) in der Altstadt

denkbare Angebotserginzungen: Grill-/Barbecue-
fachmarkt, Babyfachmarkt oder Kinderwagen-
fachmarkt (z. B. Familienbande, Baby Walz, Jako-
o), gef. weitere Spezialfachmarkte

Fokus E-Mobilitat, Lastenrader im Fahrradbereich

Einzelfallbewertung auf Basis des konkreten Be-
treiberkonzeptes erforderlich

Einfluss Online-Handel 2

'

'

steigende Bedeutung
des Online-Handels
Marktanteile aktuell
beica. 15 %

perspektivisch stei-
gend auf 18 -20 %

groRteilige Sportge-
rate mit geringer Onli-
neaffinitat
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Unabhangig von den einzelnen Warengruppen und ihren spezifischen Entwicklungspotenzi-

alen sind bei der kiinftigen Gestaltung und Steuerung der Einzelhandelsentwicklung die unter

Kapitel VII.2 dargestellten Handlungsmaximen zu ber{icksichtigen:

V' 4

Der Verkniipfung von Handel und Tourismus kommt insbesondere in der Altstadt eine
besondere Bedeutung zu. Regensburg verfligt Gber einen hochwertigen Tourismus,
dessen Kaufkraftpotenziale durch hochwertige und individuelle Angebote abgeschopft

werden kdnnen (Stichwort: Souvenirs vs. handgemachte, regionale Produkte).

Generell wird die zunehmende Digitalisierung und die wachsende Bedeutung des On-
line-Handels als malRgebliche Herausforderung der Einzelhandelsentwicklung in Re-
gensburg zu begreifen sein. Daher ist dem stationdren Handel zu empfehlen, sich in
einer hochattraktiven historischen Altstadt auf einen erlebnisorientierten Einkauf so-
wie die Kombination aus Einkaufen, Gastronomie und Dienstleistung (z. B. Kochschule)
auszurichten. Dies ist vor allem in Zeiten der zunehmenden Digitalisierung und Verfiig-
barkeit von in der Regel preisglinstigeren Online-Artikeln angezeigt. In diesem Zusam-
menhang bedient der Handel nicht nur die materielle Bedirfnisbefriedigung, sondern
ist soziale Interaktionsplattform. Hier kann der stationare Einzelhandel seine Starken
ausspielen und sich gegeniiber den verschiedenen Online-Plattformen profilieren. Ins-
besondere inhabergefiihrten Betrieben ist die digitale Sichtbarkeit nahezulegen,
wodurch auch auf kleinen Verkaufsflichen das Angebot online abgebildet werden

kann.

Die Welterbestitte Altstadt soll sich im Kontext ihrer sortimentsspezifischen, inhaltli-
chen Ausrichtung von allen anderen Angebotsstandorten in Regensburg abheben. In
einem historischen Ambiente werden klassische Handwerke und Produkte wiederent-
deckt und zeitgemaR inszeniert. Mit den kleinstrukturierten Ladenlokalen bietet sich
ein optimales Versuchsfeld fir ,untypische” und noch zu erprobende Ladenkonzepte
und Angebote, die sowohl kaufkraftige Touristen wie preissensible Zielgruppen an-

sprechen.

Gerade zur Ansprache im gehobenen Luxussegment, aber auch junger Zielgruppen,
sind etablierte Marken sowie individuelle Independent-Labels entscheidend. Dabei
werden Trends zum nachhaltigen Konsum im Rahmen entsprechender Angebote auf-
gegriffen und durch innovative Shop-Konzepte erlebbar gemacht. Dadurch wird die
(Alt-)Stadt als attraktiver Einzelhandelsstandort wahrgenommen; eine breitere Ziel-
gruppenansprache wird moglich. Gleichzeitig ergibt sich aus einem guten Mix der Be-
triebs- und Angebotsformen und einem Nachhaltigkeitsfokus auf eine hochwertige
Produktion mit regionaler Wertschépfung die Chance fiir Regensburg, ihren individu-
ellen Charakter zu erhalten bzw. zu starken und damit als Einzelhandelsstandort wie-
dererkennbar zu bleiben. Dabei sind Unverpacktladen und Handgemachtes im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel genauso denkbar wie Fair-Trade-Handel bei Textilien und

Schuhen/Lederwaren oder Uhren und Schmuck aus lokalen Handwerksschmieden.
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Themen rund um eine nachhaltige Entwicklung sollten zu jeder Zeit von libergeordne-
ter Bedeutung sein. Aber auch Experimentiermoglichkeiten, z. B. durch Popup-Stores
und temporare Angebote, innovative Concept-Stores, Raum fiir Eigeninitiative und Do-
it-yourself-Betatigungen miissen angemessen beriicksichtigt werden, um das Einkaufs-
erlebnis zu attraktivieren und gleichzeitig aktuellen und absehbaren Konsumgewohn-

heiten Rechnung zu tragen.

4, Standortbezogene Entwicklungspotenziale

Ausgehend vom ,,Rahmenkonzept fiir die Entwicklung des Einzelhandels fiir die Stadt Regensburg
bis 2020“ wurden die 2008 dargestellten Standortlagen einer eingehenden Betrachtung unterzo-
gen. In enger Abstimmung mit dem Amt fiir Stadtentwicklung der Stadt Regensburg konnten die
bisherigen Zielsetzungen geprift und hinsichtlich einer standort- bzw. lagebezogenen Weiterent-

wicklung fortentwickelt werden (vgl. hierzu v. a. auch Kapitel VI).

4.1 Oberzentrale Standorte: Fokus zentrenrelevante Sortimente

Innerhalb der oberzentralen Standorte mit insgesamt 141.230 m? Verkaufsfliche nimmt die Alt-
stadt mit 46 % der Verkaufsflache die fiihrende Rolle ein, wahrend dem Donau-Einkaufszentrum
38 % und den Regensburg Arcaden 16 % der Verkaufsflache zuzuschreiben sind. Wie bereits bei
der Einzelhandelsanalyse 2008 bleibt die Altstadt die ,,Nummer 1“ unter den oberzentralen

Standorten, jedoch mit leicht abnehmender Bedeutung (vgl. Abbildung 29).

Abbildung 29: Verkaufsflichenvergleich der oberzentralen Standorte 2008 bis 2018

2008 77.860 152.060

2018 65.155 141.230

0 20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000  140.000  160.000

= Altstadt Regensburg Arcaden Donau-Einkaufszentrum

Quelle: GMA-Darstellung 2019

Mit Blick auf die Austauschbeziehungen zwischen den oberzentralen Standorten bestehen allein
aufgrund der rdumlichen N&he intensivste Kundenverflechtungen zwischen der Altstadt und den

Regensburg Arcaden, aber auch zwischen dem Donau-Einkaufszentrum und der Altstadt.

Y 4 So gaben im Rahmen der Passantenbefragung rd. ein Flinftel der interviewten Perso-
nen in den Regensburg Arcaden an, nach ihrem Besuch des Einkaufszentrums auch
noch in die Altstadt gehen zu wollen bzw. waren bereits dort. Daneben wollten noch
zehn Prozent der befragten Passanten im Donau-Einkaufszentrum ihren Aufenthalt

ebenfalls noch in der Altstadt fortsetzen bzw. haben dies bereits getan.
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J Unter den Einkaufszentren ergeben sich — aufgrund des dhnlichen Angebots — deutlich
geringere Verflechtungen. So hatten lediglich sieben Prozent der Arcaden-Besucher
noch vor, das Donau-Einkaufszentrum zu besuchen; weniger als fiinf Prozent der be-
fragten Passanten im Donau-Einkaufszentrum hatten noch einen Besuch der Arcaden

geplant.

Die jeweils stark ausgepragten Kundenbeziehungen zwischen der Altstadt und den Einkaufszen-
tren unterstreichen die Bedeutung der Altstadt als dominierende Handelslage, die durch das An-
gebot der zwei Einkaufszentren erganzt wird. So ist fast die Halfte der befragten Passanten der

Ansicht, dass sich Altstadt und beide Einkaufszentren erganzen.

Abbildung 30: Austauschbeziehungen zwischen den oberzentralen Standorten

sonstige
Einzelhandelsstandorte

sonstige
Einzelhandelsstandorte

sonstige *
Einzelhandelsstandorte

Regensburg Arcaden

Quelle: GMA-Darstellung 2019 auf Basis der Ergebnisse der Passantenbefragung in Regensburg 2019

In den raumlich orientierten Einkaufsabsichten spiegelt sich die Bedeutung aller drei oberzentra-
ler Standorte wider. Dies bestatigt sich auch mit Blick auf die Kundenherkunft, die fiir die Einzel-
standorte ein differenziertes Bild zeigt, wobei die Altstadt die geringste Durchdringung des
Marktgebietes, zumindest unter Einzelhandelsgesichtspunkten, aufweist (héhere Durchdringung
der Einkaufszentren im weiteren Marktgebiet). Neben dem touristisch gepragten Standort mit
kundenbezogenen Konzentrationstendenzen auf Regensburg und das engere Umland strahlen
vor allem die beiden Einkaufszentren in das erweiterte Umland aus. Dennoch werden zur Begriin-
dung der Anziehungskraft von Regensburg immer wieder die individuellen und facettenreichen
Angebote der Altstadt in einem historisch-reizvollen Ambiente sowie die Existenz der gut erreich-
baren Einkaufszentren als Attraktivitatsfaktoren fiir die Gesamtstadt angefiihrt. So dominiert
auch hinsichtlich des,, Lieblingsplatzes” zwar der jeweilige Befragungsstandort; in der Zusammen-
schau aller Standorte liegt die Altstadt mit 31 % jedoch vorne. Ein Viertel der befragten Passanten
gab an, alle Standorte seien gleich wichtig und wiirden in Abhangigkeit vom bendtigten Sortiment

entsprechend besucht werden.
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Abbildung 31: , Lieblingsstandort”

m Altstadt
Regensburg Arcaden
= Donau-Einkaufszentrum

Alle Standorte sind gleichwertig, je
nach dem, was ich kaufen will.

Quelle: GMA-Darstellung 2019 auf Basis der Ergebnisse der Passantenbefragung in Regensburg 2019 (n = 1.118)

Die Ergebnisse der einzelnen Beteiligungsmodule bestdtigen empirisch das tripolare Standort-
modell in Regensburg (vgl. Begleitband Beteiligungsmodule). Zwar besitzt jeder der drei ober-
zentralen Einzelstandorte eine eigene Versorgungsfunktion (Altstadt fir Innenstadtbewohner,
Regensburg Arcaden eher sidliches Regensburg und Umland, Donau-Einkaufszentrum eher
nordliches Regensburg und Umland), jedoch leisten alle drei Standorte einen hohen Beitrag zur
Sicherung der Versorgungsfunktion fiir die Stadt Regensburg sowie fiir das gesamte Marktgebiet

und sind zur Aufrechterhaltung der oberzentralen Versorgungsfunktion notwendig.

Im Sinne der Starkung und weiteren Profilierung der oberzentralen Versorgungsfunktion ist die
Sicherung und Weiterentwicklung aller drei oberzentralen Standorte in den Fokus zu stellen. Zen-

trenrelevante Sortimente sind insbesondere diesen Standorten vorbehalten.

Weiterflihrende Aussagen zur standort- und sortimentsbezogenen Ausrichtung der oberzentra-

len Standorte sind den Kapiteln VII.1.2 und VIII.3.2.1 zu entnehmen.
4.1.1 Altstadt

Aktuell sind nur wenige Potenzialflichen innerhalb der Altstadt zu identifizieren. So umfassen
leerstehende Ladenlokale lediglich eine Gesamtverkaufsfliche von rd. 1.330 m2.22 Diese sind in
der Einzelbetrachtung in der Regel zu klein, um zeitgemaRe Ladenkonzepte zu realisieren, befin-
den sich in renovierungsbedirftigem Zustand oder liegen abseits der Haupteinkaufslagen (1a-
und 1b-Lagen). Hinzu kommt die Tatsache, dass Handelsflachen zunehmend nur noch im Erdge-
schoss realisiert werden, wahrend die oberen Geschosse anderen Nutzungen dienen (z. B. Dienst-
leistung, Wohnen). Als Potenzialflache in der Altstadt wird das ehemalige Pohland-Haus am
Neupfarrplatz erkannt. Weiterhin ergeben sich durch den zunehmenden Riickzug von Banken
und anderen Dienstleistungen aus den Erdgeschosszonen kiinftig Moglichkeiten fiir eine handels-
orientierte Nachbelegung. Dieses Ziel ist umso mehr vor dem Hintergrund einer sich abzeichnen-
den Konkurrenzsituation zwischen Handel und Gastronomie zu betonen (Balance zwischen Han-
del und Gastronomie in den Hauptlagen der Altstadt). Im Sinne einer Intensivierung der Handels-
nutzung ware in Zukunft die Konzentration des Einzelhandels auf die zentralen Hauptlaufachsen

8 Zusammenstellung der Stadt Regensburg, Amt fur Stadtentwicklung (Stand: September 2018).
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denkbar. Die geringer frequentierten 2b- und 3er-Lagen kdnnten somit verstarkt fiir Dienstleis-

tungs-, Gastronomie- oder Handwerksnutzungen zur Verfligung stehen.

Generell wird die Entwicklung des ,Schmuckkéstchens Altstadt” zu einem hochwertigen Ange-
botsstandort empfohlen. Dabei finden vor allem junge, unbekannte Produkte und Labels Raum
in den eher kleinmaRstablichen Ladenlokalen der historischen Mitte von Regensburg. Die Altstadt
soll zur ,,ersten Adresse” fiir Angebote, Produkte und Dienstleistungen werden, die es im Ubrigen
Regensburg und der Region nicht gibt. Mit Blick auf die Warengruppen des Einzelhandels ist die
Konkurrenzsituation zu den Einkaufszentren aufzuldsen und die Altstadt stattdessen mit ,,alter-
nativen” Angeboten zu befillen. Diese greifen aktuelle Konsumtrends erlebnisorientiert auf, wo-
mit sich der Gesamtstandort zukiinftigen gesamtgesellschaftlichen Trends (Digitalisierung, Indivi-
dualisierung, nachhaltiger Konsum, Regionalitat, gesellschaftliche Teilhabe) 6ffnet und als Expe-
rimentierfeld zur Verfiigung steht. Dies geschieht beispielsweise durch explorative und tempo-
rare Flachenbelegungen (Popup-Stores), die Einbindung Regensburger Kultur- und Bildungsinsti-
tutionen (Kunst und Wissenschaft im 6ffentlichen Raum) oder individualisierte Angebote, die sich
vom standardisierten Filialkonzept der Einkaufszentren abheben. Zudem ist der 6ffentliche Raum
durch geeignete MaRnahmen (Begriinung, Beleuchtung, Mdblierung) zu attraktivieren, um so die
Aufenthaltsqualitat und die damit verbundene Verweildauer in der Altstadt zu erhohen. Auf diese

Weise treffen sich Alt und Neu, Tradition und Moderne sowie Bewéahrtes und Innovatives.

4.1.2 Regensburg Arcaden

Flr die angebots- und verkaufsflichenbezogene Weiterentwicklung des Einkaufszentrums als Er-
gdnzungsstandort fiir die Altstadt sind maRvolle Spielrdume zu gewahren. Betriebsansiedlungen
mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten erst dann in den Regensburg Arcaden erfolgen, wenn
fir die angestrebten VerkaufsflaichengroRen in der Altstadt keine Standorte zur Verfligung stehen
und diese das Angebotsportfolio der oberzentralen Standorte sinnvoll erganzen. Hierbei ist da-
rauf zu achten, dass sich die Angebote zwischen beiden oberzentralen Standorten der Innenstadt

erganzen (nicht duplizieren).
4.1.3 Donau-Einkaufszentrum

Standortbezogene Entwicklungspotenziale fiir das Donau-Einkaufszentrum als Entlastungsstand-
ort fiir die Altstadt sind vor allem vor dem Hintergrund der Bestandsimmobilie zu formulieren.
So haben in der Vergangenheit bereits umfassende Angebots- und Verkaufsflaichenerweiterun-
gen stattgefunden, deren weitere Ausdehnung durch den bestehenden Bebauungsplan begrenzt
wird. In der ,Trilogie der oberzentralen Standorte” sollte es das vornehmliche Ziel sein, das be-
stehende Angebot im Donau-Einkaufszentrum in seiner Vielfalt und Attraktivitat zu sichern und
damit auch zukinftig zur oberzentralen Versorgungsfunktion der Gesamtstadt Regensburg, v. a.

flr das nordéstliche Marktgebiet beizutragen.
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4.2 Nahversorgungsstandorte: Fokus nahversorgungsrelevante Sortimente

Der Wandel der Nahversorgungsstrukturen l6ste in den vergangenen Jahrzehnten kleinere
Tante-Emma-Laden durch moderne Supermarkte und Discounter ab (Wandel der Betriebsfor-
men). In Folge dessen bildeten sich im Versorgungsnetz zunehmend Liicken und die Entfernun-
gen zu den Nahversorgungbetrieben nahmen zu. Vielfaltige Entwicklungen, wie das veranderte
Mobilitatsverhalten, der demographische Wandel oder Trends im Einkaufs- und Konsumverhal-
ten verscharfen diese Problematik. Der Erhalt — und nach Moglichkeit eine Verdichtung — der

Versorgungsnetze sind daher wichtige Ziele.

In Regensburg werden die bestehenden Nahversorgungsstrukturen durch ein dezentral organi-
siertes Netz leistungsfahiger Nahversorgungslagen sowie nahversorgungsrelevanten Einzel-
standorten charakterisiert. Auf diese Weise erhalten schon heute rd. 70 % der Bevolkerung woh-
nortnahen Zugang zu einem Lebensmittelmarkt mit mindestens 400 m? VK in fuRlaufiger Entfer-
nung von 800 m. Obwohl in den vergangenen Jahren der konsequente Ausbau der Nahversor-
gungsstrukturen in Form von Neuansiedlungen und Betriebsmodernisierungen erfolgreich voran-

getrieben werden konnte, sind noch wenige Versorgungsliicken zu identifizieren.

Im Folgenden werden die Nahversorgungsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel in den einzel-
nen Teilrdumen der Stadt Regensburg beurteilt und erste Entwicklungspotenziale aufgezeigt. Als
Standortbereiche mit raumlichen Versorgungsliicken konnen im Wesentlichen folgende Teile

des Regensburger Stadtgebietes auf Stadtbezirksebene benannt werden (vgl. Karte 9):

Y 4 Brandlberg-Keilberg: In dem norddstlichen Stadtbezirk mit aktuell rd. 2.600 Einwoh-
nern®* ist erst seit kurzer Zeit ein REWE Supermarkt mit Bickerei und Café an der Glas-
hlttenstralle anséassig. Beide Betriebe Gbernehmen die qualifizierte Nahversorgung
far die Bewohner des sich in Aufsiedlung befindlichen Neubaugebietes Brandlberg ent-
lang der GlashiittenstraBe (perspektivisch 1.200 Einwohner®®). Demgegeniiber ist die
Nahversorgungssituation im Unterbezirk Keilberg seit Jahren unzureichend. Aktuell
wird nur noch eine Backerei an der Keilberger Hauptstralie betrieben. Diese ist als mo-
dernisierungsbediirftig einzuordnen und erfiillt nicht mehr die Anforderungen an ein
modernes Backereiangebot. Da in Keilberg zum einen nur ein begrenztes Bevolke-
rungs- und damit Kundenpotenzial zur Verfliigung steht und zum anderen nur sehr ein-
geschrankt geeignete Standorte aufgrund der pragenden Topographie verfligbar sind,
ist auch mittel- bis langfristig nicht mit der Ansiedlung eines klassischen Nahversor-
gungsbetriebes zu rechnen. Vor Ort kdnnen jedoch Wochenmarkte und temporar-mo-
bile Angebote (,rollender Versorger”) die Nahversorgung zumindest in Teilen ber-

nehmen.

84 Quelle: Stadt Regensburg, Amt flr Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-

statistik der Stadt Regensburg (Stichtag: 30.06.2018).

8 Quelle: Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-

statistik der Stadt Regensburg (Prognose).
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86

87

88

Burgweinting, Bereich Kirchfeldallee: Entlang der Kirchfeldallee ist es in der vergan-
genen Jahren gelungen, ein neues Wohngebiet im Stadtstiden in Stadtrandlage zu ent-
wickeln, in dem heute rd. 2.850 Personen®® leben. Betriebe der Nahversorgung sind
lediglich in Form eines Backers an der Romerstralle existent, dessen Sortiment trotz
der modernen Angebotsprdsentation nicht flr die qualifizierte tagliche Versorgung
ausreichend ist. GemaR den Planungen der Stadt Regensburg ist hier aufgrund der feh-
lenden Mantelbevélkerung und damit der wirtschaftlichen Tragfahigkeit auch in den
nachsten Jahren keine Ansiedlung eines Lebensmittel- oder Drogeriewarenmarktes
vorgesehen, sodass die hier lebende Bevdlkerung auf den Einkauf in angrenzenden Be-
reichen angewiesen ist. In diesem Zusammenhang ist auf die Angebote an der Johann-
Hosl-StralRe (Aldi, Netto) bzw. an der Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ mit EDEKA, Lidl
und Getrankemarkt) zu verweisen. AuBerdem wird an der KirchfeldstraRe einmal wo-
chentlich ein griner Markt ausgerichtet. Um die Nahversorgung in diesem Bereich
Burgweintings zu starken, ware die Ausweitung des Wochenmarktes auf mehrere Tage
sowie eine ggf. kostengiinstigere Anbindung (Kurzstreckentarif) an das Nahversor-
gungszentrum in Burgweinting zu empfehlen. Dariber hinaus ist die Realisierung er-

ganzender kleinteiliger Angebote (z. B. Metzgerei oder rollender Versorger) denkbar.

Harting: In Harting leben derzeit rd. 1.600 Personen®’, die fiir die tigliche Versorgung
Standorte aulRerhalb des Ortes aufsuchen miissen. Aufgrund der geringen Mantelbe-
volkerung vor Ort erscheint die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auch vor dem
Hintergrund der vor allem nach Neutraubling (Kaufpark) abflieRenden Kaufkraft unre-
alistisch. Klinftige Versorgungsstrategien liegen daher eher in der Aufwertung des Nah-
versorgungszentrums an der Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ), das mit einem Vollsor-
timenter, Discounter und Getrankemarkt die Versorgung fiir die in Harting lebende
Bevodlkerung iibernehmen kdnnte. Durch eine entsprechend dichtere OPNV-Taktung

konnte dies unterstitzt werden.

Ober- und Niederwinzer — Kager: In dem von der Kernstadt Regensburg raumlich ab-
gesetzten Stadtbezirk Ober- und Niederwinzer — Kager leben derzeit knapp 1.000 Per-
sonen.® Neben einigen Direktvermarktern (Hofldden, Obst- und Gemiiseanbieter) und
zwei Gartnereien sind hier ansonsten keine weiteren Lebensmittelanbieter ansassig,
die die Nahversorgung — auch nur rudimentar — leisten kénnten. Aufgrund der gerin-
gen Mantelbevolkerung erscheint es auch mittel- bis langfristig nicht wahrscheinlich,
einen Lebensmittelmarkt an dem Standort wirtschaftlich betreiben zu kénnen. Auch

Quelle: Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-
statistik der Stadt Regensburg (Stichtag: 30.06.2018).

Quelle: Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-
statistik der Stadt Regensburg (Stichtag: 30.06.2018).

Quelle: ebd.
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90

hier stellen Griine Wochenmarkte und alternative Versorgungskonzepte wie ,rollende

Versorger” einen Ansatz dar, die Nahversorgung in Grundziigen zu gewahrleisten.

Oberisling — Leoprechting — GraB8: Wie in den anderen landlich geprédgten, raumlich
abgesetzten Regensburger Stadtbezirken existieren aktuell auch in dem rd. 3.640 Ein-
wohner® groRen Stadtbezirk keine groReren Betriebe der Nahversorgung. Die aktuelle
Angebotssituation wird lediglich durch zwei Metzger und einen Hofladen abgebildet.
Jedoch sind aufgrund der dortigen Standortrahmenbedingungen schwierige Zukunfts-
aussichten vorhanden, so dass perspektivisch ggf. liber eine Neuausrichtung der Nah-
versorgungsstrukturen fiir den silidlichen Bereich der Stadt Regensburg nachgedacht
werden sollte. Obwohl mégliche Standorte aktuell nicht vorhanden sind, sind die Mog-
lichkeiten zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung im Fokus zu behalten. Dies ist
hier insbesondere mit der potenziell nach Pentling mit den dortigen Angebotsstruktu-
ren abflieRenden Kaufkraft zu begriinden. So ware bei einer weiteren Siedlungsent-
wicklung die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes entlang der LiebhartstraRe/Rau-
berstraRe in Oberisling (Scharnierlage) denkbar, der gleichermalRen gut und schnell

auch aus den Ortsteilen Unterisling, Leoprechting und Gral} zu erreichen ist.

Sallern — Gallingkofen: Im nérdlichen Stadtbezirk Sallern — Gallingkofen mit aktuell rd.
3.650 Einwohnern®® besteht seit Jahren eine Versorgungsliicke im Lebensmittelbe-
reich. In diesem Teil des Stadtgebietes wirken sich insbesondere die Topographie, die
nahezu ausschliefllich auf Wohnen ausgerichtete Bebauung sowie das Fehlen mogli-
cher Entwicklungsflachen negativ auf die Moglichkeiten der Schaffung einer Quartiers-
versorgung aus. Als nachstgelegener groRerer Lebensmittelmarkt ist auf das SB-Wa-
renhaus Kaufland im Alex-Center an der NordgaustraRe hinzuweisen, welches fiir die-
sen Bereich auch aufgrund seiner guten verkehrlichen Erreichbarkeit eine hervorgeho-
bene Versorgungsfunktion Gbernimmt. Zwar wurde in den vergangenen Jahren die
Etablierung eines Quartiersversorgers im Kreuzungsbereich Amberger Strae/Chamer
StralRe angestrebt, jedoch lieR sich das Vorhaben mangels Betreiber nicht realisieren.
An dieser Stelle werden heute jedoch ein Backer und ein Metzger betrieben. Aufgrund
der Standortgegebenheiten ist in diesem Bereich von Regensburg auch perspektivisch
nicht mit der Realisierung eines gréReren Lebensmittelmarktes zu rechnen, da dies die
Standortrahmenbedingungen (geringes Bevolkerungspotenzial, fehlende Flachen) hier

nicht zulassen.

Quelle: Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-
statistik der Stadt Regensburg (Stichtag: 30.06.2018).

Quelle: ebd.
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Karte 9: Versorgungsliucken, Versorgungsraume mit Handlungsbedarf und bestehende Planungen in Regensburg 2018
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Zusatzlich zu den genannten Versorgungsliicken sind in Regensburg Stadtbereiche zu identifizie-

ren, die zwar Uber einen Lebensmittelmarkt verfligen, das lokale Angebot jedoch als einge-

schrankt zu bewerten ist und sich perspektivisch mit dem Fortbestand auseinandergesetzt wer-

den muss. Zu diesen Versorgungsraumen mit Handlungsbedarf gehéren:

V' 4

91

92

93

Bereich Hochweg: Im Bereich Hochweg ist derzeit ein Netto Discounter mit rd. 260 m?
Verkaufsfliche ansissig, der einen Stadtbereich mit rd. 5.120 Einwohnern®! zu versor-
gen hat. Der Markt ist aktuell der einzige Lebensmittelanbieter im norddstlichen Wes-
tenviertel, verfligt jedoch Uber keinerlei Entwicklungsmoglichkeiten. Der Betrieb ent-
spricht nicht den aktuellen Kundeneinkaufsanforderungen an einen vollumfanglichen
Versorgungseinkauf (breite Gange, liberschaubarer Verkaufsraum, niedrige Regale).
Perspektivisch ist jedoch die Sicherung der Nahversorgung in diesem Bereich des
Stadtgebietes wichtig (z. B. Modernisierung und Erweiterung des bestehenden Netto

Discounters/Ersatz durch modernen Markt im Standortumfeld).

IM

Bereich Kumpfmiihl-Ost/-West: Im Nahversorgungszentrum , Kumpfmahl“ wird die
Nahversorgung derzeit durch einen Norma Lebensmitteldiscounter mit rd. 340 m2 Ver-
kaufsflaiche sowie zweimal wochentlich Gber einen grinen Markt auf dem Norma-
Parkplatz fiir rd. 8.900 Einwohner®? sichergestellt. Erganzt wird das Einzelhandelsan-
gebot durch kleinteilige Geschéaftsstrukturen in dem historisch gewachsenen Zentrum,
das als Versorgungsmittelpunkt die Nahversorgung in einem fullaufigen Einzugsbe-
reich Gbernimmt. Angesichts der Grof3e des Stadtbezirks, dem Status als zentraler Ver-
sorgungsbereich, der demographischen Voraussetzungen (vor allem &ltere Quartiers-
bewohner) sowie der aktuellen Angebotsausstattung ist flir die zuklnftige Sicherstel-
lung der Nahversorgung, die Modernisierung des Norma Marktes sowie der Ausbau im

Bereich Biolebensmittel und ggf. Drogeriewaren zu empfehlen.

Stadtamhof: Der Stadtbezirk mit rd. 2.500 Einwohnern®® wird im Wesentlichen durch
seine Insellage in der Donau zwischen der historischen Altstadt im Stiden und den Sied-
lungsbereichen der Stadt nordlich der Donau charakterisiert. Die hier vorhandenen
kleinteiligen Baustrukturen beherbergen einen abwechslungsreichen Handelsbesatz,
der jedoch lediglich durch das Angebot eines Biomarktes mit rd. 300 m? Verkaufsflache
sowie zwei Anbietern des Lebensmittelnandwerks die Nahversorgung der lokalen
Wohnbevélkerung in Ansdtzen gewahrleistet. Durch das Fehlen eines Supermarktes
oder Lebensmitteldiscounters kann aktuell keine vollumfangliche Grundversorgung
mit Gutern des taglichen Bedarfs sichergestellt werden. Kiinftig ist daher die Ansied-

lung eines Lebensmittelbetriebes zu empfehlen, der eine fuRldufige Nahversorgung fir

Quelle: Stadt Regensburg, Amt flr Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-
statistik der Stadt Regensburg (Stichtag: 30.06.2018).

Quelle: ebd.
Quelle: ebd.
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die Bevolkerung im Stadtbezirk ibernehmen kann. Aufgrund der gegebenen stadte-
baulichen Strukturen (kleinteilige historische Bausubstanz) wére auch ein Standort au-
Rerhalb von Stadtamhof denkbar, der jedoch explizit der Versorgung des Stadtbezirks

dient (ggf. gemeinsam mit Steinweg — Pfaffenstein)

Steinweg — Pfaffenstein: Im Stadtbezirk Steinweg — Pfaffenstein mit aktuell rd. 4.220
Einwohnern® wird die Nahversorgungsfunktion durch den Norma Lebensmitteldis-
counter in Steinweg sichergestellt. Dieser weist derzeit mit einer Verkaufsflache von
rd. 380 m? nur eine sehr geringe GréRe auf. Angesichts der ansonsten fehlenden Ver-
sorgungsbetriebe (Betriebsaufgabe von Frischemarkt Dollmann) ware grundsatzlich
eine Erweiterung am Standort zur Sicherung der Nahversorgung zu prifen. Dies ist ins-
besondere vor dem Hintergrund zu empfehlen, da der Anbieter im Steinweg heute die
erste Einkaufsmoglichkeit fiir die Bewohner aus Ober- und Niederwinzer bzw. Kager
darstellt. Andere Standorte in zentraler Lage sind innerhalb des Stadtbezirks nicht zu
identifizieren. Schon heute sind im nordlichen Siedlungsbereich des Stadtbezirks Kauf-
kraftabflisse an die in Lappersdorf ansassigen Angebotsformate zu vermuten. Aus die-
sem Grund ware die Sicherung und Attraktivierung lokaler, im Stadtbezirk angesiedel-
ter Nahversorgungsstrukturen zu empfehlen (z. B. Modernisierung und Erweiterung

des bestehenden Norma Marktes).

Weiterhin existieren in Regensburg Stadtbereiche, die heute tber keine Versorgungsstrukturen

in Form eines Lebensmittelmarktes verfligen und angesichts der umgebenden Wohnbevolkerung

raumliche Versorgungsliicken aufweisen. Jedoch bestehen bereits Planungen zur Ansiedlung ei-

nes Lebensmittelanbieters, der perspektivisch diese Versorgungsliicken schlieRen wird (vgl. auch
Kapitel V.5):%

V'

94

95

96

Fort-Skelly-StraBe (ehemalige Nibelungenkaserne): Die ehemalige Nibelungenkas-
erne wird als Konversionsflache gegenwartig einer neuen Nutzung zugefiihrt. Auf dem
Gebiet zwischen Unterislinger Weg im Osten und Galgenbergstralle im Westen entste-
hen mittelfristig ca. 1.230 Wohneinheiten fiir rd. 2.300 Einwohner.%® Um die Versor-
gung der Bevolkerung zu gewahrleisten, ist hier die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes sowie ggf. ergianzender Angebote auf rd. 1.850 m? VK geplant. Auf diese Weise
wirde der Liickenschluss zwischen den Lebensmittelangeboten in den Regensburg Ar-

caden im Norden und jenen an der Johann-Hosl-Stralle im Siiden realisiert.

GrunewaldstraBle: Im Umgriff der GrunewaldstraBe werden im Rahmen eines ,Urba-
nen Gebietes” insgesamt rd. 360 Wohneinheiten (knapp 700 Einwohner) geplant. Ak-

tuell bestehen leistungsfahige Angebote im Bereich Lebensmittel und Drogeriewaren

Quelle: Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-
statistik der Stadt Regensburg (Stichtag: 30.06.2018).

Quelle: Stadt Regensburg, Amt fur Stadtentwicklung 2019. Berechnungsschlissel: geplante Wohneinhei-
ten x 1,8 = Wohnbevoélkerung.

Quelle: Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-
statistik der Stadt Regensburg (Stichtag: 30.06.2018).
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an der Von-Seeckt-StraRe (REWE, dm). Die geplante Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters mit rd. 1.200 m? Verkaufsflache verbessert die Versorgungssituation perspek-

tivisch.

Konradsiedlung: In der Konradsiedlung existiert fiir die rd. 4.350 Bewohner®” ebenfalls
nicht die Moglichkeit zur fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung. Zwar besteht in der
Aussiger Stral3e ein rudimentares Angebot im Bereich des Lebensmittelhandwerks, je-
doch ist dieser Anbieter seit dem Marktaustritt des an der Kreuzung Aussiger
StraRBe/Sandgasse befindlichen Getrankemarktes der einzige Anbieter von Lebensmit-
teln. Einkaufsalternativen konnen derzeit in nérdlicher Richtung an der Berliner StraRe
(EDEKA Supermarkt) bzw. in Richtung Siiden an der Brandlberger Stralle (Penny Disco-
unter) wahrgenommen werden. Wie in Sallern — Gallingkofen erschwert die nach Nor-
den ansteigende Topographie den fuBlaufigen Einkauf insbesondere fiir altere und
mobilitatseingeschrankte Personengruppen. Zur Schliefung der Versorgungsliicke be-
stehen gegenwartig jedoch Planungen, die die Ansiedlung eines Netto Discounters mit
rd. 800 m? Verkaufsfliche am Standort des ehemaligen Getriankemarktes vorsehen.
Auf diese Weise kann die Versorgungslicke kurz- bis mittelfristig geschlossen und eine

qualifizierte Nahversorgung in diesem Teil des Stadtgebietes gewahrleistet werden.

ZeiBstraBBe: Im Umfeld des Caritas-Krankenhauses St. Josef nordlich der Landshuter
StralRe sind aktuell keine nahversorgungsrelevanten Betriebe angesiedelt. Die Etablie-
rung eines Lebensmittelmarktes war in der Vergangenheit trotz ausreichender Wohn-
bevélkerung im Umfeld (rd. 5.580 Einwohner®®) nicht erfolgreich. Es bestehen jedoch
aussichtsreiche Planungen zur Ansiedlung eines Nahversorgers zzgl. Backerei und
Metzgerei im Bereich GuerickestraRe/ZeiRRstralRe. Dieser wiirde die heute noch existie-
rende raumliche Versorgungsliicke schlieBen und vor dem Hintergrund der geplanten
Wohnbauentwicklung mit insgesamt knapp 1.000 Wohneinheiten (ca. 1.800 Einwoh-
ner) auf dem Gebiet der ehemaligen Prinz-Leopold-Kaserne und der ehemaligen Pio-

nierkaserne einen wichtigen Beitrag zur fuBldufigen Nahversorgung leisten.

Nachfolgende Ubersicht 8 zeigt die Entwicklungsziele 2030 mit konkreten standort- und langebe-

zogenen Handlungsempfehlungen fiir die Nahversorgungslagen und -standorte in Regensburg.

97

98

Quelle: Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik (2018): Amtliche Bevolkerungs-
statistik der Stadt Regensburg (Stichtag: 30.06.2018).

Quelle: ebd.
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Ubersicht 8: Standort- und lagebezogene Strategien und Entwicklungsziele bis 2030 — Fokus Nahversorgung

Standort / Lage

Altstadt insgesamt,

mit Nahversorgungsschwerpunkte

Arnulfsplatz

Dachauplatz

Neupfarrplatz
ObermiunsterstralRe (persp.)
Schwarze-Baren-Stralle

Regensburg Arcaden

Donau-Einkaufszentrum (DEZ)

Agnesstralie

Alfons-Auer-StraRRe

AltmuhlstraRe

Aussiger StralRe

BahnhofstralRe

Balwinus-/KirchmeierstraRRe

Fortsetzung auf nachster Seite

Ziel 2030

Oberzentraler Standort

Teil des oberzentr. Standortes
Teil des oberzentr. Standortes
Teil des oberzentr. Standortes
Teil des oberzentr. Standortes
Teil des oberzentr. Standortes

Oberzentraler Standort

Oberzentraler Standort

Nahversorgungszentrum

Nahversorgungsstandort

Grundversorgungsstandort

Nahversorgungslage (persp.)

Grundversorgungsstandort

Nahversorgungslage (persp.)

'
'

NNN

Entwicklungsziele

Sicherung der Nahversorgung fiir die Altstadtbe-
wohner und -besucher

Verteilung der Nahversorgungsschwerpunkte in
der Altstadt, nach Moglichkeit Nutzung von Syner-
gien, z. B. in der Nahe von Parkhausern, gréReren
OPNV-Haltestellenpunkten

Sicherung der Nahversorgung fiir umliegende
Wohnquartiere

Sicherung der Nahversorgung fiir umliegende
Wohnquartiere

Sicherung der Nahversorgung fiir das Quartier mit
perspektivisch wachsender Bevélkerung

Sicherung der Nahversorgung fir die umliegende
Wohnbevdlkerung

Kein weiterer Ausbau*

Sicherung der Nahversorgung fir die umliegende
Wohnbevolkerung

Kein weiterer Ausbau*
Versorgungsfunktion Reisebedarf
Entwicklung eines urbanen Gebietes und Etablie-

rung von Nahversorgungsstrukturen fir die umlie-
gende Wohnbevdlkerung

Handlungsempfehlungen

J Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in
der stidlichen Altstadt (OberminsterstraRe /
Jesuitenplatz)

& Arrondierung des Angebots durch weitere
nahversorgungsrelevante Sortimente, z. B.
Ansiedlung weiterer Drogeriemarkt

# Nischen-/ Spezialanbieter (z. B. Kaffeerdste-
rei, vegane Anbieter, Unverpacktladen)

# Kombination mit erlebnisorientierten
Dienstleistungen und Gastronomie (z. B.
Kochschule, Cocktailkurse)

# gsf. Arrondierung des Angebots durch wei-
tere nahversorgungsrelevante Sortimente

& gsf. Arrondierung des Angebots durch wei-
tere nahversorgungsrelevante Sortimente

# Bestandssicherung / Modernisierung

# gsf. Arrondierung des Angebots durch wei-
tere nahversorgungsrelevante Sortimente

# Bestandssicherung

-/-
J Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes mit
Backerei

& gsf. Arrondierung des Angebots durch wei-
tere nahversorgungsrelevante Sortimente

# Bereitstellung von Sortimenten fir den Rei-
sebedarf

# Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes im
Standortverbund mit Aldi und Getranke-
markt
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Standort / Lage

Berliner Stralle

Boelckestralle

Brandlberger Stralle

Bukarester StraRe

Dechbettener Strale

DornierstralRe

Dr.-Gessler-StraRe (Konigstor)

Erbprinz-Franz-Josef-Stralle

Fort-Skelly-StralRe

Franz-Hartl-StralRe

Fortsetzung auf nachster Seite

Ziel 2030

Nahversorgungszentrum

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungsstandort

Grundversorgungsstandort

Grundversorgungsstandort

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum (persp.)

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungslage (persp.)

Grundversorgungsstandort

N NN N N

N

Entwicklungsziele

Sicherung der Nahversorgung flr die umlie-
genden Wohngebiete in der Konradsied-
lung-Nord

Sicherung der Nahversorgung auch fir per-
spektivisch wachsende Wohnbevdlkerung
im Bereich der Chamer StraRRe

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevdlkerung

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Kein weiterer Ausbau*
Kein weiterer Ausbau*

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Entwicklung eines leistungsfahigen Nahver-
sorgungszentrums mit umfassender Versor-
gungsfunktion flr die angrenzenden Wohn-
quartiere mit perspektivischem Bevdlke-
rungszuwachs

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Sicherung der Nahversorgung fiir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Kein weiterer Ausbau*

Handlungsempfehlungen

# Bestandssicherung

& gsf. Arrondierung des Angebots durch wei-
tere nahversorgungsrelevante Sortimente
(z. B. Blumen/Floristik, Kiosk, Schreibwaren)

# Bestandssicherung

& zsf. Arrondierung des Angebots durch wei-
tere nahversorgungsrelevante Sortimente
(z. B. Blumen/Floristik)

# Bestandssicherung

-/-

-/-

# Modernisierung, Erweiterung auf marktibli-
che GréRe / Standortverlagerung

J Ansiedlung eines Supermarktes, eines
Discounters und einer Apotheke (in
Entwicklung: 3.800 gm VK)

# Bestandssicherung

# Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

# Arrondierung des Angebots durch weitere
nahversorgungsrelevante Sortimente

-/-

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

134



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030

Standort / Lage

Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ)

Gewerbepark

GlashiittenstraRe

GreflingerstraRe

GrunewaldstralRe

Hochweg

HolzgartenstraRe

HornstralRe

IsarstraRe

Johann-Hosl-StralRe

Fortsetzung auf nachster Seite

Ziel 2030

Nahversorgungszentrum

Nahversorgungszentrum

Nahversorgungsstandort

Grundversorgungsstandort

Nahversorgungsstandort (persp.)

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Nahversorgungsstandort

Grundversorgungsstandort

J Sicherung der Nahversorgung fur den Stadt-

V'

V'

V4
V' 4

V' 4

V'

V' 4

’

V'

Entwicklungsziele

teil Burgweinting zzgl. Harting

Sicherung der Nahversorgung fir die Be-
wohner der nordlich und perspektivisch
westlich angrenzenden Wohnbebauung

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Kein weiterer Ausbau*

Entwicklung eines urbanen Gebietes und
Etablierung von Nahversorgungsstrukturen
fur die umliegende Wohnbevolkerung

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Sicherung der Nahversorgung des Stadtteils

Sicherung der Nahversorgung fiir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Kein weiterer Ausbau*

Handlungsempfehlungen

& Arrondierung des Angebots durch weitere
nahversorgungsrelevante Sortimente, z. B.
Drogeriewaren

& Etablierung qualitativ hochwertiger Ange-
bote, z. B. im Bereich der Gastronomie

# Optimierung der Anbindung an das BUZ
durch OPNV-Kurzstreckentarife

# Erhohung der Aufenthaltsqualitat (Platzge-
staltung etc.)

# Bestandssicherung

J stidtebauliche Offnung nach Norden durch

offizielle Zuwegung (Geh- und Radwege aus

dem nordlichen Wohngebiet)
# Bestandssicherung

-/-
# Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

J Arrondierung des Angebots durch weitere
nahversorgungsrelevante Sortimente

-/-

# Bestandssicherung / Modernisierung

& Arrondierung des Angebots durch weitere
nahversorgungsrelevante Sortimente (z. B.
Blumen/Floristik)

# Bestandssicherung / Modernisierung

-/-
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Standort / Lage

Joseph-Dahlem-StraRe (Dérnberg-Forum)

Karl-Stieler-Strafe

KastenmaierstraRRe

Kumpfmuihl

LilienthalstraBe
Merowingerstralie

Metzgerweg

NordgaustraRe (u. a. Alex-Center)

Oberisling

Fortsetzung auf nachster Seite

Ziel 2030

Nahversorgungszentrum (persp.)

Nahversorgungsstandort

Grundversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Grundversorgungsstandort
Grundversorgungsstandort

Nahversorgungslage

Nebenzentrum

Nahversorgungsstandort (persp.)

N N NN

N NN N

Entwicklungsziele

Entwicklung eines leistungsfahigen Nahver-
sorgungszentrums zur Sicherung der Nah-
versorgung fir das entstehende Quartier
(Lebensmittelmarkt, zwei Biomarkte)

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Kein weiterer Ausbau*

Sicherung der Nahversorgung fiir den Stadt-
teil Kumpfmihl

Sicherung und Weiterentwicklung des Ange-
bots zur Erhaltung der Versorgungsfunktion

Kein weiterer Ausbau lber das 2019 geneh-
migte MaR hinaus

Kein weiterer Ausbau*

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevdlkerung

Sicherung der Nahversorgung fiir den Stadt-
teil und den weiteren Regensburger Norden
durch ein breites Angebot in der Nahversor-

gung

Sicherung der Nahversorgung der Wohnbe-
volkerung in Oberisling, Leoprechting und
Gral} durch die Entwicklung von Nahversor-
gungsstrukturen

Handlungsempfehlungen

# Bestandssicherung / Modernisierung

# Ausdifferenzierung im Bestand maoglich (Sor-
timente)

# Qualifizierung des Nahversorgungszentrums
durch qualitativen und quantitativen Ausbau
der nahversorgungsrelevanten Sortimente
im Bestand (z. B. Biolebensmittel, Drogerie-
warenangebot)

# Arrondierung durch weitere nahversor-
gungsrelevante Sortimente mit Magnetwir-
kung (z. B. Schreibwaren)

J Etablierung eines Magnetbetriebes im Le-
bensmittelbereich in marktiblicher GréRRe
(falls moglich)

-/-

-/-
4 Bestandssicherung

# kinftige Beibehaltung des Verkaufsflachen-
schwerpunkts im Bereich der Nahversor-
gung

# Arrondierung des Angebots durch weitere
nahversorgungsrelevante Sortimente

# Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes,
Standortsuche im Bereich der Liebhart-
straRe/RauberstraRe (Scharnierlage)
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Standort / Lage

Prifeninger SchloRstralle

Prifeninger Strafe

Puricellistrale

Rennplatz (REZ)

Rennweg | (Aldi)
Rennweg Il (Netto)

Stadtamhof

Steinweg

Theodor-Heuss-Platz

Von-Seeckt-Stralle

Fortsetzung auf nachster Seite

Ziel 2030

Grundversorgungsstandort

Nahversorgungslage (persp.)

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Grundversorgungsstandort
Grundversorgungsstandort

Nahversorgungslage (persp.)

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungslage

Nahversorgungszentrum

N

Entwicklungsziele

Kein weiterer Ausbau*

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevolkerung durch die Entwick-
lung von Nahversorgungsstrukturen

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Sicherung der Nahversorgung fir den Stadt-
teil / die Quartiere im Mittleren Westen mit
einer perspektivischen Bevolkerungszu-
nahme

Kein weiterer Ausbau*
Kein weiterer Ausbau*

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevolkerung durch Erhéhung
des nahversorgungsrelevanten Angebotes

Sicherung der Nahversorgung fiir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Handlungsempfehlungen

-/-

# Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes, Ar-
rondierung des Angebots durch weitere nah-
versorgungsrelevante Sortimente

# Standortsuche entlang der Priifeninger
StralRe (ggf. ehem. FH-Standort)

-/-

# Bestandssicherung

-/-

-/-

# Bestandssicherung

# Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes (falls
moglich)

# Modernisierung und Erweiterung des beste-
henden Norma Marktes

J ssf. Entwicklung eines stadtteiliibergreifen-
den Zentrums (auch fiir Stadtamhof)

# Modernisierung / Erweiterung

# Arrondierung des Angebots durch weitere
nahversorgungsrelevante Sortimente

J stédtebauliche Aufwertung
# Verbesserung der Erreichbarkeit (Platz)

# Bestandssicherung
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Standort / Lage

Wernerwerkstral3e

Zeilstralle

Standortbereiche in Stadtrandlagen bzw.
landlich gepragten, raumlich abgesetzten
Stadtbezirken mit rdumlichen Versorgungsli-
cken aufgrund der fehlenden Mantelbevélke-
rung und damit der wirtschaftlichen Tragfa-
higkeit:

Burgweinting — Kirchfeldallee

Harting

Keilberg

Ober- und Niederwinzer — Kager

Sallern

*

* ¥

Ziel 2030

Nahversorgungslage

Nahversorgungslage (persp.)

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf Basis der aktuellen Analyse

V' 4

’

Entwicklungsziele

Sicherung der Nahversorgung flr die umlie-
gende Wohnbevolkerung

Sicherung der Nahversorgung der Wohnbe-
volkerung im Bereich des Kasernenviertels
durch die Entwicklung von Nahversorgungs-
strukturen

Sicherung der Nahversorgung fir die umlie-
gende Wohnbevdlkerung durch die Etablie-
rung kleinteiliger Nahversorgungsstrukturen
bzw. temporarer Nahversorgungsange-
bote**

Hinweis: Realisierung tragfahiger Handelsstrukturen aufgrund zu geringer Mantelbevdlkerung nur schwer umsetzbar.

N N N N N NN N

Handlungsempfehlungen

Bestandssicherung

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
ggf. Arrondierung des Angebots durch wei-
tere nahversorgungsrelevante Sortimente
Standortsuche im Bereich GuerickestraRe/
Zeilstralle

Ansiedlung kleinteiliger Nahversorgungsan-
gebote wie Backer oder Metzger

ggf. Etablierung oder Ausweitung von
Wochenmarkten

temporar-mobile Angebote (,rollender
Versorger”)

kostengiinstigere OPNV-Anbindung durch
Kurzstreckentarif

keine Weiterentwicklung; Betriebe bis maximal 1.200 m? Verkaufsfldche, sofern diese ganz Giberwiegend dem Verkauf von nahversorgungsrelevanten Sortimenten dienen
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4.3 Fachmarktstandorte: Fokus nicht-zentrenrelevante Sortimente

Die gegenwartige rdumliche Verteilung der Fachmarktstandorte in Regensburg zeigt eine dezent-
rale Anordnung Uber das Stadtgebiet. Diese planvolle Ansiedlungsstrategie steht im Lichte des
oberzentralen Versorgungsgedankens fir die gesamte Region in Verbindung mit einer optimalen
Erreichbarkeit aus allen Teilen des Stadt- und Marktgebietes. Um die Stadt- und Regionsversor-
gung mit dem nicht-zentrenrelevanten Grundbedarf (Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf) auch
weiterhin zu sichern und Einkaufsverkehr so weit wie moglich zu vermeiden, wird auch kinftig

die Beibehaltung der dezentralen Standortorganisation empfohlen.

4.3.1 Bajuwaren-/Langobardenstrafle

Fir den Fachmarktstandort ,,Bajuwaren-/Langobardenstrale” im Siiden der Stadt ist kiinftig die
Weiterentwicklung im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente mit Schwerpunkt im Be-
reich Elektronik, Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Gartenbau zu empfehlen. Mit Media Markt
und Conrad Electronics haben sich in den vergangenen Jahren zwei namhafte Anbieter aus dem
Elektroniksegment (Haushaltsgerate, Informationstechnologie, Unterhaltungselektronik) etab-
liert, weshalb Elektrowaren neben Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf auch zukiinftig zum Aus-

stattungsschwerpunkt dieses Standortes gehoren sollen.
4.3.2 FrankenstraRe/Donaustaufer StraRe/Walhalla-Allee

Der Fachmarktstandort ,FrankenstraBe/Donaustaufer StraRe/Walhalla-Allee” im Norden der
Stadt hat in den letzten Jahren zum Teil bedeutende Umstrukturierungen erfahren und wird sich
auch zukiinftig neu positionieren. So ist im Rahmen der Verlagerung des an der Abensstral3e an-
sassigen POCO Moébelmitnahmemarkts in das ,Ostbayerische Mobelzentrum® an die Sulzfeld-
stralSe perspektivisch von einer Verringerung der Handelsflachen auszugehen. An dem frei wer-
denden Standort sind gewerbliche Nutzungen geplant. Eine Weiterentwicklung mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist hier auszuschlieBen; eine Entwicklung dieser Sorti-
mente soll nur noch im Bestand maglich sein. Demgegeniiber sind nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente, die zur Erhaltung der oberzentralen Versorgungsfunktion beitragen, an diesem Fach-
marktstandort weiter zu entwickeln (z. B. Ansiedlung eines Gartenmarktes). Im Rahmen der
neuen raumlichen Definition des Fachmarktstandortes sollen die im Bereich Ostlich der Vils-
straRe/nordliche Walhalla-Allee verorteten Flachen zukiinftig einer gewerblichen Nutzung zuge-
fahrt werden (Ziel: Starkung des Gebietscharakters eines Gewerbegebietes). Auf diese Weise er-
folgt die gezielte Schrumpfung des Fachmarktstandortes auf eine kompaktere Dimensionierung

zugunsten von gewerblichen Entwicklungen.
4.3.3 SulzfeldstraBe (,,Ostbayerisches Mobelzentrum*“)

Entwicklungspotenziale fiir den Fachmarktstandort ,,Sulzfeldstralle” im Osten der Stadt ergeben
sich in der weiteren Qualifikation des Mdbelsortiments. In diesem Zusammenhang sind die jlings-

ten Planungen zu sehen, den Poco Einrichtungsmarkt von seinem aktuellen Standort an der
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AbensstralRe in das ,,Ostbayerische Mobelzentrum® nordwestlich des XXXL Hiend| zu verlagern.
Mit dem Bebauungsplan Nr. 246 ,,Sulzfeldstralle West”, der die Erweiterung der Sondergebiets-
flichen an der SulzfeldstraRe um bis zu 30.000 m? Verkaufsfliche beinhaltet, bestehen Potenzi-
alflachen fiir den weiteren Ausbau der Fachmarkstandortes. Ziel ist die weitere Konsolidierung
des Standortes als bedeutendster Mobelstandort in der Region. Dabei sollten die zentrenrelevan-
ten Randsortimente jedoch mafvoll dimensioniert werden, um die Konkurrenzsituation zu den
Angeboten in der Altstadt und den weiteren oberzentralen Standorten nicht weiter zu verschar-

fen.
4.3.4 Dr.-Gessler-StraBe (KOWE-Center)

Hinsichtlich der zukiinftigen Aufstellung des Fachmarktstandortes ,,Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-
Center)” im Westen der Stadt ist eine mogliche Weiterentwicklung konsequent auf nicht-zen-
trenrelevante Sortimente zu beschranken. Im Falle von Betriebsaufgaben ist im Sinne der weite-
ren Verwendungsfahigkeit der Immobilie die handelsergdnzende Belegung frei gewordener Fla-
chen mit Dienstleistungen (z. B. 6ffentliche Dienstleistungen zusatzlich zur heute schon beste-
henden Stadtteilblcherei) und weiteren nicht-handelsbezogenen Nutzungen (aus dem Sport-/
Fitness- oder Eventbereich, z. B. Jumphouse, Kletterhalle, Trampolinpark, Escaperooms) zu pri-
fen. Diese Nutzungen sollen geeignet sein, den thematischen Schwerpunkt ,,Spiel, Sport, Freizeit”
sinnvoll zu unterstiitzen. Fiir das KOWE-Center ist kein Verkaufsflichenwachstum vorgesehen;

der Bestand ist jedoch geschiitzt.

4.4  Zwischenfazit: Entwicklungsstrategien

Zusammenfassend ist hinsichtlich moglicher Entwicklungsstrategien festzuhalten, dass die wei-
tere Profilierung der oberzentralen Standorte im Mittelpunkt der Anstrengungen in Regensburg
stehen muss. Hier sind die zentrenrelevanten Sortimente im Rahmen der warengruppenbezoge-
nen Entwicklungsmoglichkeiten und vor dem Hintergrund der zunehmenden Bedeutung des On-
line-Handels weiter auszubauen und das Markenportfolio zu starken. Neue Shop-Konzepte, die
neben dem Einkaufen auch gastronomische Angebote oder Moglichkeiten der Freizeitgestaltung
beinhalten (Abkehr von den klassischen Betriebstypen, Entwicklung von warengruppenibergrei-
fenden Concept-Stores) unterstiitzen den Erlebniseinkauf vor allem in der historischen Altstadt
mit ihrer hohen stadtebaulichen Attraktivitdat und Aufenthaltsqualitat. Eine konsequente Marke-
tingstrategie hilft, den oberzentralen Standort entsprechend zu positionieren (z. B. Altstadt als
okologischer Kristallisationspunkt von Ostbayern mit nachhaltigen, fair gehandelten bzw. regio-
nal produzierten Waren, ,attraktiver Einzelhandel in einer einzigartigen lebendigen Altstadt”,
»Einkaufserlebnis Welterbe”). Insgesamt sollte sich die Altstadt durch besondere, zu den (iberge-
ordneten Handlungsmaximen (, TOWN-Ansatz“) passende Angebote aus Handel, Gastronomie,
Dienstleistungen und Kultur von den standardisierten Angeboten der Einkaufszentren und Fach-
marktstandorte abheben. Flankiert wird die thematische Neuausrichtung des ,Schmuckkast-

chens Altstadt im zeitgemaRen Gewand” durch stadtebauliche AufwertungsmaRnahmen in den
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Bereichen Begriinung, Beleuchtung, Moblierung, schnelle Erreichbarkeit bei gleichzeitiger Mini-

mierung des motorisierten Individualverkehrs.

Die Einkaufszentren Regensburg Arcaden und Donau-Einkaufszentrum halten ein einkaufszen-
trentypisches Angebot vor. Ihre Weiterentwicklung wird im Zusammenhang einer starkeren Pro-
filbildung und damit verbundenen Angeboten gesehen (z. B. ,trendige Arcaden”, ,familien-
freundliches Donau-Einkaufszentrum®). Die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente steht hier
im Vordergrund, jedoch sollte dies mit der MaRgabe des Altstadtschutzes geschehen. Dabei bie-
ten die Regensburg Arcaden die Moglichkeit, den attraktiven Einzelhandel der Altstadt zu ergan-
zen; das Donau-Einkaufszentrum soll die Altstadt weiterhin als ,Nebencity” entlasten. Gemein-

sam sichern die drei Standorte die oberzentrale Versorgungsfunktion fir die Region.

Die Standorte der Nahversorgung bilden das raumliche Netzwerk der taglichen Versorgung der
Bevolkerung. Die hier bestehenden Angebote innerhalb eines dezentral organisierten, wohnort-
nahen Geflechts von Lebensmittel- und Drogeriewarenanbietern sind zu sichern und zu erhalten.
Der Fokus liegt hierbei auf starken Nahversorgungszentren und dazwischen liegenden leistungs-
fahigen Versorgungsstandorten. Dariiber hinaus bestehen innerhalb des Stadtgebietes von Re-
gensburg vor allem in den landlich gepragten, rdumlich abgesetzten Stadtteilen Nahversorgungs-
licken. Aufgrund fehlender Mantelbevélkerung und damit der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist
dort mittel- bis langfristig nicht mit der Ansiedlung von leistungsfahigen, modernen Lebensmit-
telmarkten zu rechnen. Erganzende Versorgungsangebote konnen vor allem durch die konse-
guente Ausweitung des Wochenmarktangebotes (Stichwort: griines Wochenmarktnetz) auf
mehrere Tage sowie alternative Versorgungskonzepte (z. B. ,rollender Versorger”) realisiert wer-
den. Dariiber hinaus bestehen Versorgungsradume mit Handlungsbedarf, die zwar Gber einen Le-
bensmittelmarkt verfiigen, dieser aber haufig nicht mehr zeitgemal ist. Im Lebensmittel- und
Drogeriewarenbereich ergeben sich somit punktuelle Modernisierungspotenziale. Diese Berei-
che sind langfristig zu sichern, um auch zukiinftig den fuRRlaufigen Einkauf der Wohnbevélkerung
zu gewabhrleisten (insbesondere vor dem Ziel der Minimierung des Einkaufsverkehrs durch die
Aufrechterhaltung des dezentralen Nahversorgungsnetzes). Weiterhin bestehen Planungen fiir
Ansiedlungsvorhaben, die perspektivisch heute noch bestehende raumliche Versorgungsliicken
schlieRen werden. Die Standorte der Nahversorgung sollten ihrem Wesen entsprechend vor al-

lem nahversorgungsrelevante Sortimente vorhalten.

An den Fachmarktstandorten sollen im Wesentlichen die nicht-zentrenrelevanten Sortimente
weiterentwickelt werden. So ist das jeweils bestehende Profil durch Betriebsmodernisierungen
bzw. punktuelle Erganzungen durch Verlagerungen oder Neuansiedlungen zu erganzen. Dabei
sind die zentrenrelevanten Randsortimente mafRvoll zu dimensionieren, um die Konkurrenzsitu-
ation zu den Angeboten in der Altstadt bzw. den weiteren oberzentralen Standorten nicht weiter

zu verscharfen.
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VIIIl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030

Aufbauend auf den Analyseergebnissen zur Angebots- und Nachfragesituation, der Evaluierung
der bisherigen Strategien zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandortes Regensburg sowie
den ermittelten Entwicklungsstrategien erfolgt die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes aus dem Jahr 2008 zur kiinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung. Dabei
sind die Einzelhandelslagen und -standorte hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion zu tGberpriifen
und anzupassen. Erstmalig wird auch eine raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-

reiche vorgenommen. Des Weiteren ist das Sortimentskonzept zu aktualisieren und anzupassen.

Das vorliegende Konzept ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Re-
gensburg bis 2030 zu verstehen. Dabei handelt es sich um ein fortschreibungsfahiges Konzept,

das nach Ablauf des Planungshorizontes einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.

Die im folgenden Kapitel 1 formulierten Leitziele stellen die Basis und den Rahmen der planeri-
schen Konzeption zur Steuerung des Einzelhandels der Stadt Regensburg dar. Die ergdnzend dazu
formulierten und zusammengestellten Handlungsempfehlungen und MalRnahmen, die zum Teil
Uber Themen der Handels- und Zentrenentwicklung hinausgehen, sind als nicht abgeschlossener
»ldeenpool” zu verstehen. Darauf aufbauend wird in den Kapiteln 2 und 3 die Fortschreibung des
Sortiments- und Standortkonzepts erarbeitet, die die Grundlage einer rechtssicheren raumlichen

Steuerung des Einzelhandels und den Rahmen zur Umsetzung der Leitziele in Regensburg bilden.
1. Entwicklungsstrategien fiir den Einzelhandelsstandort Regensburg bis 2030

Nach Evaluierung der Zielerreichung des Rahmenkonzeptes 2008 empfiehlt die GMA, die wesent-
lichen Ubergeordneten Zielsetzungen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung im Regionalzent-
rum Regensburg — mit etwas unterschiedlicher Akzentuierung — beizubehalten und weiterzuent-
wickeln. Eine strategische Entwicklung des Regensburger Einzelhandels einerseits sowie die
rechtlich wirksame Umsetzung der raumlichen Steuerung der Entwicklung andererseits greifen

auf die in Abbildung 32 zusammenfassend dargestellten Leitziele zurlick.
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Abbildung 32: Aufbau und Leitziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Regensburg 2030

Leitziele des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Regensburg

Regensburg ist und bleibt das Handelszentrum Ostbayerns

Trilogie der oberzentralen Standorte in Regensburg mit dem Einkaufserlebnis Altstadt
als erste unter Gleichen — Vielfalt, Qualitit, Leidenschaft

Kurze Wege fiir den téglichen Einkauf — soziale Treffpunkte sichern und
weiterentwickeln

Sicherung und Profilierung der dezentralen Fachmarktstandorte

- g
| Sortimentskonzept  Standortkonzept

Einordnung der zentrenrelevanten und Festlegung einer Zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente sowie Standortstruktur
der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

= Definition, Abgrenzung und Begriindung

iter Beridksiontiaiog zentraler Versorgungsbereiche

= der derzeitigen raumlichen Verteilung

e EEe = Definition Nahversorgungslagen und

-standorte sowie Fachmarktstandorte

= der stidtebaulichen Zielsetzungen = standort- und branchenspezifische

= der landes- und regionalplanerischen Grundsatze zur Einzelhandelssteuerung
Vorgaben (= Steuerungsregeln)

Quelle: GMA-Darstellung 2019 in Abstimmung mit dem ,,Kleinen Arbeitskreis Einzelhandel”

1.1 Leitziel 1: Regensburg ist und bleibt das Handelszentrum Ostbayerns

Strategie: Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunktion des Regi-
onalzentrums Regensburg fiir Stadt und Umland. Dabei ist zur Bereitstellung eines vielfaltigen
Warenangebots in zumutbarer Entfernung fiir die Bevolkerung ein funktionsfahiges und hie-

rarchisches System von Einzelhandelszentren zu schaffen und zu sichern.

Der Handelsstandort Regensburg bildet das wirtschaftliche Zentrum in einer Gberwiegend land-
lich gepragten Region. Die Stadt ist das ,,Schaufenster der Region” und Standort fiir Gberregional
bedeutsame Handels-, Gastronomie- und Kulturangebote, Bildungsstatten und Wissenschaftsbe-
triebe, Verwaltungseinrichtungen und Wirtschaftsinstitutionen. Sie sollen zur raumlichen und

wirtschaftlichen Starkung eines weiten Umlandes positive Impulse setzen.
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Zur Umsetzung dieses sowie der nachfolgenden Leitziele 3 — 4 dient eine den aktuellen Gegeben-
heiten angepasste Zentrenhierarchie, die eine raumlich-funktionale Aufgabenverteilung zwi-

schen den Versorgungsbereichen im Stadtgebiet verfolgt (vgl. Kapitel VIII.3, Abbildung 33).

Handlungsempfehlungen / MaBnahmen

Y 4 Regensburg zum 6kologischen Kristallisationspunkt von Ostbayern / 6kologisch-inno-

vativen Regionsmittelpunkt entwickeln, dies bedeutet u. a.

= Strukturierung des Stadtgebiets entsprechend 6kologischer Zielvorgaben, insbe-
sondere Minimierung von Wegen zur Erledigung der Grunddaseinsfunktionen

= konsequente Ausrichtung der Mobilitdt unter dem Aspekt seiner Umweltkosten so-

wohl innerstadtisch als auch in der Region-Stadt-Beziehung

= Reduzierung des Ressourcenverbrauchs, Entwicklung eines ,griinen Marktekon-
zeptes” mit lokalen Produkten (Stichwort: lokale und regionale Wirtschaftskreis-

laufe)

Y 4 Sicherung und Weiterentwicklung der dezentralen Versorgungsstrukturen innerhalb
der Stadt Regensburg zur Minimierung des Einkaufsverkehrs — ,Stadt der kurzen

Wege“

Y 4 Schaffung erstklassiger Kulturangebote fiir hochwertigen Tourismus in den Bereichen
= Kultur- und Stadtetourismus

= moderner und innovativer Wissenstourismus (,,Von Walhalla bis what’s new?“)

Y 4 Etablierung nachhaltiger Konsumangebote, ,die es nur in Regensburg gibt“ (Schau-

fenster der Region)

1.2 Leitziel 2: ,Trilogie der oberzentralen Standorte mit dem Einkaufserlebnis Altstadt als

erste unter Gleichen - Vielfalt, Qualitat, Leidenschaft”

Strategie: Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Standorte fiir Stadt und Um-
land, dabei gilt ,City first”, d. h. Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung der Alt-

stadt als dominierende, attraktive und lebendige Einkaufslage.

Die oberzentralen Standorte Altstadt, Regensburg Arcaden und Donau-Einkaufszentrum stellen
gemeinsam (, Trilogie der Standorte”) die oberzentrale Versorgung fiir die Stadt und das gesamte
Einzugsgebiet sicher und sollen weiterentwickelt werden. Der Altstadt kommt hierbei eine Son-
derrolle zu, die durch die Regensburg Arcaden erganzt und durch das Donau-Einkaufszentrum
entlastet werden soll. Die Altstadt ist als oberzentraler Einkaufsstandort fiir das gesamte Einzugs-
gebiet mit einem vielfaltigen und attraktiven Einzelhandelsbesatz und einem angenehmen Um-

feld fur den Erlebniseinkauf zu erhalten und zu starken.
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Die Altstadt von Regensburg ist schon heute nicht nur das historische Zentrum, sondern auch

Mittelpunkt des gesellschaftlichen Lebens. Hier trifft man sich, kauft ein und verbringt Zeit. Im

Gegensatz zu den meist standardisierten Warenangeboten von Ketten und Systemgastronomie

der Einkaufszentren punktet die Altstadt durch Tradition, Individualitat, Innovation und Vielfalt;

in ihrem historischen Ambiente wird zugleich Zukunft gemacht.

Handlungsempfehlungen / MaBnahmen

' 4

121

Profilierung der einzelnen oberzentralen Standorte Uber thematische Angebots-

schwerpunkte und/oder unterschiedliche Zielgruppenansprachen mit sich ergénzen-

den Angeboten:

= Altstadt: ,junge ALTstadt als traditionsreicher Hort fir moderne Innovation”
Standort fir kleine Handelsbetriebe mit individuellen, hochwertigen Angeboten
(Zielgruppe: klassische Einkdufer) und abwechslungsreichen, trendigen Gastrono-
miekonzepten (Zielgruppe: junge Leute, Studenten und Touristen), Nahversor-
gungsfunktion flr die Altstadtbewohner und -besucher

= Regensburg Arcaden: ,trendige Arcaden”
trendiges Einkaufszentrum mit Versorgungsfunktion fiir den Regensburger Siiden
und sudliches Marktgebiet

=  Donau-Einkaufszentrum: ,familienfreundliches Donau-Einkaufszentrum“
familienfreundliches Einkaufszentrum mit Versorgungsfunktion fiir den Regensbur-

ger Norden und das nordliche Marktgebiet

Verbindung der drei oberzentralen Standorte zu einem ,,Einkaufsverbund” tber ein
geeignetes Mobilitdatskonzept — umweltfreundlich und hochfrequent:
* u. a. bessere Vermarktung der OPNV-Innenstadtzone, die bereits der Vernetzung

der oberzentralen Standorte als ein Gesamtpaket dient

Ziel 1: ,,Die Altstadt ist und bleibt die dominierende, attraktive und lebendige Einkaufs-

lage”

Strategie

y 4

Sicherstellung einer Gesamtverkaufsflache von rd. 70.000 m? der Altstadt (Erhalt des
Status Quo) und damit umfassendster Einzelhandelsstandort mit grotem Angebot an

zentrenrelevanten Sortimenten

ausgewogene Balance zwischen individuellen mittelstandischen, zum Teil inhaberge-

flhrten Fach- und Spezialgeschaften sowie bekannten Markenlabels und Filialisten

Positionierung durch eine leistungsstarke Mischung aus Warengruppen, Betriebsgro-

Ren und Betriebstypen ,fiir jeden Geschmack und Geldbeutel sowie Jung und Alt“
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Zielsortimente / Geschifte / Marken

V' 4

' 4

Nahrungs- und Genussmittel: weitere Entwicklung von Nischen-/Spezialanbietern fiir
junge/alternative Zielgruppen (z. B. Kaffeertsterei, vegane Anbieter, Unverpacktla-
den); Kombination mit erlebnisorientierten Dienstleistungen und Gastronomie (Koch-

schule, Cocktailkurse)

Spielwaren: Ansiedlung groRerer zielgruppenspezifischer Anbieter, auch Uber reine

»Spielwaren” hinaus

Bekleidung: Baby-, Kinderbekleidung, junge Damen- und Herrenmode, Herrenausstat-
ter, Upgrading und Profilbildung durch Ergdnzung um attraktive Markenstores sowie
Ausbau Luxussegment; nachhaltige Mode/fair trade/independent fashion, Erganzung

Spezialanbieter (z. B. Berufsbekleidung)
Schuhe und Lederwaren: Ansiedlung von Markenshops/liberregionalen Anbietern
Sport-/Campingartikel: Ansiedlung eines Trendsportanbieters

Hausrat, Einrichtung, Mobel: Ergdnzung durch individuelle Spezialangebote in kleintei-
ligen Angebotsnischen (z. B. Designer-/Vintagemobel), nachhaltige Trends nach Re-
und Upcycling aufgreifen, Angebot individueller Waren (junge, studentische Ziel-
gruppe), Erganzungen im Bereich Dekoration/Haushaltswaren/Geschenkartikel durch

bundesweite Filialisten

Uhren- und Schmuckhandel: Ergdanzung durch bundesweite Filialisten (z. B. Swatch,

Christ), Profilierung im Luxussegment, individuelle Manufakturlabels im Uhrenbereich

Handlungsempfehlungen / MaBnahmen

' 4

' 4

Sicherung einer Verkaufsflache von rd. 70.000 m? (Status Quo), u. a. durch Potenzial-

flachen wie bspw. den zunehmenden Riickzug von Banken im Erdgeschossbereich

Synergieeffekte und Kopplungspotenziale durch warengruppeniibergreifende Ver-
knipfung von Handel — Gastronomie — Kultur- und Bildungseinrichtungen sollen ins-
besondere in der Altstadt genutzt werden (z. B. liber lokale Partnerschaften/lokale

Okonomie)

Altstadt als Experimentierfeld fir moderne Shop-Konzepte mit ergdnzenden Angebo-
ten (z. B. Cafélounge/Bar im Textilkaufhaus) und Popup-Stores zur Starkung des stati-

ondren Handels; kurzfristige und flexible Nutzungen ermdglichen
,Einkaufserlebnis Altstadt” sicherstellen und weiterentwickeln, d. h. ,city first”
= Erarbeitung und Umsetzung eines ISEK fiir die zentrale Altstadt

= Ansiedlungsstrategie: Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten erst
dann aulBerhalb der Altstadt, wenn dort aufgrund historischer Bausubstanz und

KleinmalRstablichkeit nicht darstellbar (in der Regel ab einer VerkaufsflachengrolRRe
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von 500 m? Priifung, ob eine Ansiedlung in den Regensburg Arcaden oder im Do-

nau-Einkaufszentrum zur Starkung des Gesamtstandortes moglich ist)

Konzentration: Blindelung zukiinftiger Ansiedlungs- und AufwertungsmaRRnahmen
auf die Haupteinkaufsbereiche (insbesondere 1a- und 1b-Lagen); Umnutzung und
Entwicklung von Geb&duden in ungeeigneten Geschaftslagen (auRerhalb der Haupt-
und Nebeneinkaufslagen), beispielsweise fir Dienstleistungen, kleinere Werkstat-

ten (z. B. Kunsthandwerk, do-it-yourself-Reparaturcafé) oder als Wohnflachen

Adressbildung: Altstadt soll zur ,ersten” Adresse werden, z. B. durch Profilbildung
einzelner StraBen und Quartiere / Entwicklung und Férderung von Einzelhandels-
clustern (wie bspw. Kunsthandwerk und Werkstatten, Konzentration von themati-

schen Schwerpunkten)

EntwicklungsmalRnahmen: Umsetzung des Moblierungskonzepts zur Erhéhung der
Aufenthaltsqualitat, Aufwertung der Achse MaximilianstraRe (Leerstiande beseiti-
gen, Ansiedlung qualitatsvoller Nutzungen auch aullerhalb des Handels), stadte-
bauliche Aufwertung Obermiinsterviertel und Ansiedlung eines Lebensmittelmark-

tes zur Versorgung der Bevolkerung

Vermarktung: Fortfiihren der Aktion ,Einkaufserlebnis Welterbe® — Herausstellen

des Einkaufserlebnisses in einer historischen Altstadt

Y 4 Altstadt als das Zentrum zwischen den oberzentralen Standorten und als Tourismus-

Hotspot weiterentwickeln

Schaffung einer Verbindung und Aufwertung der Achse Bahnhof — Maximilian-
stralle — Altstadt zur besseren Verkniipfung der Regensburg Arcaden mit der Alt-
stadt: Umgestaltung des Neuen Zentralen Omnibusbahnhofes und Schaffung eines

attraktiven Durchgangs- und Aufenthaltsbereichs

Ansiedlung eines altstadtnahen Regensburger Kultur- und Kongresszentrums als

Frequenzbringer

Starkung des Shopping-Tourismus durch verbesserte Wegweisung fiir Touristen
von den zentralen Ankunftsstellen beginnend (z. B. Bahnhof, Schiffsanlegestelle,

Touristenbus-Terminal)

Erhalt und Ausbau der Erreichbarkeit des innerstadtischen Einzelhandels {iber alle
Verkehrstrager hinweg: u. a. Verkehrskonzept Gesamtstadt und Altstadt, Erreich-
barkeitsmarketing, vorausschauende Verkehrslenkung durch den Einsatz von Park-
leitsystemen, aktives und professionelles Baustellenmanagement unter Einbindung
aller Akteure, Neubau Zentraler Omnibusbahnhof, Umsetzung Mobilitdtsdreh-
scheibe Unterer Woéhrd
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Smarte Altstadt der Wissenschaft fordern

= Altstadt bietet Ausstellungsraum / Ausstellungsflache fur ,Wissen und Innovation“:

Universitat in der Altstadt sichtbar und erlebbar machen

= Sicherstellung der digitalen Infrastruktur, um Kunden ein ganz neues Einkaufs- und
Serviceerlebnis zu bieten (z. B. flichendeckendes WLAN in der Altstadt, Handypar-
ken). Aber auch Handels-, Gastronomie- und Kulturbetriebe sind gefordert, ge-

meinsame Strategien fir ihre Stadt zu entwickeln.

= Berlicksichtigung der verkehrlichen Auswirkungen des Online-Handels (z. B. Aufbau

von Mikrodepots und Urban Logistic-Hubs)
fortlaufendes Monitoring und gezielte Ansprache zur Starkung des Standortes Altstadt
= Akquisitionsplanung (Instrument: Akquisitionsliste)

»Einzelhandelsmonitor Altstadt” zur Evaluierung fortsetzen (inkl. Passantenfre-

guenzanalysen; Einzelhandels-Web-GIS)
»Wir in der Altstadt” — Kooperation fordern

=  Fortfihrung des Immobilienforums Altstadt zur Information und zum Austausch fiir

das aktive Mitwirken der Immobilieneigentiimer (= change-managment)

® Fortfihrung und Starkung der Netzwerke, insbesondere der ,Faszination Altstadt”
und des Stadtmarketings (Handlervereinigungen und Werbegemeinschaften als
Schlisselakteure): Fortfiihren der StraRenfeste, Finden gemeinsamer MaRnahmen
zur Belebung der frequenzschwachen Zeiten (z. B. Eislaufbahn von Januar bis Marz),

Entwicklung eines Marktkonzeptes fir die Altstadtplatze

1.2.2 Ziel 2:,,Die Regensburg Arcaden ergdnzen die Altstadt und starken die Innenstadt”

Strategie

' 4

Sicherstellung bzw. behutsame Weiterentwicklung der Verkaufsfliche (rd. 22.000 m?

Einzelhandelsverkaufsfliche, rd. 1.700 m? Dienstleistungs-/Gastronomieflache)
Die Regensburg Arcaden sollen das Hauptgeschéaftszentrum der Altstadt ergdnzen

Die Regensburg Arcaden sollen sich hinsichtlich der GréRe der Verkaufsflache insge-
samt wie auch hinsichtlich der GréRe der zentrenrelevanten Sortimente (Bekleidung

und Schuhe) der Altstadt unterordnen

Zielsortimente / Geschifte / Marken

' 4

Akzentuierung insbesondere in den Bereichen Sport, Spiel und Unterhaltungselektro-
nik
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Handlungsempfehlungen / MaRnahmen

Y 4 Prifung der Vertraglichkeit bei groRflachigen Sortimentsansiedlungen/-erweiterun-

gen im zentrenrelevanten Sortiment durch die Erarbeitung entsprechender Gutachten
Keine Duplizierung, sondern Erganzung des Einzelhandelsangebots in der Altstadt

Y 4 Neuansiedlungen sind per Saldo ab einer VerkaufsflichengréRe > 500 m? zu realisie-

ren, um nicht in Konkurrenz zur Altstadt zu treten, sondern diese zu erganzen.

1.2.3 Ziel 3: Das Donau-Einkaufszentrum entlastet die Altstadt als ,,Neben-City“

Strategie

Sicherstellung bzw. behutsame Weiterentwicklung der Verkaufsflache (rd. 53.000 m?)

Y 4 mogliche Erweiterung im Rahmen des geltenden Bebauungsplans (bis zu 55.000 m?)
Y 4 Das Donau-Einkaufszentrum soll das Hauptgeschaftszentrum der Altstadt entlasten
Y 4 Das Donau-Einkaufszentrum soll sich hinsichtlich der GroRe der Verkaufsflache insge-

samt wie auch hinsichtlich der GréRe der zentrenrelevanten Sortimente (Bekleidung

und Schuhe) der Altstadt unterordnen

Zielsortimente / Geschifte / Marken

Y 4 nach Moglichkeit Starkung der Sortimentsbreite
Y 4 Zurilickhaltung bei den zentrenrelevanten Sortimenten Bekleidung und Schuhe

Handlungsempfehlungen / MaBnahmen

Y 4 Prifung der Vertraglichkeit bei groRflachigen Sortimentsansiedlungen/-erweiterun-

gen im zentrenrelevanten Sortiment durch die Erarbeitung entsprechender Gutachten

Y 4 keine Duplizierung, sondern Erganzung des Einzelhandelsangebots in der Innenstadt

1.3 Leitziel 3: Kurze Wege fiir den taglichen Einkauf — soziale Treffpunkte sichern und entwi-

ckeln

Strategie: Sicherung, Weiterentwicklung und Ausbau einer flichendeckenden dezentralen, ver-
brauchernahen Nahversorgung. In fulaufiger Entfernung zu den Wohngebieten, d. h. in einem
Radius von bis zu 800 Metern, soll ein ausreichendes Angebot mit Giitern der Grundversorgung
gewibhrleistet sein, das an einigen gut mit dem OPNV erreichbaren zentralen Standorten durch
ein spezialisierteres Angebot des kurz- und mittelfristigen Bedarfs sowie ggf. ergdnzende
Dienstleistungen komplementiert wird. So sollen an zentralen Stellen Treffpunkte fiir die Kom-

munikation und das Zusammenleben gesichert und weiterentwickelt werden.

In Regensburg kann mit einer Abdeckungsquote von rd. 70 % der Bevolkerung, die fuBlaufig zu
einem Lebensmittelmarkt wohnen, eine insgesamt gute wohnortnahe Versorgung festgehalten

werden (vgl. hierzu V. 3. 2: Fokus Nahversorgung).
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Dem demographischen Wandel begegnen, Versorgung erhalten, Qualitdten sichern — dies sind
zentrale Herausforderungen fiir eine Gesellschaft, die dlter und bunter wird. Die zunehmende
Singularisierung in einer schnelllebigen Gesellschaft tragt auch an die bestehenden Nahversor-
gungsstrukturen neue Aufgaben und Losungsanséatze heran. Der Versorgungseinkauf der Zukunft
zeichnet sich in erster Linie durch Zeitersparnis und hohe Qualitdtsanspriiche aus. Dies driickt sich
in einer schnellen und unkomplizierten Erreichbarkeit sowie einem hochwertigen Sortiment in
ansprechender Umgebung aus. Einkaufsstatten lGbernehmen dabei die Rolle als soziale Treff-
punkte, sind Orte der Kommunikation und tragen zur Identifikation mit dem Quartier bei. Die
heute schon in Regensburg dezentral und insgesamt modern ausgepragte Nahversorgungsland-
schaft auf Gberwiegend hohem Niveau ist auch in Zukunft eine tragende Saule. Eine allumfas-

sende Versorgung von Jung und Alt in zumutbarer Entfernung ist weiterhin zu gewahrleisten.
Handlungsempfehlungen / MaBnahmen

Y 4 Stadt der kurzen Wege als Grundlage eines dichten, dezentral organisierten Versor-

gungsnetzes mit gréBeren und kleineren Standorten sichern®®
verbrauchernahe Versorgung bei kiinftigen Wohnbauprojekten mitplanen
gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sicherstellen

Moglichkeiten zur E-Mobilitat ausbauen (E-Lades&ulen)

N N N N

Entwicklung und Umsetzung neuer, moderner Betriebs- und Sortimentskonzepte

= Convenience, aber auch moderne Nahversorger, die Kundenbediirfnissen entspre-

chen

= Ausbau Bio- und regionale Produkte, Didt- und Allergikerprodukte, internationale

Produkte, fair gehandelte Produkte

=  Gewinnung lokaler/regionaler Produzenten als starke Partner im Lebensmittelhan-
del

= Berlicksichtigung aktueller Konsumgewohnheiten (z. B. Unverpacktladen)
= Verknipfung mit gastronomischen Ansatzen
Y 4 Versorgungsqualitdten erhalten, zukiinftige Versorgung sichern

= Versorgungsstandorte durch Betriebsmodernisierungen sichern und weiterentwi-

ckeln

= Versorgungsliicken —wenn moglich — durch Neuansiedlungen schlieBen

» Zur Evaluierung des Erreichten sind neben der gezielten Auswertung der Einzelhandelsdatenbank der

Stadt Regensburg auch Erreichbarkeits- und Abdeckungsanalysen heranzuziehen. Darin wird untersucht,
welcher Anteil der Wohnbevdélkerung innerhalb einer definierten Wegstrecke den nachsten groBeren Le-
bensmittelmarkt (VK > 400 m?) fuRliufig erreichen kann (aktuell rd. 70 % der Regensburger Bevélkerung).
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= alternative Versorgungskonzepte fiir raumlich abgesetzte Stadtteile mit geringer
Mantelbevolkerung und ohne moderne Versorgungsstrukturen (z. B. temporar-mo-

bile Angebote wie ,rollender Versorger”, birgerschaftlich organisierte Modelle)

= Qualifizierung kleinteiliger Strukturen (z. B. Lebensmittelhnandwerk mit Ergdnzungs-

produkten)

= Funktions- und Angebotsbiindelungen in Nahversorgungszentren und Beriicksich-
tigung der verkehrlichen Auswirkungen des Online-Handels (z. B. Aufbau von
Mikrodepots und Urban Logistic-Hubs, Mobilitatspunkte fiir Car-Sharing, Fahrrad-

ausleihe)

J Ausbau eines ,Griinen Marktesystems” (Instrument: Marktekonzept) zur Sicherung
der Versorgung, insbesondere in raumlich abgesetzten Stadtteilen mit geringer Man-
telbevolkerung und ohne moderne Versorgungsstrukturen, und Realisierung nachhal-
tigen Wirtschaftens durch Einbindung regionaler Produzenten; haufigere Wochen-

markte/griine Markte
1.4 Leitziel 4: Sicherung und Profilierung der dezentralen Fachmarktstandorte

Strategie: Sicherung und standortspezifische Weiterentwicklung der nicht-zentrenrelevanten

Sortimente mit jeweils eigenstandigem Angebotsprofil

Dezentral (iber das Stadtgebiet verteilt tragen die vier Fachmarktstandorte zur Versorgung mit
den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten bzw. den Gitern des mittel- bis langfristigen Bedarfs-
bereichs bei. Um den langfristigen Grundbedarf an allen Standorten zu bedienen, gehéren die
Sortimente Bauen, Heimwerken und Gartenbedarf zur Grundausstattung eines jeden Fachmarkt-
standortes. Darliber hinaus zeichnet sich jeder Standort durch ein eigenes Angebotsprofil aus,

das in Zukunft erhalten, weiterentwickelt bzw. gescharft werden soll.
Erlduterung

Fachmarktstandorte sind ein wichtiger Teil des Wirtschaftsstandortes Regensburg, deren Ange-
bot zum Teil weit in das Einzugsgebiet ausstrahlt. Sie tragen damit erheblich zur Erhaltung der
oberzentralen Versorgungsfunktion bei und halten in der Regel hauptsdichlich nicht-zentrenrele-
vante Sortimente vor, die es im Umland nicht gibt. Im Sinne einer optimalen Erreichbarkeit und
bestmdglichen Versorgung der Stadt sowie der Region sind die vier bestehenden Fachmarktstan-
dorte mit jeweils eigenem Angebotsprofil das Ergebnis einer erfolgreich umgesetzten dezentralen

Ansiedlungsstrategie.

Gleichwohl miissen die Standorte auch auf aktuelle Konsumgewohnheiten reagieren (kénnen). So
sind insbesondere die mittelfristigen Warengruppen stark vom Online-Handel betroffen, weshalb
Anbieter zunehmend Verkaufsfltichen reduzieren. Zukiinftig ist somit nicht mehr durchgdéngig von
einer Wachstumsstrategie auszugehen. Standortspezifische Entwicklungsleitlinien tragen zur Er-

haltung der oberzentralen Bedeutung der einzelnen Fachmarktstandorte wie auch der Gesamt-
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stadt Regensburg bei. Um der lokalen Wirtschaft (Gewerbe und Industrie) auch kiinftig die Exis-

tenzgrundlage in Regensburg zu erhalten, ist daher der Erhalt der Gewerbefldchen ein wichtiges

Ziel.

Zielsortimente / Themenschwerpunkte

V' 4

Fachmarktstandort Bajuwaren-/LangobardenstralRe
= Angebotsschwerpunkt: Elektronik, Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
Fachmarktstandort FrankenstraBe/Donaustaufer StraBe/Walhalla-Allee

= Angebotsschwerpunkt: Bau- und Heimwerkerbedarf, Ansiedlung eines Garten-

marktes
Fachmarktstandort SulzfeldstralRe (,,Ostbayerisches Mdbelzentrum®)

= Angebotsschwerpunkt: Mdbel und Einrichtungsbedarf, Bau- und Heimwerkerbe-
darf

Fachmarktstandort Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center)

= Angebotsschwerpunkt: Angebote aus dem Bereich ,Spiel, Sport, Freizeit” (insbe-
sondere handelserganzende Belegung frei werdender Flachen mit Dienstleistungen
und weiteren nicht-handelsbezogenen Nutzungen aus dem Sport-/Fitness- oder

Eventbereich) priifen

Handlungsempfehlungen / MaBhahmen

V'

Verfolgung der dezentralen Ansiedlungsstrategie zur Versorgung der Stadt und Region

unter gleichzeitiger Minimierung des Einkaufsverkehrs

Beibehaltung bzw. Scharfung thematischer Schwerpunkte fiir die vier existierenden

Fachmarktstandorte

Schutz der innerstadtischen Handelslagen durch Sortiments- und Verkaufsflachenbe-
grenzungen (z. B. verkaufsflachenbezogene Begrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch auf 800 m? je Sorti-

ment)

Reaktion auf aktuelle Handelsentwicklungen durch Ermdoglichung punktueller
Schrumpfungsiiberlegungen bzw. Vorhalten wertvoller Flachen fir die gewerbliche

Entwicklung
genereller Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten

= strategische Gewerbeflachenentwicklung fiir ortsansassige und neue Gewerbe-

und Handelsbetriebe

= Sicherung und Entwicklung von Gewerbestandorten, Sicherung des Gebietscharak-

ters
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2. Uberpriifung des Sortimentskonzeptes

Das Sortimentskonzept bildet die warengruppenbezogene Grundlage fiir die weitere Einzelhan-
delsentwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung und Steuerung zukiinftiger Ansied-
lungs-/Erweiterungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsicht-
lich des Angebotscharakters, der Attraktivitat sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen
den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zukiinftig zugeordnet
werden sollen und welche Sortimente auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ange-

siedelt werden konnen bzw. sollen.
2.1  Uberpriifung und Empfehlungen zur Weiterentwicklung

Bei der Uberpriifung des Sortimentskonzeptes fiir Regensburg wird wie folgt vorgegangen (vgl.

Anlage 3):

Y 4 Zunéachst wird ein Abgleich der bislang verwendeten Liste!® der zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente sowie der nicht-zentrenrelevanten Sortimente mit
dem aktuellen Bestand in zentralen Lagen durchgefiihrt (vgl. Ubersicht 9). Dabei ist zu
prifen, ob die fur die Stadt Regensburg als zentren- bzw. nahversorgungsrelevant de-

finierten Sortimente nach wie vor in zentralen Lagen vertreten sind.

Y 4 Anhaltspunkte fur die Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten ergeben sich aus
dem vorhandenen Angebotsbestand in zentralen Lagen in Verbindung mit stadtebau-
lichen Kriterien. Dabei ist zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der der-
zeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Regensburg orientiert, sondern

auch stadtebauliche Zielsetzungen beriicksichtigt.

100 Quelle: Stadt Regensburg (2009): Rahmenkonzept fir die Entwicklung des Einzelhandels in Regensburg

bis 2020, S. 51 f.
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Ubersicht 9: Sortimentsbezogenes Leitbild der Stadt Regensburg 2008

Definition zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente der Stadt Regensburg

(Auszug aus dem ,Rahmenkonzept fiir die Entwicklung des Einzelhandels in Regensburg bis

2020, Stadt Regensburg 2009)

Als zentrenrelevant werden die nachfolgenden Sortimente (Warengruppen) definiert:

Zentrenrelevante Sortimente der Grundversorgung bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente

Apotheken (Pharmazeutika)

Blumenhandel (Schnittblumen)

Handel mit Drogerie- und Parflimeriewaren

Lebensmittelhandel (Nahrungs- und Genussmittel, Backwaren, Fleischwaren, Getranke)
Handel mit Reformartikeln und Naturkostwaren (Nahrungs- und Genussmittel)

Handel mit Papierwaren, (kleinerer) Birobedarf, Schreibwaren (PBS)

Zentrenrelevante Sortimente

Buchhandel

Handel mit Glas, Porzellan, Keramik (GPK), Geschenkartikeln, Hausrat
Lederwarenhandel

Handel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Schuhhandel

Spielwarenhandel

Handel mit Sportartikeln
Textilhandel/-bekleidung

Fotohandel

Handel mit Gardinen, Heimtextilien

Optiker

Uhren- und Schmuckartikel

Sammlerbedarf

Elektrohandel (Elektrokleingerate)
Sanitatshauser und medizinischer Fachhandel

Als nicht-zentrenrelevant werden die nachfolgenden Sortimente (Warengruppen) definiert:

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Gartenmarkte und Gartencenter (Pflanzen, Gartenbedarf)
Mobelhandel (M6bel und Einrichtungsgegenstande)

Bau- und Heimwerkermarkte, Eisenwaren (Werkzeuge, Maschinen und -zubehor, Baustoffe, Bauele- ,

mente, Sanitirartikel, Herde, Ofen)
Handel mit Farben, Lacken, Tapeten, Bodenbeldgen, Teppichen
Zweiradhandel (Fahrrad, Zweirad- und -zubehorhandel)
Autoteile- und -zubehérhandel (Kraftfahrzeug-, Autoteile- und -zubehorhandel)

Elektrohandel (ElektrogroRgerate, groRerer Birobedarf, Computer, Lampen, Beleuchtung, Elektroin- |

stallationsbedarf)

Handel mit Campingartikeln

Handel mit zoologischen Artikeln

Handel mit Bettwaren (Bettwaren, Matratzen)

Quelle: Stadt Regensburg (2009): Rahmenkonzept zur Entwicklung des Einzelhandels fir die Stadt Regensburg bis

2020, S. 51 f.
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Folgende wesentliche Anderungen werden zur Weiterentwicklung empfohlen:
Y 4 ZusammenflUhrung der Sortimente Lebensmittel und Reformartikel/Naturkostwaren

Y 4 Auflosung des Sortiments Fotohandel, da dieses Sortiment in den vergangenen Jahren
zunehmend vom Markt verdrangt wurde (Substitution durch Mobilfunkgerate, Ange-

bote in Elektronikfachgeschiften/-fachmaérkten)

Y 4 Verschiebung der Papier-/Blro-/Schreibwaren-Sortimente in die Kategorie der zen-
trenrelevanten Sortimente, da liberwiegend nicht in den Nahversorgungszentren ver-

treten

Y 4 Verschiebung der Sortimente ,,Handel mit Campingartikeln” in die Kategorie der zen-

trenrelevanten Sortimente und Zusammenfiihrung mit kleinteiligen Sportartikeln

Y 4 Auflosung des Sortiments ,Sammlerbedarf/Geschenkartikel”, da inhaltlich unbe-

stimmt

Y 4 Auflosung des Sortiments ,,Handel mit Bettwaren (Bettwaren/Matratzen)” und Zuord-
nung der Bettwaren zum Sortiment ,Heimtextilien” und Matratzen zum Sortiment

,Mobelhandel”

Y 4 Weiterentwicklung der Begrifflichkeiten im Elektrosortiment und Sportbereich (Anpas-
sung an dynamische Branche und Anbieter/Betriebstypen) und Aufteilung nach GroR-

und Kleingeraten
2.2  Fortschreibung des Sortimentskonzeptes

Die nachfolgende Ubersicht stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in zentrenrelevante,
nahversorgungsrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Regensburg dar
und orientiert sich damit zum einen an der aktuellen raumlichen Verteilung der Warengruppen
sowie an den Uibergeordneten Handlungsmaximen zur zukiinftigen Stadt- und Einzelhandelsent-
wicklung. Dabei ist zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der derzeitigen rdumlichen
Verteilung des Einzelhandels in Regensburg orientiert (Status quo), sondern auch stadtebauliche
Zielsetzungen berticksichtigt. So kdnnen z. B. Warengruppen, die derzeit nicht innerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufsflaichenschwer-
punkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entsprechende Ansiedlungen im
zentralen Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer mafigeblichen Steigerung
der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen wiirden. Demgegeniiber kénnen im Ein-
zelfall solche Sortimente, die in friiheren Sortimentslisten der Stadt Regensburg oder im LEP Bay-
ern 2018 als zentrenrelevant eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zent-

ralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich pragen oder fiir die Aufwertung aufgrund verander-
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ter Anspriiche an die Standortrahmenbedingungen (z. B. Flachenverfligbarkeit, verkehrliche Er-
reichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realistisch erscheinen, in der Regensburger Sortiments-

liste anders zugeordnet werden (vgl. Definition Zentrenrelevanz der Sortimente in Anlage 3).

Ubersicht 10: Regensburger Sortimentsliste 2030

zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente*

J Bekleidung J Autoteile und Autozubehér
# Biicher # Baby- und Kinderartikel groRteilig (z. B. Kin-
J Elektrokleingerate (Haushaltsgeréte, Unter- derwagen, Autositz)

haltungselektronik) J Bau- und Heimwerkerbedarf, Bauelemente,
J Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik Baustoffe, Eisenwaren inkl. Badeeinrichtung,
J  Heimtextilien (inkl. Bettwaren, Gardinen) Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
ZJ Musikinstrumente und Musikalien # CampinggroRartikel (z. B. Zelte, Campingmo-

. . |

Z Optik, Akustik tE)|e|)< s fer Birobedart. H
# Papier-, Biro und Schreibwaren, Biirobedarf ¢ trogro gerate, groiser Burobe ?r » Haus-

(Kleinteilig) haltsgerate, Unterhaltungselektronik, Leuch-
7 Sanitit & (medizinisch 4 orthosdi ten und Zubehor

anitatswaren (medizinische und orthopadi- .

sche Produkte) J ::a?gr:enl Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbe

Schuhe, Led
/ SC' L: & e ert\:vartle; Ctrospiel # Gartenbedarf, Pflanzen
# Spielwaren (ohne Elektrospiele) # nformationstechnologie (Computer, Dru-
J Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe, Sport- cker)

klei at

U;:mgerade)s h i J Mobel (inkl. Matratzen)
4 ren und >chmuc # SportgrofRgerate, Fahrrader (inkl. E-Antriebe,

davon nahversorgungsrelevante Sortimente Lastenrdader), Fahrradzubehdr, Reitsportarti-

kel
Blumen/Floristik
7 / o . # Zoologische Artikel (Tiere, Tierbedarf; auBer
FJ Gesundheit, Kérperpflege, Drogerie-, Kos-

; - " ¢ Tierfutter)
metik-artikel, Parfimerie
# Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,
Reformwaren, Getrdanke, Spirituosen, Tabak-
waren, Lebensmittelhandwerk)
#J Pharmazeutische Artikel/Arzneimittel
(Apothekerwaren)
J Tierfutter
J Zeitschriften
* Die Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von

Ansiedlungsbegehren auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht als kritisch im Hinblick auf die
Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Sie erfiillt lediglich darstellenden Charak-
ter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht
abschlieBend und um weitere Sortimente erganzbar.

Quelle: GMA-Empfehlung 2019

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung nach Zentrenrelevanz hat sich im Gegensatz zu in
friheren Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als
rechtssicher erwiesen. So konnen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die zentrenrele-
vanten Sortimente auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bzw. in den dezentralen/stad-
tebaulich nicht-integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden. Dabei bestehen zwei Wege

der Festsetzung:
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Y 4 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren sind automatisch ausgeschlossen,

Y 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen sind zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Regensburg in Verbindung mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
ment, mit dem die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Regensburg gesteuert

werden kann.

3. Uberpriifung des Standortkonzeptes

Das Standortkonzept dient als rdumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung. Hier liegt
ein wesentliches Augenmerk auf der zukiinftigen Bewertung von Ansiedlungsvorhaben grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch
bei Planungen in den Nachbarkommunen. Aus diesem Grund erfolgt im Rahmen des Standort-
konzeptes eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen in Regensburg in eine Zentren- und
Standortstruktur. Dazu werden sogenannte zentrale Versorgungsbereiche festgelegt und raum-

lich abgegrenzt.

Das geltende Standortkonzept der Stadt Regensburg aus dem Jahr 2008 ist vierstufig angelegt:

Y 4 Es umfasst als oberste Stufe die oberzentralen Standorte Altstadt, Regensburg Arca-

den und Donau-Einkaufszentrum.

Y 4 Weiterhin wurden Nahversorgungszentren abhangig von ihrer Verkaufsflache und
dem Angebot festgelegt:1%! Stadtteilzentren, Viertelszentren, Nachbarschaftszentren

sowie Ladengruppen 1. und 2. Ordnung

Y 4 Hinzu kamen Fachmarktstandorte, die zum Teil ebenfalls starke Magnetwirkung auf
Kunden aus dem regionalen Umfeld ausiiben und zur oberzentralen Versorgungsfunk-

tion der Gesamtstadt beitragen.

Y 4 Unter dem Begriff der ,, weiteren Standorte” wurden alle sonstigen, meist solitdren Ein-

zelhandelsstandorte zusammengefasst.

Innerhalb der zuvor genannten Standortkategorien wurden 2008 als zentrale Versorgungsberei-

che unterschieden:

Y 4 drei oberzentrale Standorte bzw. Teilbereiche davon mit Nahversorgungsschwer-

punkt: Altstadt, Regensburg Arcaden, Donau-Einkaufszentrum

101 Vom breitesten Angebot bis hin zum kleinsten erfassten Zentrum.
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Y 4 Zentren der Nahversorgung: drei Stadtteilzentren (u. a. NordgaustraBe mit Alex-Cen-
ter), vier Viertelszentren (u. a. Friedrich-Viehbacher-Allee/BUZ, Kumpfmuhler StraRe),
zehn Nachbarschaftszentren (u. a. Berliner Stralle, Gewerbepark, Theodor-Heuss-
Platz), sieben Ladengruppen 2. Ordnung (u. a. Brandlberger StraRe, Prifeninger
SchloRstralRe, Wernerwerkstralle) sowie neun Ladengruppen 1. Ordnung (u. a. Aussi-
ger StraBe, Hochweg, Priifeninger Stralle, Von-Donle-Stralle) mit iberwiegend Nah-
versorgungsfunktionen; 14 Nahversorgungsstandorte mit Aufstufungspotenzialen zu

zentralen Versorgungsbereichen

Zur Uberpriifung des Standortkonzeptes 2008 wurden alle ausgewiesenen Zentren und Stand-
orte mit Aufstufungspotenzialen zu einem Zentrum ergebnisoffen anhand aktueller Abgren-
zungskriterien aus der Rechtsprechung, der aktuellen Verkaufsflichenausstattung, der Versor-

t!92 untersucht. Zentral waren dabei

gungsbedeutung, des Fristigkeitenmixes sowie der Zentralita
die Fragen, ob die 2008 ausgewiesenen Zentren den rechtlich bzw. stadtebaulich begriindeten
Festlegungskriterien 2018 entsprechen und ihren zugewiesenen Versorgungsauftrag noch wahr-

nehmen (kénnen).
3.1 Fortschreibung des Standortkonzeptes

Im Sinne einer handhabbaren Zentrenstruktur wurden die verschiedenen Zentrentypen der
Nahversorgung aufgeldst und neu definiert. Im Ergebnis empfiehlt die GMA ein Standortkonzept,

das folgende Zentren- und Standorttypen umfasst:
Y 4 drei oberzentrale Standorte,
Y 4 ein Nebenzentrum,

Y 4 zehn Nahversorgungszentren (davon zwei , perspektivische Nahversorgungszentren®,

welche sich aktuell in der Entwicklung befinden),
integrierte Nahversorgungslagen und -standorte sowie

Y 4 sonstige nicht-integrierte Standorte (Grundversorgungsstandorte, Fachmarktstan-
dorte)

Die ausfihrliche Zentreniberpriifung sowie Neuklassifikation und erstmalige raumliche Abgren-
zung inkl. Begriindung ist der Anlage 2 zu entnehmen; eine Ubersicht (iber die Regensburger Zen-

trenentwicklung von 1987 bis 2030 ist in Anlage 4 dargestellt.

Unter Bericksichtigung der in Regensburg bestehenden raumlichen Einzelhandelsausstattung
und der damit ausgeiibten Versorgungsfunktion und Entwicklungsfahigkeit ergibt sich vor dem
Hintergrund der Uberpriifung des Standortkonzeptes 2008 die in Abbildung 33 bzw. Karte 10 zu-

sammenfassend dargestellte Zentren- und Standortstruktur Regensburg 2030.

102 Umsatz-Kaufkraft-Relation in Bezug auf die Kaufkraft der Wohnbevélkerung in einem 500 — 800 m-Ein-

zugsgebereich (tatsachliche Laufdistanzen) um das entsprechende Zentrum.
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zentraler Versorgun Sortiments-
Versorgungs- rg. gs Beschreibung Standort [ Lage
bereich funktion schwerpunkt
I n nenstadt Altstadt
Sortimente aller Zentrale
AltStadt + Regensburg Arcaden gesamtstiidtisch Bedarfsstufen, Regensburg Arcaden
(Sonderstellung) (Ergénzungsfunktion) ja und regional tiberwiegend Versorgungsbereiche
8 zentrenrelevante sn. Donau-Einkaufszentrum
geméR:
" Sortimente
Donau-Einkaufszentrum (abschlieRend)
§ 1 Abs. 6 BauGB,
1 § 2 Abs. 2 BauGB,
teilstadtisch, nah‘\:z:;:r:::lgngs § 9 Abs. 2a BauGB Nordgaustrale (u. a. Alex Center)
] : - s. 2a BauGB, - a.
Nebenzentrum ja _zum Teil relevante (abschlieRend)
tiberdrtlich Sortimente § 34 Abs. 3 BauGB,
vorrangl § 11 Abs. 3 BauNVvO Agnesstrale, Berliner Strae, Dr.-Gessler-StraRe
stadtteil- nahversorsugngs— § 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG (Kénigstor), Fr.-Viehbacher-Allee (BUZ),
Nahversorgungszentrum ja bezogen, relevante Gewerbepark, HornstraRe, Joseph-Dahlem-StraRe
nicht tiberértlich Sortimente (Dérnberg-Forum), Kumpfmiihl, Rennplatz (REZ),
! Von-Seeckt-Stralle (abschlieRend)
vorrangi wohnortnahe, fuBlaufig
nicht iber nahvemorgusn . erreichbare, stiadtebaulich Beispiel: Aussiger Strale, Balwinus-
irltegrierte Nahversorgungslage nein Mahbereich relevarfte g integrierte Lagen mit [KirchmeierstraBe, Metzgerweg, Theodor-Heuss-
hinaus Sortimente kleinteiliger Platz, Wernerwerkstrale (nicht abschlieRend)
Angebotsstruktur
. vorrangig stadtebaulich integrierte o .
_ : . nicht ub.er nalwersorgungs- Standorte mit eimern B(.e.lsplel. BoelckestralRe, Dornierstrale,
Integrlerter Nahvel’sorgungsstandoﬂ nein Nahbereich Glashiittenstrae, Hochweg, Holzgartenstralle,
hinaus relovants nahwarsorgungs- Steinweg (nicht abschlieRend)
Sortimente relevanten Solitdrbetrieb ! €
. ) . vorrangig Beispiel: AltmiihlstraRe, Bukarester StraRe, Franz-
nlcht-lntegrlerter nein stadtteil-bezogen nahversorgungs- Hartl-Strale, Johann-Hésl-StraRe,
Gmndvemrgungsstandort & relevante _ KastenmaierstraRe, Rennweg | + I
Sortimente autokundenorientierte, {nicht abschlieRend)
stédtebaulich nicht
integrierte Bajuwaren-/Langobardenstralie,
. iberwiegend nicht- Standorte/Lagen FrankenstraRe/Donaustaufer Strafle/Walhalla-Allee,
gesamtstidtisch B w
Fachmarktstandort nein zentrenrelevante SulzfeldstraBe (,Ostbayerisches Mébelzentrum”),

Quelle: GMA-Darstellung 2019

und regional

Sortimente

Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center)
(abschlieRend)

159



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030 —Anlage 1 G M ! ’

Karte 10: Zentren- und Standortstruktur Regensburg 2030 Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.2 Zentrale Versorgungsbereiche

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass sich die Handelsaktivitaten vor allem in
den Versorgungszentren und weniger in solitdren oder dezentralen Lagen abzeichnen. Dement-
sprechend fokussieren die Einzelhandelsentwicklung und -steuerung der nachsten Jahre auf die
zentralen Versorgungsbereiche, die als ,,starke Zentren” gemeinsam mit den Fachmarktstandor-
ten sowohl die stadtische als auch regionale Versorgung sichern und zur Erhaltung der oberzent-

ralen Versorgungsfunktion der Stadt Regensburg fiir die Region beitragen.

3.2.1 Oberzentrale Standorte
In Regensburg werden insgesamt drei oberzentrale Standorte mit jeweils gesamtstadtischer so-

wie regionaler Versorgungsfunktion ausgewiesen:

Y 4 Die Altstadt ist die dominierende Einkaufslage in Regensburg. Der zentrale Versor-
gungsbereich Altstadt beherbergt eine abwechslungsreiche Einzelhandelslandschaft,
die durch attraktive Angebote an Komplementarnutzungen wie Dienstleistungen, ei-
nem umfassenden Besatz an Gastronomie oder Handwerk flankiert wird. Im Sinne ei-
ner strategischen Weiterentwicklung der Haupthandelslage ist besonderes Augen-
merk auf die Starkung der Altstadt im Sinne eines ,,City first“-Grundsatzes zu legen
(d. h. Altstadt vor den weiteren oberzentralen Standorten). Auch in Zukunft soll sich
die historische Altstadt durch einen vielfaltigen und attraktiven Einzelhandelsbesatz
mit einer ausgewogenen Balance zwischen individuellen mittelstandischen, zum Teil
inhabergeflihrten Fach- und Spezialgeschaften sowie bekannten Markenlabels und Fi-

lialisten auch aus dem Luxussegment in ihrem historischen Ambiente auszeichnen.

Y 4 Das moderne Einkaufszentrum Regensburg Arcaden befindet sich am sldlichen Innen-
stadtrand und erganzt als zweiter oberzentraler Standort das Angebot der Altstadt
(= Erganzungsfunktion). Gleichzeitig beherbergt es vor allem flachenintensivere Ange-
botsformate, fir die in der Altstadt keine ausreichend grofRen Flachen zur Verfligung
stehen. Die Regensburg Arcaden stellen einen attraktiven und regional bedeutsamen
Einzelhandelsstandort innerhalb der Regensburger Innenstadt dar und tragen zur Si-

cherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Gesamtstadt flir die Region bei.

Y 4 Dem Donau-Einkaufszentrum kommt als drittem oberzentralem Standort im Regens-
burger Norden eine Entlastungsfunktion fiir die Altstadt zu. Im Stadtbezirk Weichs ge-
legen stellt es als ,Nebencity” den groRten Einkaufsstandort nordlich der Donau mit
regionaler Ausstrahlungskraft dar. Wie die Regensburg Arcaden tragt auch das Donau-
Einkaufszentrum zur Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Gesamt-

stadt fur die Region bei.

Mit Blick auf die Zentrenhierarchie nehmen alle drei Standorte die gleiche Bedeutung ein. Vor
dem Hintergrund der libergeordneten Handlungsmaximen wird auch weiterhin die konsequente
Vernetzung der oberzentralen Standorte empfohlen (z. B. noch engere Bustaktung innerhalb der

Innenstadtzone zur Minimierung des Einkaufsverkehrs).
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3.2.2 Nebenzentrum NordgaustraBe (Alex-Center)

Als Nebenzentrum wird in Regensburg der Umgriff des Alex-Centers an der NordgaustralRe mit
dem gegentiberliegenden Biirgerbiiro, dem Bereich mit dem Norma Discounter und einem Ge-
trankemarkt sowie der Ladenzeile ,lsarstrale 1“ ausgewiesen. Das Nebenzentrum ,Nord-
gaustraRe, u. a. Alex-Center” liegt am Rande des Stadtbezirkes Reinhausen und verfiigt tUber eine
teilstadtische, ausschnittsweise sogar Uber eine lberortliche Bedeutung. Das Nebenzentrum
Ubernimmt aufgrund seiner spezifischen Handelsausstattung im Stadtbezirk sowie im weiteren
Standortumfeld sowohl im Lebensmittel- als auch im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich
wichtige Versorgungsfunktionen. Dariliber hinaus wird die Funktion des Nebenzentrums durch
das Vorhandensein 6ffentlicher wie privater Dienstleistungsangebote sowie Bildungseinrichtun-
gen (u. a. Bank, Blirgerbiro, Stadtteilblicherei) begriindet. Aufgrund der Uberortlichen Bedeu-
tung unterscheidet es sich von den Nahversorgungszentren. Gleichzeitig verfligt das Nebenzent-
rum nicht Gber die Angebotsvielfalt der oberzentralen Standorte und nimmt somit eine ,,Zwi-

schenposition” ein.

3.2.3 Nahversorgungszentren (NVz)

Des Weiteren werden in Regensburg insgesamt zehn Nahversorgungszentren (NVZ) als zentrale
Versorgungsbereiche zur Versorgung der Wohnquartiere — tGberwiegend im kurzfristigen Be-
darfsbereich —ausgewiesen. Hiervon werden aktuell noch zwei Nahversorgungszentren als ,,per-
spektivische Nahversorgungszentren” gefiihrt, da eine Entwicklung zum gegenwartigen Zeit-
punkt bereits stattfindet oder konkrete Entwicklungsplanungen vorliegen. In dem Interesse, zu-
kinftig starke Nahversorgungszentren mit einer hohen Leistungsfahigkeit zu erhalten und in ei-
nem dezentralen Standortnetz zur optimalen Versorgung der Wohnbevolkerung weiter zu ent-
wickeln, erfolgt hier die Biindelung der Angebote zur Nahversorgung sowie 6ffentlicher Einrich-

tungen, Dienstleistungen aller Art sowie die Abhaltung von Markten (z. B. Kumpfm{ihl).

Im Einzelnen werden folgende Standortbereiche als Nahversorgungszentren ausgewiesen:

Y 4 NVZ AgnesstraBe im Stadtbezirk Westenviertel, rd. 1.000 m? VK, Magnetbetrieb Netto
(800 m? VK) zzgl. ergdnzende Angebote

Y 4 NVZ Berliner Strae im Stadtbezirk Konradsiedlung — Wutzlhofen, rd. 1.215 m? VK,
Magnetbetrieb EDEKA (1.080 m? VK) zzgl. Lebensmittelhandwerk sowie Apotheke

Y 4 NVZ Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ) im Stadtbezirk Burgweinting, rd. 3.200 m? VK,
Magnetbetriebe EDEKA (1.200 m? VK) und Lidl (1.050 m? VK) zzgl. Lebensmittelhand-
werk, Getrankemarkt, Floristik- und Bekleidungsgeschaft

Y 4 NVZ Gewerbepark im Stadtbezirk Reinhausen, rd. 3.285 m? VK, ausschlieRlich klein-
und mittelflachige Betriebe, Angebot liberwiegend im Bereich nahversorgungsrele-
vanter Sortimente, hohe Versorgungsfunktion auch fir Biiros/gewerbliche Nutzungen

im unmittelbaren Standortumfeld
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NVZ HornstraBe im Stadtbezirk Kasernenviertel, rd. 5.480 m? VK, Magnetbetriebe
E-Center (2.200 m?2 VK), Penny (800 m? VK) und Norma (750 m? VK) zzgl. Drogeriefach-
markt, Getrankemarkt, Apotheke, Bekleidungsgeschaft

NVZ Kumpfmiihl im Stadtbezirk Kumpfmihl — Ziegetsdorf — Neuprdll, rd. 1.730 m? VK,
historisch gewachsene Baustruktur mit kleinteiligem Geschaftsbesatz, keine Magnet-
betriebe (Handelsbesatz ausschlieBlich unter 400 m2 VK je Einzelbetrieb), Angebote im
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich sowie Wochenmarkt an zwei Vormittagen

NVZ Rennplatz (REZ) im Stadtbezirk Westenviertel, rd. 2.925 m? VK, Magnetbetrieb
EDEKA (1.200 m? VK) zzgl. Biosupermarkt und Drogeriefachmarkt, auBerdem Angebote
im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich (u. a. Biicher, Schreibwaren, Optiker, Sani-
tatswaren) sowie Dienstleistungen (u. a. Post)

NVZ Von-Seeckt-StraBe im Stadtbezirk Kasernenviertel, rd. 2.220 m? VK, Magnetbe-
trieb REWE (870 m? VK) zzgl. Getrankemarkt und Drogeriefachmarkt sowie Apotheke
und Elektrofachgeschaft

Geplant (perspektivisch) sind folgende Nahversorgungslagen:

' 4

33

NVZ (perspektivisch) Dr.-Gessler-StraBe (K6nigstor) im Stadtbezirk GroRprifening -
Dechbetten — Koénigswiesen, Nahversorgungszentrum in Planung, Magnetbetriebe
perspektivisch REWE (rd. 2.750 m? VK) und Netto (rd. 1.100 m? VK) zzgl. Apotheke

NVZ (perspektivisch) Joseph-Dahlem-StraBe (Dérnberg-Forum)'® im Stadtbezirk
Westenviertel, aktuell rd. 2.440 m? VK, Nahversorgungszentrum in Entwicklung, Mag-
netbetriebe EDEKA (1.850 m? VK) und Alnatura (830 m? VK) zzgl. weiter Biosupermarkt
und Lebensmittelhandwerk

Sonstige integrierte Lagen (Nahversorgungslagen und -standorte)

3.3.1 Integrierte Nahversorgungslagen

Die integrierten Nahversorgungslagen (NVL) in Regensburg bilden Standorte, welche der woh-

nortnahen, fuBlaufigen Nahversorgung dienen. Diese Lagen weisen vereinzelt Ansatze der Zent-

rumsbildung auf, sofern sie im Verbund mit anderen Einzelhandelsbetrieben oder Dienstleistern

stehen. Die Gesamtausstattung reicht jedoch insbesondere hinsichtlich des funktionalen Ge-

wichts (Versorgungsfunktion tiber den Nahbereich hinaus) bzw. der Multifunktionalitat nicht zur

Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs aus. Folgende Nahversorgungslagen wurden in

Regensburg identifiziert:

' 4
' 4
' 4

103

NVL Metzgerweg mit Lidl, rd. 1.000 m? VK
NVL Theodor-Heuss-Platz mit Norma, rd. 590 m? VK

NVL WernerwerkstraBe mit REWE und Rossmann, rd. 1.920 m? VK

Stand der Einzelhandelserfassung: 09/2018 — 10/2018. Zwischenzeitlich haben EDEKA mit rd. 1.850 m? VK
und Alnatura mit rd. 830 m? VK am Standort ,, Joseph-Dahlem-StraRe (Dérnberg-Forum)“ eréffnet. Verein-
barungsgemal wird der Standortbereich als ,perspektivisches” Nahversorgungszentrum gefihrt.
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Geplant (perspektivisch) sind folgende Nahversorgungslagen:

Y 4
y 4

V'

NVL (perspektivisch) Aussiger Strale mit Netto, rd. 800 m? VK

NVL (perspektivisch) Balwinus-/KirchmeierstraBe mit Aldi, rd. 1.080 m? VK sowie ei-

nem weiterem Lebensmittelmarkt

NVL (perspektivisch) Fort-Skelly-Stralle mit einem Lebensmittelmarkt sowie ergdanzen-
den Angeboten auf rd. 1.850 m? VK

NVL (perspektivisch) Prifeninger Stralle mit einem Lebensmittelmarkt und ergénzen-

den Angeboten

NVL (perspektivisch) Stadtamhof mit einem Lebensmittelmarkt und erganzenden An-

geboten

NVL (perspektivisch) ZeilstraBe mit einem Nahversorger zzgl. Backerei und Metzgerei

3.3.2 Integrierte Nahversorgungsstandorte

Die integrierten Nahversorgungsstandorte (NVS) bestehen in der Regel aus solitar gelegenen Le-

bensmittelmarkten, die fuRldufig gut erreichbar sind und ebenfalls wichtige, wohnortnahe Ver-

sorgungsfunktionen in der Flache (ibernehmen. Da sie ebenfalls keine maRgeblichen Versor-

gungsfunktionen tber den unmittelbaren Nahbereich entfalten, stellen sie keine zentralen Ver-

sorgungsbereiche dar. In Regensburg wurden folgende Standorte als Nahversorgungsstandorte

klassifiziert:

NN N N N N NN NN NN

NVS Alfons-Auer-StraBe mit Prima Markt, rd. 600 m? VK
NVS BoelckestraBe mit EDEKA, rd. 1.270 m? VK

NVS Brandlberger StraRBe mit Penny, rd. 530 m? VK

NVS DornierstraRe mit Netto, rd. 430 m? VK

NVS Erbprinz-Franz-Joseph-StraRe mit Netto, rd. 580 m? VK
NVS GlashittenstraBe mit REWE, rd. 1.480 m?2 VK

NVS Hochweg mit Netto, rd. 260 m? VK

NVS HolzgartenstraRe mit Netto, rd. 670 m? VK

NVS IsarstraRe mit EDEKA, rd. 300 m? VK

NVS Karl-Stieler-StraBe mit EDEKA, rd. 730 m? VK

NVS Puricellistrale mit Norma, rd. 880 m? VK

NVS Steinweg mit Norma, rd. 380 m? VK

Geplant (perspektivisch) sind folgende Nahversorgungsstandorte:

V' 4

' 4

NVS (perspektivisch) GrunewaldstraRe mit einem Lebensmitteldiscounter, rd.
1.200 m? VK

NVS (perspektivisch) Oberisling mit einem Lebensmittelmarkt
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Karte 11: Nahversorgungskonzept Regensburg 2030 Forschung / Beratung / Umsetzung
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3.4 Sonstige nicht-integrierte Lagen (Grundversorgungsstandorte, Fachmarktstandorte)
3.4.1 Nicht-integrierte Grundversorgungsstandorte

Bei den nicht-integrierten Grundversorgungsstandorten (GVS) handelt es sich um Gberwiegend
autokundenorientierte Standorte. Diese Standorte sind siedlungsraumlich nicht eingebunden
und weisen in der Regel kein ausgepragtes Wohnumfeld auf. Einzelhandels- und Komplemen-
tarnutzungen sind in diesen Lagen kaum vorhanden und tragen —falls vorhanden — nicht zur woh-

nortnahen Grundversorgung bei.

In Regensburg sind folgende strukturpragende Lebensmittelanbieter in siedlungsraumlich nicht-

integrierten Lagen vorhanden:

Y 4 GVS Altmihlstralle mit GVS Kastenmaierstralle mit
Lidl, rd. 1.150 m? VK REWE Center, rd. 3.050 m? VK

Y 4 GVS BahnhofstraRe mit GVS LilienthalstraRe mit
Norma, rd. 490 m? VK REWE, rd. 880 m? VK

Y 4 GVS Bukarester StralRe mit GVS Merowingerstralle mit
Norma, rd. 780 m? VK Lidl, rd. 1.200 m? VK

Y 4 GVS Dechbettener Stralle mit GVS Prifeninger SchloRstraRe mit
Il Mercato, rd. 550 m? VK Lidl, rd. 1.050 m? VK

J GVS Franz-Hartl-StraRe mit GVS Rennweg | mit
Netto, rd. 900 m? VK Aldi, rd. 900 m? VK

Y 4 GVS Greflingerstralle mit GVS Rennweg Il mit

Lukullus, rd. 400 m? VK

Netto, rd. 800 m? VK

Y 4 GVS Johann-Hosl-Strafle mit
Aldi, rd. 1.200 m? VK

3.4.2 Fachmarktstandorte

In Regensburg werden insgesamt vier Fachmarktstandorte ausgewiesen. Bei diesen Standorten
handelt es sich vorwiegend um autokundenorientierte Standorte mit groRflachigen Angebotsfor-
maten des iberwiegend nicht-zentrenrelevanten Bedarfsbereichs in stddtebaulich nicht-inte-
grierten Lagen. Fir die zukinftige Entwicklung dieser Standorte soll an dem bisherigen Grundsatz
der dezentralen Konzentration festgehalten werden, grof¥flichige Einzelhandelsbetriebe bzw.
Fachmarkte des mittel- bis langfristigen Bedarfs mit in erster Linie nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten an wenige Standorte mit einem jeweils eigenstandigen Angebotsschwerpunkt zu bin-
deln. Diese Strategie ist insbesondere vor dem Hintergrund zu sehen, dass alle vier Fachmarkt-
standorte bereits heute in hohem Male zur Erhaltung und Sicherung der oberzentralen Versor-
gungsfunktion der Stadt Regensburg beitragen. Dabei verfiigen einzelne Standorte Uber eine zum

Teil deutlich iberregionale Ausstrahlungskraft (z. B. Mébelcluster an der Sulzfeldstrale).
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In Regensburg sind die folgenden Fachmarktstandorte zu nennen:

Y 4 Fachmarktstandort Bajuwaren-/LangobardenstralRe

Y 4 Fachmarktstandort FrankenstraRe/Donaustaufer StraRe/Walhalla-Allee
Y 4 Fachmarktstandort Sulzfeldstrale (,,Ostbayerisches Mdbelzentrum®)
y 4

Fachmarktstandort Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center)

4. Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind auch weiterhin standortbezogene
Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.
Grundsatzlich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhan-

dels in Betracht:
Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter/nahversorgungsrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss des groRflachigen Einzelhandels im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO

Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
flhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsbe-
reich orientieren soll. AuBerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-

schen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der zuvor beschriebenen
Zentren- und Standortstruktur in Regensburg sortiments- und standortbezogene Grundsatze zur

Einzelhandelsentwicklung definiert.1%*

104 Hinweis: Die sich aktuell in Genehmigung und in Vorbereitung befindlichen Standorte (vor allem Kirch-

meierstrale) bleiben hiervon ausgenommen.
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Ubersicht 11: Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Standorte auBerhalb

S 5 Zentrenrelevante Nalivessorpings: Nicht-zentrenrelevante zentraler
VAR Kernsortimente PRieyste Kernsortimente Versorgungsbereiche
(abschlieRend) Kernsortimente FELING

(nicht abschlieBend)

Oberzentrale Standorte

q i uneingeschrankte uneingeschrankte uneingeschrankte
Alitaddt, Regen,burg Ansiedlung in der Ansiedlung in der Ansiedlung in der
{ERcenoonat Altstadt! Altstadt! Altstadt!
Einkaufszentrum
Nebenzentrum
Nordgaustrale groBflachig? groBflichig? groRflichig
(u. a. Alex Center)
(2. B. Agnesstrale, o 1> 8
either s Keinflachig groRfidchig? Keinflachig?
Rennplatz (REZ)
kleinflachig und : Integrierte
kleinflachig? ausnahmsweise Kleinfléchig? Nahversorgungslagen
groRflachig? (2. B. Th.-Heuss-Platz)
kleinflachig und . ; .
Kleinflachig? ‘ausnahmsweise Keinflachig? Netwersorgunssstendorte
o schig? (z.B. Holzgartenstrale,
g : Hochweg)
nicht-integrierte
keine Ansiedlung keine Ansiedlung keine Ansiedlung Gmnxmngs-
(Bestandsschutz) (Bestandsschutz) (Bestandsschutz) (2 B, Prifeniinger
SchloRstraRe)

keine Ansiedlung keine Ansiedlung Fachmarktstandorte

groBflachigh

(Bestandsschutz) (Bestandsschutz) (2. B. SulzfeldstraBie)

Beibehaltung der bisherigen GroRenbeschrankungen fiir Regensburg Arcaden und Donau-Einkaufszent-
rum unter der MalRgabe des Schutzes der Altstadt; maRvolle Entwicklung der Regensburg Arcaden und
des Donau-Einkaufszentrums nach Einzelfallprifung moglich

Einzelfallprifung ab 800 m? VK (zentrenrelevant) bzw. 1.200 m? VK (nahversorgungsrelevant) erforderlich:
keine negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und integrierte Nahversorgungslagen und
-standorte (vgl. Priifschema Kapitel VIII.5); Vorbehaltlich der Entwicklung von Sonderféllen, die dazu ge-
eignet sind, einen nennenswerten Beitrag zur Handelsattraktivitat der Stadt Regensburg zu leisten (vgl.
Prifschema Kapitel VII1.5)

Einzelfallprifung erforderlich (Abgleich mit stadtebaulichen Zielsetzungen und Erhaltung des Nahversor-
gungsschwerpunktes)

Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch
auf 800 m? je Sortiment

Quelle: GMA-Empfehlungen 2019

4.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsberei-

che
4.1.1 Oberzentrale Standorte: Altstadt, Regensburg Arcaden und Donau-Einkaufszentrum

Flr die oberzentralen Standorte sollte zunachst keine Beschrankung hinsichtlich moéglicher Ein-
zelhandelsansiedlungen gelten. Innerhalb der Altstadt, der Regensburg Arcaden und des Donau-
Einkaufszentrums sind grundsatzlich alle Sortimentsgruppen sowohl klein- als auch groRflachig

moglich.
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Jedoch ist auf die vorrangige Position der Altstadt zu verweisen, die als dominierende Einkaufs-
lage besondere Aufmerksamkeit erfahren soll. Die zukiinftigen Entwicklungsbestrebungen sind
auf die Erhaltung des verkaufsflichenmaRigen Status quo (rd. 70.000 m?) zu konzentrieren, um
den quantitativ groRten Handelsstandort zu erhalten. Mogliche Potenzialstandorte innerhalb der
Altstadt sind — wenn auch in Giberschaubarem Umfang — vorhanden. Darliber hinaus kann eine
Weiterentwicklung der Altstadt innerhalb des Einzelhandelsbestandes erfolgen oder durch eine
Verknipfung des Einzelhandels mit anderen Nutzungen (Stichwort: Gastronomie, Kultur, Wissen-
schaft) die Zentrenfunktion gestarkt werden. Mit der Ausweisung als oberzentraler Standort und
einer Konzentration zentrenrelevanter Sortimente in GréRenordnungen mit gesamtstadtischer
und regionaler Bedeutung wird der hervorgehobenen Versorgungsbedeutung der Altstadt von

Regensburg Rechnung getragen (vgl. Kapitel VIII.1.2).

Fur die Regensburg Arcaden und das Donau-Einkaufszentrum ist anzumerken, dass sie als Ma-
nagementimmobilien gewisse Spielrdume hinsichtlich der Angebotslenkung und Schwerpunkt-
bildung besitzen. In ihrer Funktion als oberzentrale Standorte tragen sie mafRgeblich zur Gewahr-
leistung der oberzentralen Versorgungsfunktion bei. Eine Weiterentwicklung der Einkaufszentren
ist allerdings nur im Bestand unter Beibehaltung der bisherigen GroRenbeschrankungen und un-

ter der Maligabe des Altstadtschutzes vorgesehen (vgl. Kapitel VIII.1.2).
4.1.2 Nebenzentrum Nordgaustrae (u. a.Alex-Center)

Das Nebenzentrum , NordgaustralRe (u. a. Alex-Center)“ Gbernimmt im Regensburger Norden
stadtbezirksiibergreifende Versorgungsaufgaben und verfiigt teilweise Uber eine Uberortliche
Versorgungsfunktion. Auch hier ist grundsatzlich die Realisierung von zentrenrelevanten, nahver-
sorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sowohl groR- als auch kleinflachig
moglich. Allerdings ist auf eine standortangepasste Dimensionierung der geplanten Flachen zu
achten. So sind bei groRflichigen Vorhaben mit Gber 800 m? Verkaufsfliche bzw. mit Gber
1.200 m? mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten Einzelfallpriifungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO erforderlich, die zur Bewertung moglicher Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und integrierte Nahversorgungslagen geeignet sind. Hier ist der Einflussbereich
moglicher Neuansiedlungen im Detail zu untersuchen. Der schon heute bestehende Verkaufsfla-
chenschwerpunkt im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente soll auch zukiinftig er-

halten bleiben.
4.1.3 Nahversorgungszentren

Innerhalb der Nahversorgungszentren soll perspektivisch insbesondere nahversorgungsrelevan-
ter Einzelhandel (grof3- und kleinflachig) realisiert werden (Angebotsschwerpunkt). Dariber hin-
aus tragt nicht-groRflachiger Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten zur arrondierenden Er-

ganzung bei. Die Ansiedlung grol¥flachiger Betriebe mit zentrenrelevanten und mit nicht-zentren-
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relevanten Sortimenten wird hier ausgeschlossen. Die Nahversorgungszentren Glbernehmen ins-
besondere eine Versorgungsfunktion im Bereich der Nahversorgung auf Unterbezirks-/Quartiers-
ebene. Entsprechend ist auch hier bei einer Priifung der Zulassigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO auf eine der Versorgungsbedeutung des zentralen Versorgungsbereiches entspre-

chende Dimensionierung der Verkaufsflachen zu achten.

4.2 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche
4.2.1 Stadtebaulich integrierte Lagen (Nahversorgungslagen und -standorte)

Insbesondere Nahversorgungslagen weisen haufig bereits Zentrumsansatze auf und tGberneh-
men Nahversorgungsfunktionen fiir die angrenzenden Wohnquartiere, wenngleich die Gesamt-
ausstattung nicht zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs ausreicht bzw. auch nicht
beabsichtigt ist. Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zdhlen alle wohnortnahen Lagen
des Einzelhandels. Neben kleinflachigen Betrieben kénnen groRflachige Betriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment ausnahmsweise zulassig sein, sofern sie keine Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO hervorrufen. Dartiber hinaus muss die Ansiedlung
einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
dienen. Dabei sind insbesondere folgende Kriterien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbe-
trachtung zu Uberpriifen: Netzabdeckung, fuRlaufige Erreichbarkeit, Einbindung in das OPNV-
Netz, stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen. Die Ansiedlung von zentrenre-
levanten Sortimenten sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (klein-/groRflachig) sind im
Sinne der vorrangigen Nahversorgungsfunktion dieser Standorte auszuschlieRen. Selbstverstand-
lich genielRen alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz. Um eine Aushohlung des Einzelhan-
delskonzeptes zu verhindern, ist zu empfehlen, bestehende oder neue Standorte, die stadtebau-

lich nicht erwiinscht sind, im vorliegenden Sinne zu Giberplanen (vgl. Kapitel VIII.1.3).

4.2.2 Sonstige stadtebaulich nicht-integrierte Lagen (Grundversorgungsstandorte)

Grundversorgungsstandorte in stadtebaulich nicht-integrierten, zum Teil dezentralen Lagen sol-

len kiinftig nicht weiterentwickelt werden.

Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten sollten im Hinblick auf die Ziel-
setzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Regensburg bis 2030 in Gewerbe-
und Industriegebieten vollstandig ausgeschlossen werden. Diese Lagen sollten — ihrer primaren
Funktion entsprechend — als Flachen fir das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe

sowie fiir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden.

Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahversorgungs- und zen-

trenrelevante) fiir Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitete Produkte (sogenannter
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Annexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das Vor-

handensein eines sogenannten Annexhandels ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansdssigen Handwerks- oder Gewerbebetriebes steht,

Y 4 die Verkaufsflaiche dem Hauptbetrieb in Grundflaiche und Baumasse deutlich unterge-

ordnet ist und

Y 4 das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich wei-

ter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-
hen. Unter Berlicksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie
der geringen Verkaufsflachendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fiir eine geordnete Entwicklung innerhalb von Regensburg zu erwarten. Sofern alle oben
genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfillt sind, kann dieser zulassig
sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, vor allem im Hinblick auf eine

angemessene VerkaufsflachengroRRe, zu prifen (vgl. hierzu Kapitel VIIL.5).

4.2.3 Sonstige stadtebaulich nicht-integrierte Lagen (Fachmarktstandorte)

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen nicht zu beeintrachtigen
sowie in deren Entwicklung nicht zu behindern, sollte an den Fachmarktstandorten Bajuwaren-
/LangobardenstraRe, FrankenstralRe/Donaustaufer StraRe/Walhalla-Allee, Dr.-Gessler-StraRRe
(KOWE-Center) sowie SulzfeldstraBe (,,Ostbayerisches Mobelzentrum*) die Ansiedlung von Be-
trieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (grof3flachig und nicht-groRflachig) zukinftig pla-
nungsrechtlich ausgeschlossen werden.®® An diesen Standorten sollte zukiinftig die Ansiedlung
von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (insbesondere grofflachige Betriebe)
konzentriert werden, um so eine Blindelung von Einzelhandelsangeboten zu erreichen. Hierbei
ist die thematische Ausrichtung des jeweiligen Fachmarktstandortes zu beachten (vgl. Kapitel VII.
4.3 und VII.3.4). Bestehende Betriebe geniellen Bestandsschutz. Zur Sicherung der Standorte
und der wirtschaftlichen Tragfahigkeit ist den bestehenden Betrieben eine gewisse Erweiterungs-
moglichkeit einzurdaumen. Mogliche Erweiterungsvorhaben sind im Einzelfall im Hinblick auf de-

ren stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit zwingend zu untersuchen.

105 In diesem Zusammenhang ist auf den heute vorhandenen umfassenden Besatz an Nahversorgungsbetrie-

ben (real,- SB-Warenhaus, Alnatura, Aldi, Netto) an der Donaustaufer StraRe hinzuweisen, die Bestands-
schutz genielRen.
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durch Gbermafige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei An-
siedlungen und Erweiterungen aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche eine Randsortiments-
begrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu empfehlen. Im Rahmen des Bebau-
ungsplans gilt es, die zentrenrelevanten Randsortimente abschlieBend zu definieren. Bei grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? VK) mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
(z. B. MObel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsorti-

106

mente’®® auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch 800 m? je Sortiment not-

wendig.

5. Priifschema

Erganzend zu den vorab klar formulierten Steuerungsregelungen zur Ansiedlung bzw. Erweite-

rung von groRflachigen Einzelhandelsansiedlungen wurden fiir die beiden Fallkonstellationen

Y 4 Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten auBerhalb der zentralen Ver-

sorgungsbereiche sowie

Y 4 Vorhaben als Sonderfille des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten

zwei Prifschemata entwickelt, die der ersten transparenten und vergleichbaren Einordnung von
Anfragen durch die Verwaltung dienen. Diese beiden Fallkonstellationen werden selbst im Lichte
der Online-Entwicklung auch zukiinftig im Rahmen der taglichen Praxis vor Ort ihre Relevanz, zu-

mindest mittelfristig, behalten.

106 Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich

ergdnzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben (z. B.
Mobelhaus mit Kernsortiment Mobel und Randsortimenten im Bereich Glas/Porzellan/Keramik, Dekora-
tionsartikel, Heimtextilien etc.). Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang
(Verkaufsflache) und in seiner Gewichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Be-
schluss vom 26.01.2000, 7 B 2023/99).
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Ubersicht 12: Priifschema zur Steuerung von Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (Erweite-
rung, Neuansiedlung)

Y 4 Ziel: Sicherung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung

Stufe 1: Erste Einordnung des Planvorhabens

Nahversorgung?

)0 % der Verkaufsfldche)

Ja, das Vorhaben dient der Nahversorgung.

Vorhaben nicht moglich.
Stufe 2: Standortbewertung

Handelt es sich um einen stddtebaulich integrierten Standort im Siedlungszusammenhang eines
bestehenden oder perspektivischen Wohnbereiches?
(Wohnen in mindestens zwei Himmelsrichtungen, Umfeld mit iiberwiegendem Wohnanteil)

Ja, es handelt sich um einen stddtebaulich
integrierten Standort.

v

Stufe 3: Grundstiickseignung / Nutzungskonflikte

Vorhaben nicht moglich.

Ist das Grundstiick geeignet und wird nicht fiir andere Nutzungen benétigt? (z. B. fiir Wohnen)

Ja, das Grundstiick ist geeignetund es
bestehen keine Nutzungskonflikte.

v

Stufe 4: Dient das Vorhaben dazu, eine Versorgungsliicke zu schlieBen
oder die bestehenden Nahversorgungsstrukturen zu ergdnzen?

Vorhaben nicht méglich.

Ja, das Vorhaben dient zur SchlieBung einer
Versorgungsliicke bzw. ergdnzt die
bestehenden Nahversorgungsstrukturen.

v

Stufe 5: Lost das Vorhaben stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen gemdR § 11 Abs. 3 BauNVO aus?

Vorhaben nicht moglich.

Nein, das Vorhaben ist vertrédglich im Sinne Durch das Vorhaben werden Auswirkungen im
von § 11 Abs. 3 BauNVO. Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO prognostiziert.

Eine Umsetzung ist nicht maglich,
Eine Umsetzung ist moglich. gef. Anpassung des Projekts.

Quelle: GMA-Darstellung 2019
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Ubersicht 13: Priifschema im Umgang mit Sonderfillen des Einzelhandels fiir zentrenrele-
vante Sortimente

7 Ziel: Beitrag zur Sicherung und zum Ausbau der oberzentralen Versorgungssituation

sowie der Attraktivitdt von Regensburg als Handelsstandort

Stufe 1: Erste Einordnung des Planvorhabens

Liegt ein Sonderfall vor? (Beitr ur Zentrc ung?Beitrag zur Entwicklung von
Regensburg zur Shoppingdestination ? Mdglichkeit zur Akquise von Neukunden?)

Nein, Ansiedlung nur in den oberzentralen
Ja, standortoffener Ansatz wird verfolgt. Standorten.
(from in to out) (nach der Rangfolge Altstadt, Regensburg
Arcaden, Donau-Einkaufszentrum)

Stufe 2: Standortscreening

Sind geeignete Fldchen in den oberzentralen Standorten vorhanden? (Prioritdt Altstadt)

grundsétzliche Machbarkeit

v

Stufe 3: Grundstiickseignung / Nutzungskonflikte

Ist das Grundstiick geeignet und wird nicht fiir andere Nutzungen benétigt? (z. B. fiir Gewerbe)

Ja, das Grundstiick ist geeignetund es
bestehen keine Nutzungskonflikte.

Das Vorhaben nicht moglich.

Stufe 4: Lost das Vorhaben stiadtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO aus?

Nein, das Vorhaben ist vertréglich im Sinne Durch das Vorhaben werden Auswirkungen im
von § 11 Abs. 3 BauNVO. Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO prognostiziert.

Eine Umsetzung ist nicht moglich,
Eine Umsetzung ist méglich. gef. Anpassung des Projekts.

Quelle: GMA-Darstellung 2019
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6.

Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2030

Das vorliegende ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030 wurde in enger

Abstimmung mit der Stadt Regensburg, dem Kleinen und Grol3en Arbeitskreis Einzelhandel sowie

unter der Beteiligung von Biirgerinnen und Blirgern und weiteren Interessierten zur Thematik der

Nahversorgung erarbeitet. Unterstiitzt wurden die Erkenntnisse durch ein umfassendes Befra-

gungsset.

Um eine Verbindlichkeit dieser sogenannten informellen Planung herzustellen, sind folgende

Punkte notwendig:

V' 4

107

108

Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Stadtrat von Regensburg'?’ als Teil
eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der
Grundlage der vorliegenden Analyse. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Auf-
stellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen und gilt als Dokumentation der kom-

munalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

= Stadtebauliche Ziele der Stadt Regensburg fiir die Einzelhandelsentwicklung (vgl.
Kapitel VIII. 1)

= Regensburger Sortimentsliste (vgl. Kapitel VIII. 2 in Verbindung mit Anlage 3)

= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur zzgl. Festlegung und Abgrenzung

der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel VIII. 3 in Verbindung mit Anlage 2)
= Steuerungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel VIII. 4)

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung: Es sollte gepriift
werden, wie die Standortempfehlungen in giiltiges Baurecht umgesetzt werden kon-
nen. Neue Festsetzungsmoglichkeiten vor allem im unbeplanten Innenbereich eréffnet
der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert werden, dass an stadtebaulich nicht
gewiinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen

des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entgegensteht. 1%

Ein haufiges Abweichen vom Konzept entwertet dieses nicht nur, sondern wird auch
von den Gerichten als , vorséatzliche Missachtung” gewertet. In diesem Fall stellt auch
ein beschlossenes Einzelhandelskonzept keinen Abwagungsbelang im Sinne des BauGB

dar, Rechtssicherheit von Planungen ist nicht mehr gegeben.

Eine sortiments- und standortregelnde Bauleitplanung ohne Beschluss als Konzept nach § 1 Abs. 3 Nr. 11
BauGB ist nicht moglich.

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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Y 4 Schlussendlich haben Erfahrungen auch aus anderen Stadten gezeigt, dass es nicht
ausreichend ist, ein gutes Konzept zu erarbeiten und dieses zu beschlieRen; vielmehr
geht es um einen fortwahrenden Umsetzungsprozess, getragen von allen Beteiligten.
Hier kann ein Konsultationskreis, ggf. gemeinsam mit dem Umland, zur Abstimmung

groRflachiger Einzelhandelsvorhaben einen wichtigen Beitrag leisten.

Das vorliegende Gutachten ist zzgl. aller Anlagen als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Regensburg zu verstehen. Es handelt sich um ein fortschreibungsfahiges
Konzept, das mittelfristig (in der Regel etwa 5 — 10 Jahre) einer Uberpriifung und ggf. Anpas-
sung bedarf.
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IX. Zusammenfassung

1. Ausgangssituation

Die einzelhandelsbezogenen Entwicklungen in Regensburg in den vergangenen zehn Jahren sind
das Ergebnis intensiver Anstrengungen der Stadt Regensburg hinsichtlich einer geordneten und
zielgerichteten (Weiter-)Entwicklung des lokalen Einzelhandels. Die Stadt steuert seit 1987 die
Einzelhandelsentwicklung, aktuell auf Grundlage des 2009 beschlossenen ,Rahmenkonzeptes fiir

die Entwicklung des Einzelhandels in Regensburg bis 2020

In den zuriickliegenden Jahren hat sich der Handel selbst wie auch seine Umfeldbedingungen in

Regensburg sowie in ganz Europa gewandelt:

Y 4 Der Handel verdandert sich stiandig: Die Einzelhandelsunternehmen setzen in einem
ausdifferenzierten Wettbewerb der Betriebsformen, Standorte und Vertriebskanale

zunehmend auf ganzheitliche Marktbearbeitungsstrategien.

Y 4 In der europdischen Konkurrenz der Regionen und im regionalen Wettbewerb der
Zentralen Orte stehen die strategischen Zielsetzungen fiir die Handelsentwicklung auf

dem Priifstand.

Y 4 Die rechtlichen Rahmenbedingungen haben ebenfalls Veranderungen erfahren: Hier
ist neben der landes- und regionalplanerischen Steuerung die mittlerweile ausdiffe-
renzierte Rechtsprechung (z. B. hinsichtlich der Begrifflichkeiten, der Festsetzungs-
und Abgrenzungserfordernisse zentraler Versorgungsbereiche) zu nennen. Zudem be-

obachtet die EU die raumliche Einzelhandelssteuerung kritisch.

Vor diesem Hintergrund und um den Handelsstandort Regensburg in einem sich dynamisch an-
dernden Marktumfeld zukunftsfahig aufstellen zu kdnnen, hat die Stadt Regensburg 2018 die Ge-
sellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Bliro Miinchen, mit der Fortschreibung des ,,Ein-

zelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Regensburg 2030“ beauftragt.

Die Fortschreibung basiert auf einer umfassenden Nachfrage- und Angebots- sowie stadtebau-
lich-funktionalen Analyse und berticksichtigt Gbergeordnete Planwerke der Stadt Regensburg.
Ferner wurde sie als dialogorientiertes Projekt in enger Zusammenarbeit mit Politik, Verwaltung
und weiteren Akteuren aus Wissenschaft, Handel und Tourismus entwickelt und gemeinsam mit
der Auftraggeberin ausgearbeitet. Dabei gewdhrleistete die Facharbeitsgruppe ,Kleiner Arbeits-

Ill

kreis Einzelhandel” die fachlich aktive Begleitung und Abstimmung. Die Einbindung von Einzel-

handel, Innenstadtakteuren und Politik wurde Uber die Einrichtung des ,,GrolRen Arbeitskreises

Ill

Einzelhandel” sichergestellt. Zur Erh6hung der empirischen Dichte wurden weiterhin mit Einzel-
handlern, Experten bzw. Verbandsvertretern umfangreiche Leitfadengesprache gefiihrt und die
Bilrgerinnen und Biirger durch telefonische Haushaltsbefragungen, eine mehrtagige Passanten-

und Gastebefragung in den oberzentralen Standorten Altstadt, Regensburg Arcaden und Donau-
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Einkaufszentrum sowie an zwei Nahversorgungstagen eingebunden. Die Grundlagenermittlung
zzgl. Konzeptfortschreibung stiitzt sich somit auf einen breiten fachlich orientierten Prozess,
wodurch die Erfahrungen und Meinungen von rund 4.000 Personen eingeflossen sind. Auf diese
Weise ermoglicht das fortgeschriebene Konzept die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstad-

tischer Ebene auf der Basis einer breiten Akzeptanz.

Durch Beschluss des Stadtrates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem ,,stadtebau-
lichen Entwicklungskonzept” gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bau-

leitplanung als Abwagungsgrundlage besonders zu beriicksichtigen.

Nachstehend werden die grundlegenden Eckpfeiler des aktualisierten Rahmenkonzepts zusam-

menfassend dargestellt:

Y 4 Rahmendaten zur Angebots- und Nachfragesituation (GMA-Datengrundlage 2018)

Y 4 Ubergeordnete Leitziele fiir eine nachhaltige Einzelhandelssteuerung in Regensburg
Y 4 aktualisiertes Sortimentskonzept

Y 4 aktualisiertes Standortkonzept

Y 4 verbindliche Ansiedlungsregelungen

2. Rahmendaten zur Nachfrage- und Angebotssituation in Regensburg

Trotz eines standigen Wandels im Handel, (ibergeordneter Einflisse, wie der zunehmenden Digi-
talisierung oder sich stetig anderndem Konsumverhalten der Kunden, zeigen sich in Regensburg

zahlreiche, erfolgreich beschrittene Pfade.
2.1 Status quo 2018

Die Rahmendaten zur aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation des Handelsstandortes Re-

gensburg lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Y 4 Das Regionalzentrum Regensburg ist das ,Schaufenster der Region” und Standort fir
Uberregional bedeutsame Handels-, Gastronomie- und Kulturangebote, Bildungsstat-
ten und Wissenschaftsbetriebe, Verwaltungseinrichtungen und Wirtschaftsinstitutio-
nen. In dem rd. 700.180 Personen umfassenden Marktgebiet (vgl. Karte Marktgebiet)
steht eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von rd. 4.439,7 Mio. € zur Verfiigung, da-

von knapp ein Viertel in Regensburg.

Y 4 Unterstitzt wird der lokale Einzelhandel dariiber hinaus von touristischen Zusatzpo-
tenzialen. Etwa 3,5 Mio. Tagesgiste und nahezu 2,3 Mio. Ubernachtungen stellen
2018 ein touristisches Nachfragevolumen von rd. 168,8 Mio. € bereit, von dem der

Regensburger Einzelhandel — wenn auch nicht in vollem Umfang — profitiert.
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Y 4

Auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 460.035 m? bieten 1.252 Betriebe des Laden-

einzelhandels und Lebensmittelhandwerks ihre Waren an. Diese erwirtschaften eine

jahrliche Bruttoumsatzleistung in Hohe von ca. 1.683,5 Mio. €.

= Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind davon 376 Betriebe mit
einer Gesamtverkaufsflache von rd. 90.465 m? zugeordnet, die jahrlich zusammen

rd. 461,3 Mio. € erwirtschaften.

= Nach Warengruppen dominiert der Bereich Hausrat, Einrichtung, Mobel mit rd.
28 % Verkaufsflachenanteil, gefolgt von Nahrungs- und Genussmitteln mit rd. 20 %
und dem Bekleidungssegment mit rd. 16 %. Auch das Bau-, Heimwerker- und Gar-
tensegment hat mit rd. 14 % Verkaufsflachenanteil noch einen groRen Anteil am

Gesamtbesatz des Einzelhandels.

» Die durchschnittliche BetriebsgroRe liegt mit knapp 370 m? Verkaufsflache Gber

dem bundesdeutschen Durchschnitt (ca. 240 m? Verkaufsflache).

Hinsichtlich der Einzelhandelsstrukturen treten die oberzentralen Standorte Altstadt
(65.155 m? VK), Regensburg Arcaden (22.935 m? VK) und Donau-Einkaufszentrum
(53.140 m? VK) als dominierende Angebotsstandorte mit den innenstadttypischen zen-
trenrelevanten Sortimenten in Erscheinung. Mit 471 Betrieben befinden sich die meis-
ten Betriebe in der Altstadt, was diese nach wie vor zur Nummer 1 unter den Einzel-
handelslagen in Regensburg macht. Hinzu kommen die vier Fachmarktstandorte an
der Bajuwaren-/LangobardenstralRe, Frankenstrale/Donaustaufer StraRe/Walhalla-
Allee, Sulzfeldstralle (,Ostbayerisches Mobelzentrum®) und Dr.-Gessler-StralRe

(KOWE-Center) mit dem dort vorzufindenden attraktiven Einzelhandelsangebot auf
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2.2

insgesamt rd. 181.895 m? Verkaufsflache. Hieraus wird deutlich, dass insbesondere die
oberzentralen Standorte sowie die Fachmarktstandorte als Angebotsschwerpunkte
mit regionaler Ausstrahlungskraft die oberzentrale Versorgungsfunktion fiir die Stadt

Regensburg sowie fiir das gesamte Marktgebiet sichern.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbereich in Regensburg zeigt
mit Blick auf die verbrauchernahe Grundversorgung in quantitativer wie qualitativer
Hinsicht eine insgesamt sehr gute Angebotssituation. In der Domstadt Regensburg be-
tragt die durchschnittliche Verkaufsflaiche im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
ca. 435 m? je 1.000 Einwohner und liegt damit auf dem Niveau des Bundesdurch-
schnitts (ca. 433 m? Verkaufsfliche je 1.000 Einwohner). Aus der Analyse des Nahver-
sorgungsnetzes wird deutlich, dass ausgehend von dem aktuellen Angebotsbesatz
knapp 70 % der Wohnbevdélkerung in einer fuRlaufigen Entfernung von ca. 800 m einen
Lebensmittelbetrieb mit mindestens 400 m? Verkaufsfliache erreichen und somit qua-

lifiziert versorgt sind.

Handelsbezogene Veranderungen zwischen 2008 und 2018

Die wesentlichen Veranderungen von 2008 bis 2018 fiir Regensburg lassen sich wie folgt zusam-

menfassen:

V'

Wahrend die Gesamtverkaufsflache im Vergleichszeitraum um 6 % anstieg, ging die
Anzahl der Betriebe um 12 % zuriick. Diese Entwicklung geht mit einer durchschnittli-
chen VergroRBerung der Betriebsstatten um 20 % einher und bestatigt den bundeswei-

ten Trend (Konzentrationsprozesse auf weniger Standorte, Mal3stabsvergroRerung).

Betriebsstattenriickgdnge betrafen schwerpunktmaRig den Stadtteil Innenstadt mit
einem Abgang von insgesamt 103 Geschaften (— 15 %, saldiert). Dies ging einher mit
Nutzungsverschiebungen, die sich insbesondere im Bereich des gestiegenen gastrono-
mischen Angebots verdeutlichen. Der strukturelle Wandel betraf insbesondere die
Randbereiche der Regensburger Innenstadt (6stliche und westliche Randbereiche der
Altstadt) sowie die 2b- und 3er-Lagen innerhalb der Altstadt. Nach wie vor weist die
vitale Altstadt jedoch einen sehr guten innerstadtischen Mix aus Einzelhandel, Gastro-
nomie und Kultur/Freizeit auf und ist mit einem positiven Image als Einkaufsstandort

verknipft.

Sortimentsbezogen ist in der Summe eine positive Entwicklung fir den nahversor-
gungsrelevanten Bestand nachzuweisen. So haben sie die Verkaufsflichenzuwachse
nahezu vollstandig im Lebensmittelbereich im Rahmen von Betriebsansiedlungen oder

-modernisierungen niedergeschlagen.
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109

Umsatzseitig verzeichnet der Regensburger Einzelhandel zwischen 2008 und 2018 ei-
nen Zuwachs von 25 %. Der Geschaftserfolg korrespondiert mit einem allgemeinen

Kaufkraftanstieg im selben MakR.

Die in Regensburg durch den stationidren Handel gebundene Kaufkraft (= Zentralitit'®
von 160 %) unterstreicht die hohe Versorgungsfunktion des Regionalzentrums Regens-
burg fiir die gesamte Region mit rd. 700.000 Personen im Marktgebiet. Zwischen 2008
(164 %) und 2018 (160 %) ist ein geringfligiger Riickgang der Zentralitdt um 4 Prozent-
punkte festzuhalten, der vor dem Hintergrund der gestiegenen Bedeutung des Online-
Handels sowie neuer Wettbewerbsstandorte im Umland als sehr positiv herauszustellen
ist und in Summe keinen Attraktivitatsverlust des Handelsstandortes Regensburg bedeu-

tet.

Die Verkaufsflachenausstattung in der Stadt Regensburg ist — auch im bundesweiten
Vergleich — in samtlichen Sortimentsbereichen als {iberdurchschnittlich zu bezeich-
nen. Dies wird insbesondere im Bereich Lebensmittel, Bekleidung, Schuhe, Sport,
Hausrat, Einrichtung, Mobel sowie Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf deutlich.

Abbildung: Verkaufsflachenausstattung nach Warengruppen, Gesamtstadt
Regensburg, 2018
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Quelle: GMA-Erhebung 2018, GMA-Grundlagenuntersuchung , Kennziffern des Einzelhandels in Deutsch-
land und Osterreich“, Durchschnitt fir Kommunen Gber 100.000 Einwohnern

Die regional vergleichende Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung mit anderen

Stadten vergleichbarer GroRe, Struktur und Entwicklung (Schwarmstadte) zeigt eine

Umsatz-Kaufkraft-Relation.
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Uberdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung fiir Regensburg. Dabei konnte die

Domstadt vor allem bei der Lebensmittelausstattung nochmals kraftig zulegen.

Abbildung: Regionaler Vergleich der Verkaufsflichenausstattung pro 1.000 Ein-
wohner* (Kriterium: Schwarmstidte)
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Quelle: GMA-Erhebungen der vergangenen Jahre
3. Ubergeordnete Leitziele fiir eine nachhaltige Einzelhandelssteuerung in Regensburg

Im Sinne einer ganzheitlichen strategischen Weiterentwicklung der Stadt Regensburg wurden
Ubergeordnete ,,Handlungsmaximen” zu den stadtebaulichen Zielsetzungen formuliert, an de-
nen schlieBlich auch die Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels auszurichten ist. Diese

Handlungsmaximen folgen dem Regensburg-spezifischen ,, TOWN-Ansatz“ und greifen

J Tourismus,

Y 4 Online-Handel als eine Ausdrucksform der zunehmenden Digitalisierung,

Y 4 Welterbe und Wissensgesellschaft sowie

Y 4 Nachhaltige Entwicklungsstrategien

als wesentliche Saulen der Stadt- und Einzelhandelsentwicklung auf. Bezug nehmend auf diese
Ubergeordneten Handlungsmaximen wurden warengruppenbezogene sowie standortbezogene

Leitlinien formuliert, die fiir die Regensburger Stadt- und Einzelhandelsentwicklung grundlegen-

den Charakter besitzen.
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Nach Evaluierung der Zielerreichung des Rahmenkonzeptes 2008 stellt die GMA fest, dass sich
die wesentlichen Zielsetzungen zur Einzelhandelsentwicklung in Regensburg im Wesentlichen be-
wahrt haben. Mit etwas unterschiedlicher Akzentuierung und unter Beachtung des oben genann-
ten TOWN-Ansatzes sind diese weiterzuentwickeln und unter Gewdhrleistung einer rechtssiche-
ren Umsetzung anzupassen.

Abbildung: Aufbau und Leitziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Re-
gensburg 2030

Leitziele des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Regensburg

Regensburg ist und bleibt das Handelszentrum Ostbayerns

Trilogie der oberzentralen Standorte in Regensburg mit dem Einkaufserlebnis Altstadt
als erste unter Gleichen — Vielfalt, Qualitdt, Leidenschaft

Kurze Wege fiir den taglichen Einkauf — soziale Treffpunkte sichern und

weiterentwickeln

Sicherung und Profilierung der dezentralen Fachmarktstandorte

T
| Sortimentskonzept  Standortkonzept

Einordnung der zentrenrelevanten und Festlegung einer Zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente sowie Standortstruktur
der nicht-zentrenrelevanten Sortimente

unter Beriicksichtigung * Definition, Abgrenzung und Begriindung

zentraler Versorgungsbereiche
= der derzeitigen raumlichen Verteilung

Al E s * Definition Nahversorgungslagen und

-standorte sowie Fachmarktstandorte

= der stadtebaulichen Zielsetzungen = standort- und branchenspezifische

* der landes- und regionalplanerischen Grundsdtze zur Einzelhandelssteuerung
Vorgaben (= Steuerungsregeln)

Quelle: GMA-Darstellung 2019 in Abstimmung mit dem ,,Kleinen Arbeitskreis Einzelhandel”

III

Die in enger Abstimmung mit dem ,Kleinen Arbeitskreis Einzelhandel” erarbeiteten Leitziele bil-
den fortan eine verbindliche Basis fiir eine geordnete Entwicklung und Steuerung des Regensbur-
ger Einzelhandels vor dem Hintergrund der Tripolaritdt der oberzentralen Standorte, des dichten
Netzes der Nahversorgungslagen und -standorte sowie der dezentral angeordneten Fachmarkt-

standorte.
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3.1

3.2

3.21

3.2.2

3.23

Leitziel 1: Regensburg ist und bleibt das Handelszentrum Ostbayerns

Strategie: Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunktion des
Regionalzentrums Regensburg fiir Stadt und Umland. Dabei ist zur Bereitstellung eines
vielfaltigen Warenangebots in zumutbarer Entfernung fiir die Bevolkerung ein funktions-
fahiges und hierarchisches System von Einzelhandelszentren zu schaffen und zu sichern.

Leitziel 2: , Trilogie der oberzentralen Standorte mit dem Einkaufserlebnis Altstadt als
erste unter Gleichen - Vielfalt, Qualitit, Leidenschaft”

Strategie: Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Standorte fiir Stadt und
Umland, dabei gilt ,City first”, d. h. Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung
der Altstadt als dominierende, attraktive und lebendige Einkaufslage.

Ziel 1: ,,Die Altstadt ist und bleibt die dominierende, attraktive und lebendige Einkaufs-
lage”

Strategie

Y 4 Sicherstellung einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 70.000 m? der Altstadt (Erhalt
des Status Quo) und damit umfassendster Einzelhandelsstandort mit groRtem
Angebot an zentrenrelevanten Sortimenten

Y 4 ausgewogene Balance zwischen individuellen mittelstandischen, zum Teil inha-
bergefiihrten Fach- und Spezialgeschaften sowie bekannten Markenlabels und
Filialisten

Y 4 Positionierung durch eine leistungsstarke Mischung aus Warengruppen, Be-
triebsgroBen und Betriebstypen ,fiir jeden Geschmack und Geldbeutel sowie
Jung und Alt“

Ziel 2: ,Die Regensburg Arcaden ergdnzen die Altstadt und stirken die Innenstadt”
Strategie

J Sicherstellung bzw. Weiterentwicklung der Verkaufsflache (rd. 22.000 m? Einzel-
handelsverkaufsflache, rd. 1.700 m? Dienstleistungs-/Gastronomieflache)

Y 4 Die Regensburg Arcaden sollen das Hauptgeschaftszentrum der Altstadt ergan-
zen

Y 4 Die Regensburg Arcaden sollen sich hinsichtlich der GroRe der Verkaufsflache
insgesamt wie auch hinsichtlich der GroRRe der zentrenrelevanten Sortimente
(Bekleidung und Schuhe) der Altstadt unterordnen

Ziel 3: Das Donau-Einkaufszentrum entlastet die Altstadt als ,,Neben-City*
Strategie

Y 4 Sicherstellung bzw. behutsame Weiterentwicklung der Verkaufsflache
(rd. 53.000 m?)

Y 4 mogliche Erweiterung im Rahmen des geltenden Bebauungsplans (bis zu
55.000 m?)
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Y 4 Das Donau-Einkaufszentrum soll das Hauptgeschéaftszentrum der Altstadt ent-
lasten

Y 4 Das Donau-Einkaufszentrum soll sich hinsichtlich der GroRRe der Verkaufsflache
insgesamt wie auch hinsichtlich der GroRe der zentrenrelevanten Sortimente
(Bekleidung und Schuhe) der Altstadt unterordnen

3.3 Leitziel 3: Kurze Wege fiir den taglichen Einkauf — soziale Treffpunkte sichern und ent-
wickeln

Strategie: Sicherung, Weiterentwicklung und Ausbau einer flichendeckenden dezentra-
len, verbrauchernahen Nahversorgung. In fulllaufiger Entfernung zu den Wohngebieten,
d. h. in einem Radius von bis zu 800 Metern, soll ein ausreichendes Angebot mit Glitern
der Grundversorgung gewihrleistet sein, das an einigen gut mit dem OPNV erreichbaren
zentralen Standorten durch ein spezialisierteres Angebot des kurz- und mittelfristigen Be-
darfs sowie ggf. ergdnzende Dienstleistungen komplementiert wird. So sollen an zentralen
Stellen Treffpunkte fiir die Kommunikation und das Zusammenleben gesichert und weiter-
entwickelt werden.

3.4 Leitziel 4: Sicherung und Profilierung der dezentralen Fachmarktstandorte

Strategie: Sicherung und standortspezifische Weiterentwicklung der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente mit jeweils eigenstandigem Angebotsprofil.

4, Zentrenkonzept als raumliches Steuerungsinstrument

Kommunale Einzelhandels- bzw. Zentrenkonzepte dienen vor allem der Erarbeitung von Leitli-
nien fiir eine zielgerichtete und nachhaltige Einzelhandelssteuerung. Diese wird in Form eines
Sortiments- und Standortkonzeptes konkretisiert. Das fiir Regensburg erarbeitete Sortiments-
konzept (,,Regensburger Sortimentsliste”) bildet einen Baustein zur kinftigen Einstufung der Sor-
timente in zentren-, nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevante Sortimente. Mithilfe des Stand-
ortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen, stadtebaulich integrierten und stad-
tebaulich nicht-integrierten Einzelhandelslagen erfolgen. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Re-
gensburg 2030 bildet in Verbindung mit dem BauGB und der BauNVO somit ein planungsrechtli-
ches Instrument zur Standortentwicklung.

4.1 Regensburger Sortimentsliste

Das Sortimentskonzept bildet die warengruppenbezogene Grundlage fiir die weitere Einzelhan-
delsentwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung und Steuerung zukiinftiger Ansied-
lungs-/Erweiterungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsicht-
lich des Angebotscharakters, der Attraktivitat sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen
den zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zukiinftig zugeordnet
werden sollen und welche Sortimente auch auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ange-
siedelt werden kénnen bzw. sollen.°

110 Die der Uberpriifung zugrunde gelegten Kriterien und die Methodik wurden umfassend hergeleitet.
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Y 4 Die Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente zeigt auf, dass diese Sortimente auch
im Falle von Ansiedlungsbegehren auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht
als kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen

werden. !

Y 4 Die Regensburger Sortimentsliste wurde von der GMA hinsichtlich Sortimentsbezeich-
nungen geringfligig liberarbeitet; neue Sortimentsbereiche, die sich aus Veranderun-
gen in der Einzelhandelslandschaft ergeben, wurden erganzt.

Folgende wesentliche Anderungen werden zur Weiterentwicklung empfohlen:
Y 4 Zusammenfihrung der Sortimente Lebensmittel und Reformartikel/Naturkostwaren

Y 4 Auflosung des Sortiments Fotohandel, da dieses Sortiment in den vergangenen Jahren
zunehmend vom Markt verdrangt wurde (Substitution durch Mobilfunkgerate, Ange-
bote in Elektronikfachgeschiften/-fachmaérkten)

Y 4 Verschiebung der Papier-/Blro-/Schreibwaren-Sortimente in die Kategorie der zen-
trenrelevanten Sortimente, da Giberwiegend nicht in den Nahversorgungszentren ver-
treten

Y 4 Verschiebung der Sortimente ,,Handel mit Campingartikeln“ in die Kategorie der zen-
trenrelevanten Sortimente und Zusammenfiihrung mit kleinteiligen Sportartikeln

Y 4 Auflosung des Sortiments ,Sammlerbedarf/Geschenkartikel”, da inhaltlich unbe-
stimmt

Y 4 Auflosung des Sortiments ,,Handel mit Bettwaren (Bettwaren/Matratzen)” und Zuord-
nung der Bettwaren zum Sortiment ,Heimtextilien” und Matratzen zum Sortiment
,Mobelhandel”

Y 4 Weiterentwicklung der Begrifflichkeiten im Elektrosortiment und Sportbereich (Anpas-
sung an dynamische Branche und Anbieter/Betriebstypen) und Aufteilung nach GroR-
und Kleingeraten

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung nach Zentrenrelevanz ist rechtssicher. So kdnnen
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die zentrenrelevanten Sortimente auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche bzw. in den dezentralen/stadtebaulich nicht-integrierten Stand-

ortlagen ausgeschlossen werden.

Grundlage der Einordnung der einzelnen Sortimente bilden die ermittelten Bestandsstrukturen
in Regensburg und seine Einkaufslagen, die realistischen Ansiedlungschancen in den zentralen
Versorgungsbereichen und das aus stadtebaulichen Griinden erwtinschte Sortimentsspektrum in

den Zentren.

111 Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente hat lediglich exemplarischen Charakter und ist um wei-

tere Sortimente erganzbar.
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Ubersicht:  Regensburger Sortimentsliste 2030

zentrenrelevante Sortimente nicht-zentrenrelevante Sortimente
# Bekleidung J Autoteile und Autozubehor
# Bucher # Baby- und Kinderartikel groBteilig (z. B. Kin-
J Elektrokleingerate (Haushaltsgerate, Unter- derwagen, Autositz)
haltungselektronik) # Bau- und Heimwerkerbedarf, Bauelemente,
J Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik Baustoffe, Eisenwaren inkl. Badeeinrichtung,
J Heimtextilien (inkl. Bettwaren, Gardinen) Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
J Musikinstrumente und Musikalien # CampinggroRartikel (z. B. Zelte, Campingm&-
7 Optik, Akustik bel)
J Papier-, Biro und Schreibwaren, Birobedarf # ElektrogroBgerate, groRer Birobedarf, Haus-
(kleinteilig) haltsgerdte, Unterhaltungselektronik, Leuch-
J Sanitatswaren (medizinische und orthopadi- ten und Zubehor
sche Produkte) # Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbe-
J Schuhe, Lederwaren lage
J Spielwaren (ohne Elektrospiele) # Gartenbedarf, Pflanzen
J  Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe, Sport-  #  Informationstechnologie (Computer, Dru-
kleingerite) cker)
ZJ Uhren und Schmuck # Mobel (inkl. Matratzen)
# SportgrofRgerate, Fahrrader (inkl. E-Antriebe,
davon nahversorgungsrelevante Sortimente Lastenrader), Fahrradzubehér, Reitsportarti-
J Blumen/Floristik kel
J Gesundheit, Kérperpflege, Drogerie-, Kos- J Zoologische Artikel (Tiere, Tierbedarf; auler
metik-artikel, Parfimerie Tierfutter)

# Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel,
Reformwaren, Getrdnke, Spirituosen, Tabak-
waren, Lebensmittelhandwerk)

#J Pharmazeutische Artikel/Arzneimittel
(Apothekerwaren)

J Tierfutter

J Zeitschriften

Quelle: GMA-Empfehlung 2019

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine ergdnzende Rege-
lung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten zu empfehlen. Bei groRflichigen Einzelhandelsbetrieben (ab 800 m? VK) mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Mobel-, Bau- und Gartenmarkte) ist eine Begren-
zung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch

auf 800 m? je Sortiment notwendig.
4.2 Standortkonzept

Das Standortkonzept dient als rdumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung. Hier liegt
ein wesentliches Augenmerk auf der zukiinftigen Bewertung von Ansiedlungsvorhaben groRfla-
chiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch
bei Planungen in den Nachbarkommunen. Aus diesem Grund erfolgte im Rahmen des Standort-
konzeptes eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen in Regensburg in eine Zentren- und
Standortstruktur. Dazu werden sogenannte zentrale Versorgungsbereiche festgelegt und raum-

lich abgegrenzt.
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4.2.1 Definition ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit dem § 11 Abs. 3 BauNVO ist der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches” bereits lange
Bestandteil der planungsrechtlichen Grundlagen. Mit den Novellierungen des Baugesetzbuches
(BauGB) im Jahr 2004 und im Jahr 2007 erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im
Baurecht einen wesentlichen Bedeutungszuwachs. Die Bedeutung zentraler Versorgungsberei-
che und deren Schutzwiirde werden in § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, § 2 Abs. 2
Satz 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB sowie § 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG wesentlich

hervorgehoben.

Ausgehend von den rechtlichen Anforderungen zur Identifizierung und Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche wurden folgende einheitliche Kriterien zur Identifikation von zentralen Versor-

gungsbereichen formuliert:
Y 4 stadtebaulich integrierte Lage,
Y 4 raumlich abgrenzbarer Bereich,

Y 4 zentrale Funktion mit stadtebaulichem und funktionalem Gewicht (= Versorgung der

Bevolkerung tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus),

Y 4 Multifunktionalitat (Einzelhandel ergénzt durch Dienstleistungen, gastronomische An-

gebote sowie ggf. Kultur und Freizeit),
J Entwicklungsfahigkeit (Flachenpotenziale).

Wenngleich es sich bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches letztlich immer um
eine Abwagung unterschiedlicher Kriterien handelt, gelten die Kriterien stadtebauliche Integra-
tion und zentrale Versorgungsfunktion (= , funktionales Gewicht”, ,iber den Nahbereich hin-

aus”) als unverriickbare ,,Muss-Kriterien“.
4.2.2 Der Blick zuriick: Entwicklung der Regensburger Zentren bis 2018
Das geltende Standortkonzept der Stadt Regensburg aus dem Jahr 2008 ist vierstufig angelegt:

Y 4 Es umfasst als oberste Stufe die oberzentralen Standorte Altstadt, Regensburg Arca-
den und Donau-Einkaufszentrum.

Y 4 Weiterhin wurden Nahversorgungszentren abhangig von ihrer Verkaufsflache und
dem Angebot festgelegt:!'? Stadtteilzentren, Viertelszentren, Nachbarschaftszentren
sowie Ladengruppen 1. und 2. Ordnung

Y 4 Hinzu kamen Fachmarktstandorte, die zum Teil ebenfalls starke Magnetwirkung auf
Kunden aus dem regionalen Umfeld ausiiben und zur oberzentralen Versorgungsfunk-
tion der Gesamtstadt beitragen.

Y 4 Unter dem Begriff der ,, weiteren Standorte” wurden alle sonstigen, meist solitdren Ein-
zelhandelsstandorte zusammengefasst.

112 Vom breitesten Angebot bis hin zum kleinsten erfassten Zentrum.
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4.2.3 Regensburger Zentren und Einzelhandelslagen 2030

Zur Uberpriifung des Standortkonzeptes 2008 wurden alle ausgewiesenen Zentren und Stand-

orte mit Aufstufungspotenzialen zu einem Zentrum ergebnisoffen anhand aktueller Abgren-

zungskriterien aus der Rechtsprechung, der aktuellen Verkaufsflichenausstattung, der Versor-

gungsbedeutung, des Fristigkeitenmixes sowie der Zentralitat untersucht. Zentral waren dabei

die Fragen, ob die 2008 ausgewiesenen Zentren den rechtlich bzw. stadtebaulich begriindeten

Festlegungskriterien 2018 entsprechen und ihren zugewiesenen Versorgungsauftrag noch wahr-

nehmen (kénnen).

Es hat sich gezeigt, dass die ausgewiesenen Zentren und Standorte der Nahversorgung nicht

(mehr) in Ganze den ihnen zugewiesenen Versorgungsauftrag erfillen. Insbesondere die Laden-

gruppen 1. und 2. Ordnung haben sich in der Regel nicht (weiter-)entwickelt.

Im Sinne einer handhabbaren Zentrenstruktur wurden die verschiedenen Zentrentypen der

Nahversorgung aufgeldst und neu definiert. Im Ergebnis empfiehlt die GMA ein Standortkonzept,

das folgende Zentren- und Standorttypen umfasst:

y 4

drei oberzentrale Standorte (Status zentraler Versorgungsbereiche),
= Altstadt
= Regensburg Arcaden

= Donau-Einkaufszentrum

ein Nebenzentrum (Status zentraler Versorgungsbereiche),

= NordgaustraBe (u. a. Alex-Center)
zehn Nahversorgungszentren
integrierte Nahversorgungslagen (NVL) und -standorte (NVS) sowie

sonstige stadtebaulich nicht-integrierte Standorte (Grundversorgungsstandorte [GVS],

Fachmarktstandorte)

Zusammenfassend ergibt sich die nachfolgend dargestellte Zentren- und Standortstruktur
Regensburg 2030:
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Abbildung:

Innenstadt
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Quelle: GMA-Darstellung 2019
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Versorgungs- Versorg!mgs- Sortiments- Beschreibung Standort [ Lage
A funktion schwerpunkt
bereich
Altstadt
Sortimente aller Zentrale
sdtisch Bedarfsstufen, Regensburg Arcaden
ja gesamtstadtisc tiberwiegend Versorgungsbereiche
und regional | D Einkauf
zentrenrelevante gemaR: onau-Einkaufszentrum
Sortimente
(abschlieRend)
§ 1 Abs. 6 BauGB,
- vorrangig § 2 Abs. 2 BauGB,
teilstadtisch,
ia 2um Teil nahversorgungs- § 9 Abs. 2a BauGB, Nordgaustrale (u. a. Alex Center)
) ibersrtlich relevante (abschlieRend)
tiberrtlic Sortimente § 34 Abs. 3 BauGB,
vorrangig § 11 Abs. 3 BauNVvO Agnesstrale, Berliner Strae, Dr.-Gessler-StraRe
) stadtteil- nahversorgungs- § 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG (Kénigstor), Fr.-Viehbacher-Allee (BUZ),
ja bezogen, relevante Gewerbepark, HornstraRe, Joseph-Dahlem-Stralle
nicht tiberértlich Sortimente (Dérnberg-Forum), Kumpfmiihl, Rennplatz (REZ),
! Von-Seeckt-Stralle (abschlieRend)
. wohnortnahe, fuBlaufig
- vorrangig " A ) )
nicht iiber nahversoreungs- erreichbare, stadtebaulich Beispiel: Aussiger Strale, Balwinus-
nein Nahbereich le gt 3 integrierte Lagen mit [KirchmeierstraBe, Metzgerweg, Theodor-Heuss-
hinaus relevante kleinteiliger Platz, Wernerwerkstrale (nicht abschlieRend)
Sortimente
Angebotsstruktur
nicht iiber vorranglg stadtebaulich l‘nte.grier:e Beispiel: Boelckestrae, Dornierstralle,
. A nahversorgungs- Standorte mit einem -
nein MNahbereich Glashiittenstrae, Hochweg, Holzgartenstralle,
hinaus relovants nahwarsorgungs- Steinweg (nicht abschlieRend)
Sortimente relevanten Solitdrbetrieb
vorrangig Beispiel: AltmiihlstraRe, Bukarester StraRe, Franz-
) ) nahversorgungs- Hartl-Strale, Johann-Hosl-Stralle,
nein stadtteil-bezogen .
relevante _ KastenmaierstraRe, Rennweg | + ||
Sortimente autokundenorientierte, {nicht abschlieRend)
stédtebaulich nicht
integrierte Bajuwaren-/Langobardenstralie,
gesamtstadtisch iberwiegend nicht- Standorte/Lagen Frankenstrafle/Donaustaufer Straﬂe!Walhal]a-Allee,
nein zentrenrelevante SulzfeldstraBe (,Ostbayerisches Mébelzentrum”),

und regional

Sortimente

Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center)
(abschlieRend)
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Karte: Nahversorgungskonzept Regensburg 2030
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5. Steuerungsempfehlungen/Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind auch weiterhin standortbezogene
Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben auf Grundlage der
in Punkt 4.1 und 4.2 festgelegten Sortiments- und Standortkonzepte erforderlich. Die Regeln fol-
gen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu einer Beeintrach-
tigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche fiihren diirfen
und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsbereich orientie-
ren muss.

Im Folgenden werden sortiments- und standortbezogene Grundsatze zur Einzelhandelsentwick-
lung definiert.

Ubersicht:  Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung
Standorte auBerhalb
Zentrale . Zentrenrelevante Nahuermrgungs~ Nicht-zentrenrelevante zentraler
VerSorpunpatstichs Kernsortimente Feante Kernsortimente Versorgungsbereiche
(abschlieRend) Kernsortimente g

(nicht abschlieBend)

Oberzentrale Standorte
Altstadt, Regensburg
Arcaden, Donau-
Einkaufszentrum

uneingeschrankte uneingeschrankte uneingeschrankte
Ansiedlung in der Ansiedlung in der Ansiedlung in der
Altstadt’ Altstadt? Altstadt’

Nebenzentrum
Nordgaustrae
(u. a. Alex Center)

groRflachig?

groRflachig?

groBflachig

(2. B. AgnesstraRe,

e Kleinflachig groBfiachig? ieinflachig®
Rennplatz (REZ)
Kleinflachig und Integrierte
kleinflachig? ausnahmsweise kleinflachig® Nahversorgungslagen
grofflachig? (2.8. Th.-Heuss-Platz)
kleinflachig und :
Kleinflichig? ausnahmsweise kleinflachig? (2. B. HolzgartenstraRe
groRflichig? Hochweg)
nicht-integrierte
keine Ansiedlung keine Ansiedlung keine Ansiedlung Grun;v:xg: o
(Bestandsschutz) (Bestandsschutz) (Bestandsschutz) (z. B. Priifeninger
SchloBstrafie)

Fachmarktstandorte
(z. B. SulzfeldstraBe)

keine Ansiedlung
(Bestandsschutz)

keine Ansiedlung
(Bestandsschutz)

groRflachig?

Beibehaltung der bisherigen GroRenbeschrankungen fiir Regensburg Arcaden und Donau-Einkaufszent-
rum unter der MalRgabe des Schutzes der Altstadt; maRvolle Entwicklung der Regensburg Arcaden und
des Donau-Einkaufszentrums nach Einzelfallpriifung moglich

Einzelfallprifung ab 800 m? VK (zentrenrelevant) bzw. 1.200 m? VK (nahversorgungsrelevant) erforderlich:
keine negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und integrierte Nahversorgungslagen und
-standorte (vgl. Priifschema Kapitel VIII.5); Vorbehaltlich der Entwicklung von Sonderféllen, die dazu ge-
eignet sind, einen nennenswerten Beitrag zur Handelsattraktivitat der Stadt Regensburg zu leisten (vgl.
Prifschema Kapitel VIII.5)

Einzelfallprifung erforderlich (Abgleich mit stadtebaulichen Zielsetzungen und Erhaltung des Nahversor-
gungsschwerpunktes)

Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % der Gesamtverkaufsflache, maximal jedoch
auf 800 m? je Sortiment

Quelle: GMA-Empfehlungen 2019
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5.1 Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels innerhalb der zentralen Versorgungsberei-

che

Oberzentrale Standorte: Altstadt, Regensburg Arcaden und Donau-Einkaufszentrum

Y 4 keine Beschrankung hinsichtlich moglicher Einzelhandelsansiedlungen
grundsatzlich alle Sortimentsgruppen sowohl klein- als auch groRflachig moglich.

vorrangige Position der Altstadt: dominierende Einkaufslage

N N N

Regensburg Arcaden und Donau-Einkaufszentrum: gewisse Spielrdume hinsichtlich

der Angebotslenkung und Schwerpunktbildung
= tragen maligeblich zur Gewahrleistung der oberzentralen Versorgungsfunktion bei

=  Weiterentwicklung der Einkaufszentren nur im Bestand unter Beibehaltung der

bisherigen GroRenbeschrankungen und unter MaRgabe des Altstadtschutzes

Nebenzentrum NordgaustraBe (u. a. Alex-Center)

Y 4 stadtbezirkstibergreifende Versorgungsaufgaben im Regensburger Norden, teilweise

Uberortliche Versorgungsfunktion

Y 4 Realisierung von zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenre-
levanten Sortimenten sowohl grol3- als auch kleinflachig grundsatzlich moglich
= standortangepasste Dimensionierung der geplanten Flachen

= Einzelfallprifungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO bei groRflachigen Vorhaben
tiber 800 m? Verkaufsfliche mit zentrenrelevanten und 1.200 m? mit nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten erforderlich

Y 4 Erhaltung des heutigen Verkaufsflaichenschwerpunktes im Bereich der nahversor-

gungsrelevanten Sortimente

Nahversorgungszentren

Y 4 Versorgungsfunktion auf Unterbezirks-/Quartiersebene
J nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (grof8- und kleinflachig)

Y 4 nicht-groRRflachiger Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten zur Arrondierung mog-
lich (Prafung der Zulassigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO), groRflachige Betriebe

mit zentrenrelevanten und mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen

Y 4 Dimensionierung der Verkaufsflachen entsprechend der Versorgungsbedeutung des

zentralen Versorgungsbereiches

GMASX
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5.2

Steuerungsempfehlungen des Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-

reiche

Stddtebaulich integrierte Lagen (Nahversorgungslagen und -standorte)

' 4

V'

Nahversorgungsfunktionen fiir die angrenzenden Wohnquartiere, Gesamtausstattung

zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs jedoch nicht ausreichend

kleinflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment moglich, gro3fla-
chige Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment nach Einzelfallpriifung

im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO

Zu beachtende Kriterien im Rahmen der Einzelfallprifung: Netzabdeckung, fullldufige
Erreichbarkeit, Einbindung in das OPNV- Netz, stidtebauliche und versorgungsstruktu-

relle Auswirkungen

Ausschluss zentrenrelevanter sowie nicht-zentrenrelevanter Sortimente (klein- und

groRflachig)

Bestandsschutz ansdssiger Betriebe

Sonstige stadtebaulich nicht-integrierte Lagen

Grundversorgungsstandorte

Y 4 keine Weiterentwicklung stadtebaulich nicht-integrierter Grundversorgungsstandorte

Y 4 vollstandiger Ausschluss von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten in Gewerbe- und Industriegebieten (Ausnahme: Annexhandel, insbeson-
dere unter dem Aspekt der Sicherung von Flachen fiir Handwerk und produzierendes
Gewerbe)

Fachmarktstandorte

Y 4 planungsrechtlicher Ausschluss von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
(klein- und groRflachig)

Y 4 Beachtung thematischer Ausrichtung des jeweiligen Fachmarktstandortes

Y 4 Bestandsschutz ansdssiger Betriebe und in diesem Rahmen geringfligige Entwicklun-
gen moglich

Y 4 Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht-zentrenre-

levanten Kernsortimenten (10 % der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch auf

800 m? je Sortiment)

GMASX
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5.3 Prifschema

Als Erganzung zu den Steuerungsregelungen zur Ansiedlung bzw. Erweiterung von groRflachigen
Einzelhandelsansiedlungen wurden zur ersten Einordnung von Ansiedlungs-/Erweiterungsvorha-

ben Priifschemen fir zwei Fallkonstellationen entwickelt:

7 Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten Sortiment auRerhalb der zentralen Versor-

gungsbereiche sowie
Y 4 Vorhaben als Sonderfille des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten

Ubersicht 14: Priifschema zur Steuerung von Vorhaben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche

Stufe 1: Erste Einordnung des Planvorhabens

Dient das Vorhaben ta

Ja, das Vorhaben dient der Nahversorgung.

Vorhaben nicht méglich.
Stufe 2: Standortbewertung

Handelt es sich um einen stidtebaulich integrierten Standort im Siedlungszusammenhang eines
bestehenden oder perspektivischen Wohnbereiches?
(Wohnen in mindestens zwei Himmelsrichtungen, Umfeld mit iberwiegendem Wohnanteil)

Ja, es handelt sich um einen stddtebaulich

integrierten Standort.

Vorhaben nicht méglich.

Stufe 3: Grundstiickseignung / Nutzungskonflikte

Ist das Grundstiick geeignet und wird nicht fiir andere Nutzungen benétigt? (z. B. fiir Wohnen)

Ja, das Grundstiick ist geeignetund es
bestehen keine Nutzungskonflikte.

v

Stufe 4: Dient das Vorhaben dazu, eine Versorgungsliicke zu schlieRBen
oder die bestehenden Nahversorgungsstrukturen zu erginzen?

Vorhaben nicht méglich.

Ja, das Vorhaben dient zur SchlieBung einer
Versorgungsliicke bzw. erginzt die

bestehenden Nahversorgungsstrukturen.
Vorhaben nicht méglich.

Stufe 5: Lést das Vorhaben stédtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO aus?

Durch das Vorhaben werden Auswirkungen im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO prognostiziert.

Nein, das Vorhaben ist vertrdglich im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO.

Eine Umsetzung ist nicht méglich,

Eine Umsetzung ist maglich. gef. Anpassung des Projekts.

Quelle: GMA-Darstellung 2019
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Ubersicht 15: Priifschema im Umgang mit Sonderfillen des Einzelhandels fiir zentrenrele-
vante Sortimente

Stufe 1: Erste Einordnung des Planvorhabens

Liegt ein Sonderfall vor

Nein, Ansiedlung nur in den oberzentralen
Ja, standortoffener Ansatz wird verfolgt. Standorten.
(from in to out) (nach der Rangfolge Altstadt, Regensburg
Arcaden, Donau-Einkaufszentrum)

Sind geeignete Flichen in den oberzentralen Standorten vorhanden? (Prioritdt Altstadt)

grundsitzliche Machbarkeit

v

Stufe 3: Grundstiickseignung / Nutzungskonflikte
Ist das Grundstiick geeignet und wird nicht fiir andere Nutzungen bendtigt? (z. B. fiir Gewerbe)

Ja, das Grundstiick ist geeignetund es
bestehen keine Nutzungskonflikte.

Das Vorhaben nicht méglich.

Stufe 4: Lést das Vorhaben stidtebaulichen und versorgungsstrukturellen
Auswirkungen gem3R § 11 Abs. 3 BauNVO aus?

Nein, das Vorhaben ist vertréglich im Sinne Durch das Vorhaben werden Auswirkungen im
von § 11 Abs. 3 BauNVO. Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO prognostiziert.

Eine Umsetzung ist nicht maéglich,
Eine Umsetzung ist méglich. gef. Anpassung des Projekts.

Quelle: GMA-Darstellung 2019

6. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2030

Wie Erfahrungen zeigen, ist es nicht damit getan, ein gutes Konzept zu erarbeiten, sondern dieses
muss auch stringent umgesetzt werden. Eine Absicherung und Akzeptanz des vorliegenden Kon-

zeptes wurde Uber die breit angelegten Beteiligungsmodule hergestellt.

Um eine Verbindlichkeit herzustellen, sind folgende Punkte unabdingbar:

113

Y 4 Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Stadtrat von Regensburg--* als Teil

eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Damit ist

13 Eine sortiments- und standortregelnde Bauleitplanung ohne Beschluss als Konzept nach § 1 Abs. 3 Nr. 11

BauGB ist nicht moglich.

GMASX
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das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungspldnen zu bericksichti-
gen und gilt als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere

sind hier von Belang:

= Stadtebauliche Ziele der Stadt Regensburg fiir die Einzelhandelsentwicklung (vgl.
Kapitel VIII. 1)

= Regensburger Sortimentsliste (vgl. Kapitel VIII. 2 in Verbindung mit Anlage 3)

= Festlegung der Zentren- und Standortstruktur zzgl. Festlegung und Abgrenzung
der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel VIII. 3 in Verbindung mit Anlage 2)

= Steuerungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel VIII. 4)

Y 4 Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es ist herauszustellen, dass der Grad an Planungs- und Rechtssicherheit des Konzepts unmittelbar
mit der ,Konformitat” im Alltagshandeln einhergeht: durch jede Ausnahme und jedes Abweichen

von den Regeln verliert es an Wirkungskraft und folglich an Rechtssicherheit.

Das vorliegende Gutachten ist zzgl. aller Anlagen als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Regensburg zu verstehen. Es handelt sich um ein fortschreibungsfahiges

Konzept, das mittelfristig (in der Regel etwa 5 — 10 Jahre) einer Uberpriifung und ggf. Anpas-
sung bedarf.
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Bedarf, kurz-/mittel-/langfristig

Sortimente lassen sich aufgrund von Nachfragehaufigkeit und Beschaffungsrhythmus kategori-

sieren. Die Fristigkeit ist vor allem auch ein beurteilungsrelevantes Kriterium zur Festlegung und

Hierarchisierung zentraler Versorgungsbereiche; die Klassifikation der Wirtschaftszweige wird

berticksichtigt. Unterschieden werden insbesondere:

V' 4

kurzfristiger Bedarf

Waren (und Dienstleistungen) mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus. Diese Sorti-
mente werden, wie beispielsweise Nahrungs- und Genussmittel, regelmaRig (perio-
disch) und mitunter taglich nachgefragt.

mittelfristiger Bedarf

Waren (und Dienstleistungen) mit mittelfristigem Beschaffungsrhythmus, die regelma-
Rig, aber nicht taglich nachgefragt werden (aperiodisch). Hierzu zahlen Sortimente wie
beispielsweise Blicher, Spielwaren oder Bekleidung, Schuhe, Sport.

langfristiger Bedarf

Waren (und Dienstleistungen) mit langfristigem Beschaffungsrhythmus, die seltener
nachgefragt werden (aperiodisch). Hierzu zahlen beispielsweise ElektrogroRRgerate,
Mobel sowie Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf.

AbsprachegemaR wurde in der vorliegenden Untersuchung der mittel- bis langfristige Bedarf zu-

sammengelegt.

Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Definitionen gemaR EHI Européisches Handelsinstitut Koln (2018): Handelsdaten aktuell 2018

bzw. GMA-eigene Definitionen:

y 4

Lebensmittelfachgeschift:

Ein Lebensmittelfachgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zadhlen u. a. Spezialitdtenfachge-
schafte, Getrankeabholmarkte, Obst- und Gemiisegeschafte, StiRwarenladen sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschéafte, Backereien
und Metzgereien.

Kleines Lebensmittelgeschaft:
Ein kleines Lebensmittelgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment anbietet.

Convenience-Store:

Ein Convenience-Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von we-
niger als 400 m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren,
SiBwaren, Getrdanke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbietet.
Ein Convenience-Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und lbliche
Sonntagsoffnung aus. Zu den Convenience-Stores gehoren Kioske, Tankstellenshops
oder Trinkhallen.
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Y 4 Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von
mittlerweile meist 1.200 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf
umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittel- und Nonfood I*-Sortiment sowie
regelmaRig wechselnde Aktionsangebote mit Schwerpunkt Nonfood 112 fiihrt.

Y 4 Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel fiihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist.

Y 4 Grof3er Supermarkt:

Ein groRer Supermarkt ist ein groRflachiges Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufs-
flaiche zwischen 2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Non-
food I- und Nonfood Il-Artikel flihrt.

Y 4 SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood-llI-Angebot fihrt.

Betriebstypen mit Schwerpunkt Nonfood

Definitionen gemaR EHI Européisches Handelsinstitut Koln (2018): Handelsdaten aktuell 2018
bzw. GMA-eigene Definitionen:

Y 4 Kauf- und Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein EinzelhandelsgrolRbetrieb in zentraler Lage mit breitem Sorti-
ment, vor allem der Bereiche Bekleidung, Textilien, Haushaltswaren und Lebensmittel
einschlieBlich Gastronomie. Der Begriff Kaufhaus unterstreicht die branchenbetonte
Orientierung (z. B. Textil-, Elektrokaufhaus).

Y 4 Fachgeschiaft

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein tiefes Sor-
timent fhrt und Beratung sowie Service bietet.

J Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein grolRflachiges Fachgeschaft, das ein branchenbestimmtes breites
und tiefes Angebot weitestgehend in Selbstbedienung fiihrt, dem Kunden jedoch auch
Beratung und Service anbietet. Um ihre Zugehorigkeit zu einer bestimmten Branche
erkennbar zu machen, bezeichnen sich die Fachmarkte als Drogeriemarkt, Baumarkt,
Tapetenmarkt etc.

Y 4 Fachmarktagglomerationen und Fachmarktzentren

Die Ansammlung von Fachmarkt- oder fachmarktahnlichen Betrieben, die iberwie-
gend Sortimente des langerfristigen Bedarfs anbieten sowie einzelhandelsnahe Dienst-
leistungsbetriebe beherbergen, wird als Fachmarktagglomeration bezeichnet. Neben
Fachmarktagglomerationen gibt es auch sogenannte Fachmarktzentren, die — im Ge-
gensatz zu einer Fachmarktagglomeration — von einem Betreiber verwaltet und ver-
marktet werden und eine Sonderform des Einkaufszentrums darstellen.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- bis langfristigen Bedarfs, wie Blicher und Presseartikel, Blu-
men, Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate usw
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Einwohnerzahlen

Alle Einwohnerzahlen fiir die Stadt Regensburg (Haupt- und Nebenwohnsitze) basieren auf An-
gaben des Amtes fiir Stadtentwicklung, Abteilung Statistik, und stammen aus der kommunalen
Bevolkerungsstatistik auf Blockgruppenebene (Stand: 30.06.2008 und 30.06.2018). Weitere Be-
volkerungsdaten (Hauptwohnsitze) stammen vom Bayerischen Landesamt flr Statistik (Stand:

30.06.2018).

Einzelhandel

Einzelhandel im funktionellen Sinne umfasst grundsatzlich Betriebe, die Produkte fiir den End-

verbraucher anbieten, die sie zumeist nicht selbst produziert haben (Handelswaren).

Einzelhandel im institutionellen Sinne, auch als Einzelhandelsunternehmung, Einzelhandelsbe-
trieb oder Einzelhandlung bezeichnet, umfasst jene Institutionen, deren wirtschaftliche Tatigkeit
ausschlieBlich oder Giberwiegend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzurechnen ist. In der
amtlichen Statistik wird ein Unternehmen oder ein Betrieb dann dem Einzelhandel zugeordnet,
wenn aus der Einzelhandelstatigkeit eine groRere Wertschopfung resultiert als aus einer zweiten

oder aus mehreren sonstigen Titigkeiten.3

Kaufkraft und Kaufkraftkennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft stellt den Teil des verfliigbaren Einkommens der Bevolke-

rung dar, der pro Jahr im Einzelhandel ausgegeben wird.

Die Kaufkraft der Einwohner eines Raumes (z. B. Stadtbezirk, Nahbereich) berechnet sich durch
Multiplikation der Einwohnerzahl (Hauptwohnsitze) mit der durchschnittlichen Pro-Kopf-Kauf-

kraft (je Einwohner und Jahrin €), gewichtet mit der sogenannten regionalen Kaufkraftkennziffer:
Kaufkraft in € = Einwohner x Pro-Kopf-Kaufkraft in € x Kaufkraftkennziffer*

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-eigenen Berechnungen liegt die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohnbe-
volkerung in Deutschland 2018 bei rd. 6.035 €.

Davon entfallen auf
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel rd. 2.210 € pro Jahr

Y 4 Nichtlebensmittel rd. 3.825 € pro Jahr

3 Quelle: IFH Koln (2006): Katalog E — Definitionen zu Handel und Distribution.
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Differenziert nach Fristigkeitsstufen entfallen auf den

Y 4 kurzfristigen Bedarf

Y 4 mittel- bis langfristigen Bedarf

GMASX
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ca. 2.859 € pro Jahr

ca. 3.176 € pro Jahr

* Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommen der Bevélkerung ab, das sich wiederum aus der
Wirtschaftskraft dieser Region ergibt. Angegeben wird das Kaufkraftniveau durch die Kaufkraftkennziffer.
Verwendet werden die regionalen Kaufkraftkennziffern von MB Research 2018 auf Postleitzahlenebene.
Dabei deuten Werte liber 100 auf ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kaufkraftniveau,
Werte unter 100 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Kaufkraftniveau hin.

Komplementarnutzungen

Komplementarnutzungen ergdnzen den Einzelhandelsbestand einer Innenstadt/eines Zentrums

und stellen in Standortkombination eine von Kunden gewiinschte Multifunktionalitat sicher.

Durch den dadurch erreichten Funktionsmix erhéhen sich der Kundenzustrom sowie die Kunden-

austauschbeziehungen. Neben gastronomischen Einrichtungen, Beherbergungsbetrieben, Ban-

ken, Versicherungen und Reisebiiros zdhlen auch Freizeitangebote (z. B. Kino, Theater, Museum)

sowie Verwaltungseinrichtungen (z. B. Rathaus), kulturelle Einrichtungen (z. B. Museen), Bil-

dungs- und Sozialeinrichtungen (z. B. Volkshochschule, Kindergarten) zu wichtigen Komplemen-

tarangeboten.

Erfasste Komplementdrnutzungen (exemplarisch)

Dienstleistung

= Dentallabor

= Allgemeinarzt
= Zahnarzt

"  Hautarzt

®  Massagepraxis
"  Ergotherapie
®  Krankenhaus
= Altenheim

®  Rechtsanwalt

"  Notar

" Architekt
®  |ngenieur
" Makler

= Steuerberater
®  Werbeagentur
®  Personalservice

Gastronomie/Hotellerie

®  Restaurant

= Café
®  Eiscafé
®  Kneipe

Fahrschule

Reisebiiro

Friseur
Kosmetikstudio
Nagelstudio
Sonnenstudio
Tattoostudio
Textilreinigung
Waschsalon
Anderungsschneiderei
Schuh-/Schlusseldienst
Copyshop

Refillstation
Bank/Sparkasse

Diskothek
Club

Bar
Imbiss

Versicherung

Bausparkasse

Krankenkasse

Fotograf
Energie-/Wasserversorgung
OPNV-Servicestelle

Presse-Servicestelle/-Nieder-
lassung

Post/Postagentur
Packstation
Bestattungsinstitut

EDV-Dienstleistungen

Haus- und Grundstuicks-
verwaltung

Hotel

Pension
Systemgastronomie
Lieferservice
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Freizeit/Kultur

" Stadttheater

" Kleinkunstbihne

®  Veranstaltungshalle
" Stadtmuseum

®  Ausstellungsraume
" Galerie

"  Kino

Offentliche Einrichtungen
" Rathaus

" Arbeitsagentur
Bildungseinrichtungen

®  Grundschule

= Mittel-/Realschule
®  Gymnasium

®  Berufsschule

®  Nachhilfeeinrichtungen
Handwerk/Gewerbe

®  Elektroinstallation

®  Sanitdrinstallation

Fitnessstudio
Kegelbahn
Bowling-Center
Schwimmbad
Tennis-Center
Jugendzentrum
Internet-/Telecafé

Finanzamt
Gericht

Kindergarten
Kindertagesstatte
(Fach-) Hochschule
Universitat
Musikschule

Schreiner
Glaser

Callshop
Spielhalle
Wettbiro
Videothek
Kulturzentrum
Kirche
Gemeindehaus

Polizei
Feuerwehr

Volkshochschule
Stadtbibliothek
Stadtteilbibliothek
Tanzschule

Druckerei

Tankstelle (ohne Shop)
= Maler

GMA-Zusammenstellung 2019

Lagekategorien

Im Rahmen der vorliegenden Expertise, die sich an den Begrifflichkeiten und dem Wesen der
Landes-, Regional- bzw. Bauleitplanung orientiert, werden vier Kategorien definiert, die sich je-
weils aus der Unterscheidung ihrer stadtebaulichen Integration bzw. des bereits vorliegenden
Einzelhandelskonzepts aus dem Jahr 2008 ergeben. Fiir den Begriff der stadtebaulichen Integra-
tion liegt keine Legaldefinition vor. Sie unterliegt letztlich einer gutachterlichen Vor-Ort-Einschat-
zung im Rahmen einer Ist-Analyse. Somit wurden in der vorliegenden Expertise gemeinsam mit

der Auftraggeberin folgende Lagekategorien definiert und unterschieden:

Y 4 stadtebaulich integrierte Lagen und Standorte: Eine stadtebaulich integrierte Lage ist
grundsatzlich durch die Einbettung in eine zusammenhangende Wohnbebauung cha-
rakterisiert. Hierzu ist in der Regel ein baulicher Zusammenhang mit Wohnbebauung
in der ndheren Umgebung in mindestens zwei Himmelsrichtungen notwendig. In Ein-
zelfallen kann von diesen Mindestvoraussetzungen abgewichen werden, z. B. wenn es
sich einerseits um eher einwohnerschwéachere Gebietseinheiten handelt sowie ande-
rerseits keine alternativen Standorte zur Verfiigung stehen (verbrauchernahe Versor-
gungsfunktion). Eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes ist jedoch zwingende Vo-
raussetzung (also in der Regel keine stadtebaulichen, natirlichen oder topografischen

Barrieren, wie z. B. Fllisse, Autobahnen, Bahntrassen). Unter dieser Kategorie wurden

GMASX
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auch die sogenannten ,zentralen Versorgungsbereiche” (in Regensburg die oberzent-
ralen Standorte, ein Nebenzentrum, zehn Nahversorgungszentren) sowie Nahversor-

gungslagen und -standorte gefasst.*

Y 4 stadtebaulich nicht-integrierte Lagen und Standorte: Stadtebaulich nicht-integrierte
Lagen sind auBerhalb zusammenhdngender Wohnbebauung zu finden, z. B. in Ge-
werbe-/Industriegebieten. Sie weisen in der Regel kein pragendes Wohnumfeld auf.
Auch hier wird eine gebietsscharfe Definition und Prazisierung fir groRflachigen Ein-
zelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen, sogenannte Fach-
marktstandorte. Darunter fallen auch gewerbegebietsorientierte Standorte des Le-

bensmittelhandels, sogenannte Grundversorgungsstandorte.

Tagestourismus

GemaR dwif e.V. (Tagesreisen der Deutschen, 2013) und in Absprache mit der Regensburg Tou-
rismus GmbH ergibt sich aus der nachfrageseitigen Definition der Welttourismusorganisation

(UNWTO) folgende Abgrenzung fiir die Tourismusbranche:

Als Tagestourismus werden alle Aktivitaten von Personen bezeichnet, die an Orte aulRerhalb ihrer
gewohnten Umgebung reisen, sich dort zu Freizeit-, Geschafts- oder bestimmten anderen Zwe-
cken (z. B. Einkaufen, Shoppen) aufhalten und deren Besuch mit keiner Ubernachtung verbunden
ist. Ausgenommen sind Fahrten zur oder von der Schule, zum Arbeitsplatz oder zur Berufsaus-
Ubung, Einkaufsfahrten zur Deckung des taglichen Bedarfs sowie einer gewissen Routine unter-
liegende Fahrten (z. B. regelmaRige Vereinsaktivitdten, tagliche Krankenhausbesuche, Arztbesu-
che, Behordengange, Gottesdienstbesuche). Als Tagesgast werden gemaR der Regensburger

Tourismus GmbH Besucher definiert, die 100 bis 120 km von Regensburg entfernt leben.

Umsatz

Die Umsatzberechnungen erfolgten einzelbetrieblich auf Basis durchschnittlicher branchen- so-
wie betreibertypischer Flachenproduktivitaten. Unter Verkaufsflachenproduktivitdt, auch Fla-
chenproduktivitdt oder Raumleistung, versteht man wiederum das Verhaltnis von Jahresumsatz
(brutto) eines Einzelhandelsunternehmens in Bezug zu der vorhandenen Verkaufsflache. Hierzu
wird der Umsatz (in €) durch die Verkaufsfliche (in m?) geteilt. Die Verkaufsflaichenproduktivitat

wird in €/m? angegeben.

Unter stadtebaulich integrierte Lagen fallen ebenfalls einzelne oder wenige gemeinsam gelegene Be-
triebe, die siedlungsraumlich eingebunden sind. Diese werden auch als Streu- und Nebenlagen bezeich-
net.

GMASX
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Neben der GMA-Anbieterdatenbank (Echtdaten) wurden insbesondere Daten des Europaischen
Handelsinstituts KéIn (Handelsdaten aktuell), der Hahn Gruppe (Hahn Retail Real Estate Report),
des IFH KolIn, des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft und Medien, Energie und Tech-
nologie (Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2017) und sonstige Branchenreports ver-
wendet. Diese wurden im Rahmen der vorliegenden Expertise transparent hergeleitet und fest-

gelegt (Durchschnittsprinzip).

Verkaufsflache (VK)

Die Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert:

»Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die vom
Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich der Flachen fiur Wa-
renprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsfliche auch Pfand-
raume (ohne Flache hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im
Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehoren reine Lagerflache und
Flachen, die der Vorbereitung/Portionierung der Waren dienen sowie Sozialrdume,
WC-Anlagen, Stellplatze fur Einkaufswagen.” (vgl. hierzu BVerwG Urteile 4C 10.04 und
4C 14.04 vom 24.11.2005 sowie Urteil Az. 4 C1/16 vom 09.11.2015, Beschluss vom
20.01.2015, Az. 2 C 2327/13).

Warengruppen und Sortimente
Zur Systematik der Warengruppen und Sortimente siehe auch Kapitel 1.7 bzw. Anlage 3.

Analog zur Vorgangererhebung wurde die Systematik in enger Abstimmung mit der Auftragge-

berin abgestimmt (vgl. nachstehende Ubersicht).

Mehrbranchenbetrieb: Einzelhandelsbetrieb, der mehrere Hauptwarengruppen in seinem fes-

ten Sortiment fihrt (Bsp. Lebensmittel-, Drogerie-, Mobel-, Baumarkte, Kauf- und Warenhdauser).

Kernsortiment: In diesem Sortiment (Bsp. Nahrungs- und Genussmittel bei einem Lebensmittel-
markt) wird in einem Mehrbranchenbetrieb der GroRteil des Umsatzes erzielt. Der Gbrige Umsatz

wird in den Randsortimenten (Bsp. Nonfood-Sortimente bei einem Lebensmittelmarkt) erzielt.
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GMA-Warengruppensystematik

Fristigkeit

GMASX
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zentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

kurzfristiger Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel

Lebensmittel, Reformwaren

Getranke, Spirituosen, Tabak

Backereihandwerk

Metzgerhandwerk

Gesundheit, Korperpflege

Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimeriewaren

pharmazeutische Artikel/Arzneimittel (z. B. Apotheken)

Blumen, Floristik, Tierfutter, Zeitschriften

Blumen, Floristik,

Tierfutter

Zeitungen, Zeitschriften

mittel- bis langfristiger Bedarf

Biicher, Papier-, Biiro-, Schreib-, Spielwaren

Blcher

Papier-, Buro-, Schreibwaren (nur Privatverbrauch; ohne Computer, Zubehor), Bastelbedarf

Spielwaren (ohne PC-Games inkl. Modellbau)

Bekleidung, Schuhe, Sport

Oberbekleidung gem. Sortiment

Damenbekleidung

Herrenbekleidung

Kinderbekleidung

Spezialbekleidung (z. B. Hochzeitsmode, Berufsbekleidung)

Schuhe

Lederwaren (Handtaschen, Koffer, Rucksacke, Schirme, Hiite)

Sport

Sportbekleidung

Sportschuhe

Sportkleingerate

Elektrowaren, Medien, Foto

Elektrohaushaltsgerdte

Kleingerate

Groligerate

Telekommunikationsgerate

Unterhaltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto)

Informationstechnologie (Computer, Drucker)

i

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Haushaltswaren (GPK), Hausrat

Mobel (inkl. Matratzen)

Kiichenmébel/-einrichtung

Antiquitaten, Kunst, Galerie

Heimtextilien (inkl. Bettwaren)

Leuchten und Zubehor

Sonstiger Einzelhandel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Farben/Lacke/Tapeten

Teppiche, Bodenbeldge

Optik, Akustik

Uhren, Schmuck

Kfz-Zubehor (inkl. Bekleidung)

SportgrofRgerate (z. B. Fitnessgerate, Anglerbedarf, Surfboards)

Fahrrader (inkl. E-Bikes)

Sanitatswaren (med., orthop.)

Zoologische Artikel (inkl. Lebendtiere)

Sonstiges (z. B. Musikalien, Waffen, Sammelhobbies, Erotik)

Quelle: GMA-Systematik 2019 in Abstimmung mit der Stadt Regensburg, Amt fir Stadtentwicklung
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Sortimente des Lebensmittelhandels

Bezliglich der Sortimente des Lebensmittelhandels ist zwischen dem Kernsortiment und ergan-

zenden Randsortimenten zu unterscheiden:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= Food) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost sowie Trockensortiment, Getranke, Brot-

und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.
Y 4 Als Nonfood sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind.
Nach Warengruppen kdnnen Nichtlebensmittel weiterhin wie folgt unterschieden werden:
Y 4 Nonfood I: Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung

Y 4 Nonfood II: Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- bis langfristigen Bedarfs, wie
Blicher und Presseartikel, Blumen, Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungs-

elektronik, ElektrogroRgerate usw.
Zentrenrelevanz der Sortimente

Des Weiteren werden Sortimente nach ihrer Zentrenrelevanz eingeteilt. Damit werden raum-
strukturelle und stadtebauliche Ziele verfolgt und bilden die Basis des Steuerungsinstruments

(vgl. Anlage 3).

Bei der Einordnung der Sortimente nach Zentrenrelevanz wurde die Giberarbeitete Regensburger
Sortimentsliste herangezogen. Grundsatzlich wird zwischen folgenden Sortimenten unterschie-

den:

Y 4 Zentrenrelevante Sortimente: Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente Wa-

Ill

rengruppen, bei denen von einem besonderen , Gefahrdungspotenzial® fiir die ge-
wachsenen Zentren auszugehen ist, wenn diese auerhalb der Zentren angeboten
werden. Auf das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet
sich das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte , Einkaufserlebnis” bzw. eine zu-

satzliche Belebung der integrierten Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

Y 4 Nahversorgungsrelevante Sortimente: Sortimente, die vorwiegend der Nahversor-
gung der Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zentrenbildende Funktionen aufwei-
sen (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflegeartikel), werden
als nahversorgungsrelevante Sortimente bezeichnet. Dabei handelt es sich um Ange-
bote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehrmals die Woche)
nachgefragt werden. Infolge dessen sollten diese Angebote verbrauchernah lokalisiert

werden.
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Y 4 Nicht-zentrenrelevante Sortimente: Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten stellt im Allgemeinen auch an Standorten auRerhalb von Zentren keine we-
sentliche Gefahrdung fir die zentralen Versorgungsbereiche dar; sie sind an solchen
Standorten aus planerischer Sicht aufgrund ihres groBen Platzbedarfs und der durch
sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante

Sortimente sind haufig groRteilig und werden tGberwiegend mit dem Pkw transportiert.

Zentralitat

Die (Einzelhandels-)Zentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort getatigten Ein-
zelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage (= einzelhandelsrelevante Kaufkraft).
Werte iber 100 bedeuten Kaufkraftzufluss, Werte unter 100 weisen auf einen Kaufkraftabfluss
hin. Je groRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groRer ist seine ,Sogkraft” auf die Kaufkraft im
Umland bzw. die Bedeutung ,lber den Nahbereich hinaus”. Mit Blick auf die Nahversorgung
wurde fir die Zentralitat der zentralen Versorgungsbereiche der Umsatz im jeweiligen Zentrum
ins Verhaltnis zur Kaufkraft im jeweiligen Nahbereich (500 m/800 m) gesetzt.

Einzelhandelsumsatz am Standort

Zentralitat = « 100
einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Von unterschiedlichen Instituten (z. B. MB Research, GfK) werden regelmafig Zentralitdtswerte
fur alle Stadte und Gemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern verdffentlicht. Diese Werte er-
setzen keine aus dem Standort heraus abgeleiteten Kennziffern. In der vorliegenden Untersu-
chung basieren die hergeleiteten Werte auf einer einzelbetrieblichen Schatzung tiber durch-
schnittliche Verkaufsflaichenproduktivitdten in Verbindung mit Echtwerten eines Teils des Be-

standes. Damit bildet das Ergebnis letztlich eine Schatzung ab.

GMASX
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Karte 1: Réumliche Verteilung des Einzelhandels nach GroBBenklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken

- Innenstadt, 2018
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Die nachstehenden Ausflihrungen verdeutlichen die aktuelle Angebotssituation in den einzelnen
Stadtbezirken von Regensburg. Neben einem Zeitvergleich zum Bestand 2008 werden die vor-

handenen Betriebe nach Sortimenten und GroRenklassen kartographisch verortet.

AbsprachegemaR wurde in der vorliegenden Untersuchung der mittel- bis langfristige Bedarf zu-
sammengelegt. AuRerdem ist darauf zu verweisen, dass die Sortimente der einzelnen Waren-
gruppen im Rahmen der Entwicklung 2008 bis 2018 fiir 2008 jeweils nach Verkaufsflachen-
schwerpunkt angegeben werden. 2018 wurden die Verkaufsflachen bei Betrieben ab 800 m? bzw.
1.500 m? im Lebensmittelhandel nach Teilsortimenten aufgeteilt und sind entsprechend in die

Berechnung eingegangen.

1. Innenstadt

Der Stadtbezirk Innenstadt weist im Jahr 2018 590 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
rd. 91.430 m? den Verkaufsflaichenschwerpunkt in Regensburg auf. Mit ca. 71.485 m? VK domi-
niert hier der mittel- bis langfristige Bedarfsbereich deutlich. Dabei sind insbesondere die zen-
trenrelevanten Sortimente Bekleidung, Schuhe, Sport sowie Elektrowaren, Medien, Foto und
Hausrat, Einrichtung, Mébel zu nennen. Als wesentliche Magnetbetriebe im Stadtbezirk Innen-
stadt fungieren das Kaufhaus Galeria Kaufhof, H&M und TK Maxx in der Altstadt sowie das Ein-
kaufszentrum Regensburg Arcaden. Dort sind vor allem die groRflachigen Textilanbieter Wohrl

und New Yorker sowie Medimax im Elektrowarensektor als Magnetbetriebe zu nennen.

Im Betrachtungszeitraum 2008 bis 2018 sind in Summe ein Riickgang der Betriebe um 15 % sowie
ein Rickgang der Verkaufsflachen um 11 % festzuhalten. Gleichzeitig konnte der Umsatz um 11 %

gesteigert werden.

Tabelle 1: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Innenstadt nach Warengruppen
zwischen 2008 und 2018
Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €

Bedarfsgruppe

2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 180 158 -12% 21.040 19.945 -5% 115,0 130,4 13%
Mittel- bis 513 432 -16% 81.662 71485 -12% 2659 2922  10%
langfr. Bedarf
Gesamt 693 590 -15% 102.702 91.430 -11% 380,9 422,6 11%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 2: Réaumliche Verteilung des Einzelhandels nach GroBBenklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken
- Stadtambhof, 2018
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2. Stadtamhof

Im Stadtbezirk Stadtamhof werden in 23 Betrieben auf einer Gesamtflache von ca. 4.120 m? Wa-
ren aller Fristigkeiten angeboten, wobei die Waren des kurzfristigen Bedarfs eine deutlich unter-
geordnete Rolle spielen. Der Schwerpunkt in Stadtamhof liegt auf den Waren des mittel- bis lang-
fristigen Bedarfs, was vor allem durch die beiden Moébelgeschafte ,,Polster Beck” und ,,Swiss
Sense” begriindet ist. Beide Betriebe sind erst nach 2008 eréffnet worden, woraus eine deutliche

Zunahme der Verkaufsflache (+ ca. 144 %) bei nur geringer Zunahme der Anzahl der Betriebe

folgte.
Tabelle 2: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Stadtamhof nach Warengruppen
zwischen 2008 und 2018
Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A

Kurzfr. Bedarf 11 9 -18% 1.015 670 -34% 4,6 4,0 -13%
Mittel- bis 10 14 40% 674 3.450 412% 3,1 79  155%
langfr. Bedarf
Gesamt 21 23 10% 1.689 4.120 144% 7,7 11,9 55%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 3: Riaumliche Verteilung des Einzelhandels nach Gro3enklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken

- Steinweg - Pfaffenstein, 2018
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3. Steinweg — Pfaffenstein

Der Stadtbezirk Steinweg — Pfaffenstein weist 16 Betriebe mit ca. 3.460 m? Verkaufsfliache auf.
Waren nahezu aller Sortimente werden angeboten. FlachenmaRig liegt der Schwerpunkt auf den
Waren des mittel- bis langfristigen Bedarfs, was vor allem dem Gartenfachmarkt ,, 1A Garten Hau-
ner” geschuldet ist, welcher allein tber eine Verkaufsfliche von rd. 1.500 m? verfugt. Knapp die
Halfte des Umsatzes wird jedoch in den Betrieben erwirtschaftet, welche Waren des kurzfristigen
Bedarfs anbieten. In der Zeitspanne zwischen 2008 und 2018 ist ein Riickgang der Verkaufsflache

um knapp 57 % zu verzeichnen.

Tabelle 3: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Steinweg - Pfaffenstein nach Wa-
rengruppen zwischen 2008 und 2018
Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €

Bedarfsgruppe

2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 12 10 -17% 922 1.065 16% 5,4 5,6 4%
Mittel- bis 8 6 -25% 7.130 2395 -66% 98 54  -45%
langfr. Bedarf
Gesamt 20 16 -20% 8.052 3.460 -57% 15,2 11,1 -27%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 4: Réaumliche Verteilung des Einzelhandels nach GroBBenklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken
- Sallern - Gallingkofen, 2018
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4, Sallern — Gallingkofen

Im Stadtbezirk Sallern — Galllingkofen werden auf einer Gesamtverkaufsfliche von 8.200 m? Wa-
ren in 21 Betrieben angeboten. Der Schwerpunkt liegt dabei eindeutig auf Waren des mittel- bis
langfristigen Bedarfs. Strukturpragende Leitsortimente sind dabei Mébel und Einrichtungen so-

wie Bau- und Gartenbedarf.

Seit 2008 ist eine Zunahme der Anzahl der Betriebe, der Gesamtverkaufsfliche und der Umsétze

in allen Sortimenten zu beobachten.

Tabelle 4: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Sallern — Gallingkofen nach Wa-
rengruppen zwischen 2008 und 2018
Anzahl der Betriebe Verkaufsfldche in m? Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A

Kurzfr. Bedarf 3 9 200% 310 550 77% * 3,8 *
Mittel- bis 6 12 100% 2.750 7.650 178% * 162 *
langfr. Bedarf

Gesamt 9 21 133% 3.060 8.200 168% 6,3 20,0 218%
* kein Umsatznachweis bei drei und weniger Betrieben

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 5: Riaumliche Verteilung des Einzelhandels nach Gro3enklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken

- Konradsiedlung - Wutzlhofen, 2018
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5. Konradsiedlung — Wutzlhofen

Der Stadtbezirk Konradsiedlung — Wutzlhofen verfligt Gber 17 Betriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von ca. 2.440 m2. Der ansassige Einzelhandel dient mit einem starken Fokus auf Wa-
ren des kurzfristigen Bedarfs in erster Linie der Nahversorgung der oértlichen Bevolkerung. Als

zentraler Betrieb ist der Edeka an der Berliner StraRe zu nennen.

Auffallig ist, dass sich seit 2008 die Anzahl der Betriebe in diesem Gebiet anndhernd halbiert hat
und die Verkaufsflache um ca. 40% gesunken ist. Damit einhergehend nahm der jahrliche Umsatz
um ca. 25 % ab.

Tabelle 5: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Konradsiedlung — Wutzlhofen
nach Warengruppen zwischen 2008 und 2018

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m2 Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 23 15 -35% 3.530 2.260 -36% 14,4 11,3 -21%
Mittel- bis 9 2 78% 542 180  -67% 1,8 09 -50%
langfr. Bedarf
Gesamt 32 17 -47% 4.072 2.440 -40% 16,2 12,2 -25%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 6: Réaumliche Verteilung des Einzelhandels nach GroBBenklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken
- Brandlberg - Keilberg, 2018
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6. Brandlberg — Keilberg

Mit nur drei Lebensmittelgeschaften und einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.530 m?ist in dem
Bezirk Brandlberg — Keilberg mit Ausnahme von REWE an der GlashittenstralRe kein strukturge-

bender Einzelhandel vorhanden.
Seit 2008 ist im Zuge der Wohngebietsentwicklung in Brandlberg mit REWE ein neuer Nahversor-
gungsbetrieb hinzugekommen.

Tabelle 6: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Brandlberg — Keilberg nach Waren-
gruppen zwischen 2008 und 2018

Anzahl der Betriebe Verkaufsfldche in m? Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A

Kurzfr. Bedarf 1 3 200% 30 1.530 5.000% * * *
Mittel- bis " " "
langfr. Bedarf 0 0 i 0 0 i

Gesamt 1 3 200% 30 1.530 5.000% * * *
* kein Umsatznachweis bei drei und weniger Betrieben

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 7: Riaumliche Verteilung des Einzelhandels nach Gro8enklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken

- Reinhausen, 2018
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7. Reinhausen

Auf den Stadtbezirk Reinhausen entfallen im Jahr 2018 knapp 38.405 m? Verkaufsfliche verteilt
auf 86 Betriebe. Nahezu 45 % des Bestandes entféllt auf das Nebenzentrum ,NordgaustralRe (u. a.
Alex-Center)“ mit den Magneten Kaufland, Decathlon und Norma sowie auf das Nahversorgungs-
zentrum ,,Gewerbepark”. Das Nahversorgungszentrum , Gewerbepark” ist Teil des Gewerbe-
parks, in welchem insgesamt 41 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von
10.500 m? ansassig sind. Wahrend die Anzahl der Betriebe zwischen 2008 und 2018 nahezu gleich
geblieben ist (+ 3), ist jedoch ein deutlicher Zuwachs an Verkaufsflache zu verbuchen (+ 20%).
Besonders auffallig ist, dass in der Zeitspanne sieben Geschéfte in den Segmenten Bekleidung,
Schuhe, Sport (vor allem Decathlon) hinzugekommen sind und in der Summe finf Geschéfte der

Warengruppen Hausrat, Einrichtung, Mobel geschlossen haben.

Tabelle 7: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Reinhausen nach Warengruppen
zwischen 2008 und 2018
Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €

Bedarfsgruppe

2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 35 35 0% 17.829 15.780 -11% 89,7 86,0 -4%
Mittel- bis 48 51 6% 14150 22625  60% 37,2 50,7  36%
langfr. Bedarf
Gesamt 83 86 4% 31.979 38.405 20% 126,9 136,7 8%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 8: Réiumliche Verteilung des Einzelhandels nach GroBBenklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken
- Weichs, 2018
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8. Weichs

Mit dem Donau-Einkaufszentrum bildet der Stadtbezirk Weichs einen weiteren Einzelhandels-
schwerpunkt in Regensburg. Insgesamt sind in diesem Stadtbezirk 141 Betriebe mit knapp 81.315
m? Gesamtverkaufsflaiche vorhanden. Rund 65% der Verkaufsflaichen sind im Donau-Einkaufs-
zentrum zu verorten. AulRerhalb des Einkaufszentrums konzentriert sich der Einzelhandel vor al-
lem am Fachmarktstandort , FrankenstraRe/Donaustaufer StraRe/Walhalla-Allee”. Dort sind mit
toom, real und Trachten Moser verschiedene Magnetbetriebe mit tiberbezirklicher, zum Teil re-
gionaler Ausstrahlung zu finden. Die Anzahl der Betriebe sowie die Verkaufsflache sind zwischen
den Jahren 2008 und 2018 annahernd gleich geblieben.

Tabelle 8: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Weichs nach Warengruppen zwi-
schen 2008 und 2018

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 53 51 -4% 21.086 17.815 -16% 97,2 108,0 11%
Mittel- bis 90 90 0% 64415 63.500  -1% 1780 2462  38%
langfr. Bedarf
Gesamt 143 141 -1% 85.501 81.315 -5% 275,2 354,2 29%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 9: Réumliche Verteilung des Einzelhandels nach GroBBenklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken
- Schwabelweis, 2018
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9. Schwabelweis

In dem Stadtbezirk Schwabelweis sind lediglich drei Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
1.065 m?, welche Waren des kurzfristigen Bedarfs fiihren, vorhanden. Der GroRteil der Flache
entfillt auf den Lebensmitteldiscounter von Lidl mit ca. 900 m? VK. Besonders auffillig ist, dass
von den zehn Betrieben im Jahr 2008 aktuell (2018) nur noch drei bestehen. Hier haben vor allem
Anbieter des Lebensmittelhandwerks zwischenzeitlich aufgegeben.

Tabelle 9: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Schwabelweis nach Warengrup-
pen zwischen 2008 und 2018

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A

Kurzfr. Bedarf 10 3 -70%  1.855  1.065 -43% 9,4 * *
Mittel- bis * "
langfr. Bedarf 0 0 i 0 0 i 0,0

Gesamt 10 3 -70% 1.855 1.065 -43% 9,4 * *
* kein Umsatznachweis bei drei und weniger Betrieben

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 10: Riaumliche Verteilung des Einzelhandels nach GroBBenklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken
- Ostenviertel, 2018
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10. Ostenviertel

Der Stadtbezirk Ostenviertel ist durch eine ausgepragte Angebotslandschaft mit spezialisierten
Fachmarkten (z.B. IKEA, XXXL Hiendl, Momax, Globus Baumarkt) im mittel- bis langfristigen Be-
darfsbereich gepragt. Insgesamt sind in dem Bezirk 43 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache
von rd. 103.445 m? vorhanden. Diese Betriebe konzentrieren sich Gberwiegend am Fachmarkt-
standort SulzfeldstralRe (,,Ostbayerisches Mdbelzentrum®). So sind ca. 94 % der Verkaufsflache

dem mittel- bis langfristigen Bedarf zuzuordnen.

Zwischen 2008 und 2018 konnte eine Flichenzunahme um ca. 23.000 m? VK (u. a. Ansiedlung
Momax) verbucht werden; die Anzahl der Betriebe nahm im Vergleichszeitraum zwar leicht ab,
jedoch stieg die Umsatzleistung um rd. 53 %.

Tabelle 10: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Ostenviertel nach Warengruppen
zwischen 2008 und 2018

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 21 25 19% 2.880 6.120 113% 15,0 28,9 93%
Mittel- und 26 18 -31% 77.225 97.325  26% 132,0 1953  48%
langfr. Bedarf
Gesamt 47 43 -9% 80.105 103.445 29% 147,0 224,2 53%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 11: Riumliche Verteilung des Einzelhandels nach Gro3enklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken

- Kasernenviertel, 2018
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11. Kasernenviertel

Von insgesamt rd. 48.385 m? Verkaufsflache in 69 Betrieben in dem Stadtbezirk Kasernenviertel
entfallen ca. 35.000 m? auf den Fachmarktstandort ,,Bajuwaren-/LangobardenstraRe”. Dort wer-
den vor allem Waren des mittel- bis langfristigen Bedarfs angeboten. Bedeutende Magnetbe-
triebe am Fachmarktstandort sind u. a. Bauhaus, das Bellandris Gartencenter, Sports direct, Con-

rad und Media Markt.

Zwischen 2008 und 2018 war im Stadtbezirk ein geringfiigiges Verkaufsflaichenwachstum in Hohe
von rd. 9 % zu verbuchen. Gleichzeitig stieg der Umsatz um ganze 34 % aufgrund von Betriebser-
weiterungen und Modernisierungen.

Tabelle 11: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Kasernenviertel nach Warengrup-
pen zwischen 2008 und 2018

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m2 Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 37 37 0% 9.750 11.305 16% 44,5 50,3 13%
Mittel- bis 30 32 7% 34.470 37.080 8% 740 1082  46%
langfr. Bedarf
Gesamt 67 69 3% 44.220 48.385 9% 118,5 158,5 34%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 12: Riumliche Verteilung des Einzelhandels nach Gro3enklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken
- Galgenberg, 2018
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12. Galgenberg

In dem Stadtbezirk Galgenberg ist eine Gesamtverkaufsfliche von ca. 17.745 m? vorhanden, die
sich auf 40 Betriebe verteilt. Dabei liegt ein deutlicher Schwerpunkt auf den Waren im mittel- bis

langfristigen Bereich.

Seit 2008 kam es zu einer geringen Abnahme in der Anzahl der Betriebe, wobei ein Zuwachs an
Verkaufsflache um 17% zu verbuchen ist. Damit einhergehend stieg der Umsatz im Einzelhandel
in diesem Bezirk seit 2008 um ca. 50% an.

Tabelle 12: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Galgenberg nach Warengruppen
zwischen 2008 und 2018

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m2 Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 23 20 -13% 5.495 6.030 10% 26,8 34,8 30%
Mittel- bis 19 20 5% 9.643 11715  21% 190 344  81%
langfr. Bedarf
Gesamt 42 40 -5% 15.138 17.745 17% 45,8 69,1 51%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 13: Riumliche Verteilung des Einzelhandels nach Gro8enklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken

- Kumpfmiihl - Ziegetsdorf - Neupriill, 2018
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13.  Kumpfmiihl - Ziegetsdorf — Neupriill

In dem Stadtbezirk Kumpfmihl — Ziegetsdorf — Neuprill werden Waren in 51 Betrieben auf einer
Gesamtverkaufsflache von rd. 7.875 m? angeboten. Der Schwerpunkt im Einzelhandel liegt hier-

bei deutlich auf Waren des kurzfristigen Bedarfs.

Zwischen 2008 und 2018 hat sich Betriebsanzahl geringfiigig verkleinert, gleichzeitig sind Ver-
kaufsflachen von nahezu 1.500 m? hinzugekommen, was sich gleichermaRen positiv in der Um-

satzentwicklung von mehr als 10 Mio. € niederschlagt.

Tabelle 13: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Kumpfmiihl — Ziegetsdorf -
Neuprill nach Warengruppen zwischen 2008 und 2018
Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 37 33 -11% 5.197 5.720 10% 28,3 35,6 26%
Mittel- bis 18 18 0% 1205 2155 79% 50 80  61%
langfr. Bedarf
Gesamt 55 51 -7% 6.402 7.875 23% 33,3 43,7 31%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 14: Riaumliche Verteilung des Einzelhandels nach GroBBenklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken
- GrofBpriifening - Dechbetten - Konigswiesen, 2018
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14. GroBpriifening — Dechbetten — Kénigswiesen

In dem Stadtbezirk GroRprifening — Dechbetten — Kénigswiesen im Stidwesten von Regensburg
werden auf einer Gesamtverkaufsflache von ca. 27.005 m? in 36 Betrieben Waren nahezu aller
Sortimente angeboten. Der Verkaufsflachenschwerpunkt istim Bereich des Fachmarktstandortes
,Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center)“ zu verorten. Dariiber hinaus hat Stadler im Stadtbezirk
GroRpriifening — Dechbetten — Kénigswiesen seinen Sitz (der einzige grolRere Fachmarkt auRer-

halb der vier ausgewiesenen Fachmarktstandorte).

Seit 2008 ist die Verkaufsflache in dem Bezirk in etwa gleich geblieben, wobei zu erwahnen ist,
dass sich die Flache auf inzwischen 24 Geschafte weniger verteilt. Perspektivisch ist hier die Er-
6ffnung des Nahversorgungszentrums ,,Dr.-Gessler-StraRe (Konigstor)” auf insgesamt 3.900 m?

Verkaufsflache mit Waren des taglichen Bedarfs geplant.

Tabelle 14: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk GroRBpriifening — Dechbetten — K6-
nigswiesen nach Warengruppen zwischen 2008 und 2018
Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A

Kurzfr. Bedarf 27 13 -52% 7.830 6.035 -23% 33,7 36,0 7%

Mittel- bis 33 23 -30% 18.965 20970  11% 384 563  47%
langfr. Bedarf

Gesamt 60 36 -40% 26.795 27.005 1% 72,1 92,4 28%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 15: Riumliche Verteilung des Einzelhandels nach Gro3enklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken
- Westenviertel, 2018
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15. Westenviertel

In dem Bezirk Westenviertel liegt der Schwerpunkt im Einzelhandel vor allem auf Waren im kurz-
fristigen Bedarf. Diese werden auf 74 % der Gesamtverkaufsfliche von rd. 16.695 m? angeboten.
FUr das Gebiet pragende Strukturen befinden sich insbesondere im Nahversorgungszentrum
»Rennplatz (REZ)“ mit EDEKA und denn’s Biomarkt, im Nahversorgungszentrum , Agnesstrafie”
mit Netto und in der Nahversorgungslage ,WernerwerkstraRe“ mit REWE und Rossmann. Fir
Waren im mittel- bis langfristigen Bedarf ist vor allem der Anbieter Spiele Max als Magnetbetrieb

mit 2.000 m? VK zu nennen.

Seit 2008 kam es in dem Stadtbezirk Westenviertel zu Veranderungen im kurzfristigen Bedarfs-
bereich. So sind in dieser Zeit eine Zunahme von drei Betrieben und ein Verkaufsflachenzuwachs
von rd. 20 % zu verzeichnen. Gleichzeitig ist die Umsatzleistung insgesamt um ca. 19 % gestiegen.
Zurickzufiihren ist diese Entwicklung auf die zwischenzeitlich erfolgte Etablierung von Betrieben

an der Wernerwerkstral3e sowie diverse Betriebsmodernisierungen.

Tabelle 15: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Westenviertel nach Warengrup-
pen zwischen 2008 und 2018
Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €

Bedarfsgruppe

2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 57 60 5% 10.426 12.520 20% 59,3 69,3 17%
Mittel- bis 29 24 -17% 5045 4175 -17% 13,5 17,7  31%
langfr. Bedarf
Gesamt 86 84 -2% 15.471 16.695 8% 72,8 87,0 19%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 16: Riaumliche Verteilung des Einzelhandels nach GroBBenklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken

- Ober - und Niederwinzer - Kager, 2018

GMASL
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16. Ober- und Niederwinzer — Kager

Im raumlich abgesetzten Stadtbezirk Ober- und Niederwinzer — Kager ist das Einzelhandelsange-
bot mit acht Betrieben auf insgesamt rd. 830 m? Verkaufsflidche (vor allem kleinteilige Direktver-
markter wie Hofladen, Obst- und Gemiseverkauf) als sehr eingeschrankt zu bewerten. Seit 2008
hat keine grundlegende Entwicklung leistungsfahiger Einzelhandelsstrukturen stattgefunden.
Seitdem sind lediglich der Marktaustritt eines Betriebes und der damit verbundene Verkaufsfla-
chenriickgang festzuhalten. Aufgrund des gestiegenen Bewusstseins der Bevolkerung fiir regio-
nale Lebensmittel konnten die verbliebenen Direktvermarkter und Hofladen ihren Umsatz jedoch
steigern.

Tabelle 16: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Ober- und Niederwinzer — Kager
nach Warengruppen zwischen 2008 und 2018

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 7 8 14%  1.050 830 -21% 2,1 3,8 83%
Mittel- bis
langfr. Bedarf 0 0 ) 0 0 ) 0,0 0,0 )
Gesamt 7 8 14% 1.050 830 -21% 2,1 3,8 83%

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 17: Riaumliche Verteilung des Einzelhandels nach GroBBenklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken

- Oberisling — Leoprechting - Graf3, 2018
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17. Oberisling — Leoprechting — Gra8

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Im stdlich gelegenen, landlich gepragten und raumlich abgesetzten Stadtbezirk Oberisling — Leo-

prechting — GraR entfallen insgesamt 790 m? Verkaufsfliche auf finf Gberwiegend kleinteilige

Betriebe. Hiervon sind drei Betriebe im Lebensmittelbereich (Metzgerei, zwei Hofladen) sowie

zwei Betriebe im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich zu verorten. Auch wenn sich die Be-

triebsanzahl, Verkaufsflaichen und Umséatze geringfligig erhoht haben, hat eine grundlegende

Entwicklung leistungsfahiger Einzelhandelsstrukturen im Stadtbezirk in der Vergangenheit nicht

stattgefunden.

Tabelle 17: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Oberisling — Leoprechting — GraR

nach Warengruppen zwischen 2008 und 2018

Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m?

Bedarfsgruppe

2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 2 3 50% 145 165 14%
Mittel- bis o 0
langfr. Bedarf 1 2 100% 600 625 4%
Gesamt 3 5 67% 745 790 6%
* kein Umsatznachweis bei drei und weniger Betrieben

Umsatz in Mio. €

2008 2018 A

* * *
* * *
* * *

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018
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Karte 18: Riumliche Verteilung des Einzelhandels nach GroBenklassen und Sortimenten in den einzelnen Stadtbezirken
- Burgweinting - Harting*, 2018
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18. Burgweinting — Harting

Der Stadtbezirk Burgweinting — Harting, der seit 2009 statistisch getrennt gefiihrt wird, weist mit
einer Verkaufsfliche von ca. 5.300 m? Verkaufsfliche in 16 Betrieben eine starke Auspragung im
kurzfristigen Bedarf auf (ca. 60 %). Die Verkaufsflachen werden vor allem durch die beiden An-
bieter EDEKA und Lidl in der Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ) dargestellt und durch Angebote vor

allem im kurzfristigen Bereich ergénzt.

Seit 2008 ist im BUZ die Ansiedlung eines Lidl Discounters gelungen, der das Vollsortimentsange-
bot von EDEKA und einem Getrdankemarkt seitdem erganzt. Weiterhin hat sich im Stadtbezirk ein

grof¥flachiger Betrieb fiir Kiichenausstattung und Kiichenbedarf angesiedelt.

Tabelle 18: Einzelhandelsentwicklung im Stadtbezirk Burgweinting — Harting nach Wa-
rengruppen zwischen 2008 und 2018
Anzahl der Betriebe Verkaufsfliche in m? Umsatz in Mio. €
Bedarfsgruppe
2008 2018 A 2008 2018 A 2008 2018 A
Kurzfr. Bedarf 13 13 0% 2.815 3.320 18% * * *
Mittel- bis 2 3 50% 460 1980 330% * * *
langfr. Bedarf
Gesamt 15 16 7% 3.275 5.300 62% 13,7 26,8 95%
* kein Umsatznachweis bei drei und weniger Betrieben

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf der Basis der Einzelhandelserhebungen 2008 und 2018

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

37



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030 — Anlage 1 —

Nach der allgemeinen Handelsausstattung und -entwicklung in den einzelnen Stadtbezirken wird
in der nachstehenden Ubersicht der Fokus auf die Nahversorgung gelegt. Darin werden ebenfalls
auf Stadtbezirksebene die gegebenen Nahversorgungsstrukturen dargestellt und radumlich einge-
ordnet sowie eine Bewertung unter qualitativen wie quantitativen Gesichtspunkten vorgenom-
men. AuBerdem werden ausgehend vom Bestand ggf. Empfehlungen fiir eine mogliche Weiter-

entwicklung formuliert.

GMASX
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Ubersicht 1: Bewertung der Nahversorgung in den Regensburger Stadtbezirken

Einwoh- Betriebsbestand mit...
Stadtteil
ner VK £ 400 m? 401 - 799 m? VK VK = 800 m?
01 Innenstadt 17.380 & 2x Douglas (ZVB) # Norma J Netto (ZVB)
J Lebensmittelhandwerk 4 2x dm (ZVB) J EDEKA (ZVB)
4 Obst- und Gemiise #J REWE (ZVB) ZJ Miller (ZvB)
# Alnatura (ZVB) # Kaufland (ZVB)

02 Stadtamhof 2.500 # Biomarkt ,Bio-Insel”

Fortsetzung auf nachster Seite

Bewertung

quantitativ: Die Ausstattung bei Lebensmitteln (rd. 518 m?
VK je 1.000 EW) ist Uberdurchschnittlich, bei Drogeriewaren
ist sie durch drei Drogeriewarenfachmarkte weit iberdurch-
schnittlich. Perspektivische Verbesserung durch weitere An-
siedlungen (z. B. Penny in Obermiinsterstralle, Netto city in
der Schwarze-Baren-StraRe).

qualitativ: Strukturpragende Nahversorgungsanbieter sind
Uberwiegend modern und durch ergdanzende Angebote (z. B.
Café, Markthalle, Einkaufszentrum) attraktiv.

raumlich: Durch zentrale Lage in der Altstadt von Regens-
burg ist eine nahezu vollstandige fullaufige Abdeckung der
Altstadt gewabhrleistet.

Empfehlung: Kein akuter Handlungsbedarf, weiterer Ausbau
der Nahversorgung in der Innenstadt im Bereich der Lebens-
mittel moglich, aber nicht notwendig, da bereits heute ver-
schiedene Betriebstypen des Lebensmittelhandels vorhan-
den und fuBlaufig zu erreichen sind.

quantitativ: Insgesamt unterdurchschnittliche Ausstattung
bei Lebensmitteln (rd. 120 m? VK je 1.000 EW), Versorgungs-
schwerpunkt liegt in nordlichen/nordéstlich benachbarten
Stadtbezirken (Steinweg, Reinhausen, Weichs).

qualitativ: Biomarkt mit zeitgemaRem Marktauftritt, ansons-
ten keine Lebensmittelangebote.

raumlich: Durch zentrale Lage im Stadtteil nahezu vollstan-
dige fuRlaufige Abdeckung mit Biolebensmitteln.
Empfehlung: Sicherung des bestehenden Nahversorgungsan-
gebots; perspektivische Ergdnzung durch Discounter / kleiner
Supermarkt sinnvoll (Standort: ggf. auch im benachbarten
Stadtbezirk Steinweg - Pfaffenstein)

GMASX
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Stadtteil Einwohner

03 Steinweg —
Pfaffenstein

04 Sallern —
Gallingkofen

05 Konradsiedlung —
Wutzlhofen

Fortsetzung auf nachster Seite

VK < 400 m?

4.221 4§ Norma
4 lebensmittel-
handwerk

3.650 # Lebensmittel-
handwerk

10.990 & russische
Lebensmittel
J lebensmittel-
handwerk

Betriebsbestand mit...

401 - 799 m? VK

VK = 800 m?

J EDEKA (ZVB)

Bewertung

quantitativ: Unterdurchschnittliche Ausstattung im Lebens-
mittelbereich (rd. 90 m? VK je 1.000 EW), Versorgungs-
schwerpunkt liegt in 6stlich benachbarten Stadtbezirken
(Reinhausen, Weichs) und noérdlich angrenzenden Gemein-
den (Lappersdorf).

qualitativ: Norma nicht mehr zeitgemaR (enger Verkaufs-
raum, schwierige Anfahrbarkeit), ansonsten Lebensmittelan-
gebote nur im Bereich des Lebensmittelhandwerks.
raumlich: randstandige Lage im Stadtteil.

Empfehlung: Sicherung des bestehenden Nahversorgungsan-
gebots; perspektivische Ergdnzung durch Discounter / klei-
nen Supermarkt sinnvoll.

Bis auf zwei Anbieter des Lebensmittelhandwerks und einen
Tankstellenshop keine Angebote im Stadtbezirk Sallern — Gal-
lingkofen. Versorgungsfunktionen Glbernehmen insbeson-
dere Anbieter im stidlichen Stadtbezirk Reinhausen (Kauf-
land, Norma).

Empfehlung: SchlieBung der Angebotsliicke durch perspekti-
vische Ergdnzung eines Lebensmitteldiscounters / Super-
marktes vor dem Hintergrund der Wohngebietsentwicklung
an der Chamer StraRe.

quantitativ: Unterdurchschnittliche Ausstattung im Lebens-
mittelbereich (rd. 130 m? VK je 1.000 EW), Versorgungs-
schwerpunkt ,Berliner StralRe” vor allem fiir Wohnbevélke-
rung im Umfeld, erganzende Versorgung durch Angebote in
stdlich benachbarten Stadtbezirken (Reinhausen, Weichs).
Perspektivische Verbesserung der Nahversorgung durch
Netto-Planung an Aussiger Strale.

qualitativ: EDEKA und ergdnzende Angebote zeitgemall und
attraktiv.

GMASX
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Betriebsbestand mit...

Stadtteil Einwohner
VK < 400 m? 401 - 799 m? VK VK = 800 m?
06 Brandlberg — 2.580 # Lebensmittel- # REWE
Keilberg handwerk

Fortsetzung auf nachster Seite

Bewertung

raumlich: Durch zentrale Lage im Unterbezirk Wutzlhofen
gute fullaufige Erreichbarkeit aus angrenzenden Wohnge-
bieten. Konradsiedlung aktuell noch ohne eigenes Lebens-
mittelangebot in fuRlaufiger Entfernung. Netto-Planung an
Aussiger StraRe schliel3t Versorgungsliicke.

Empfehlung: Sicherung des bestehenden Nahversorgungsan-
gebots; perspektivische Ergdanzung durch Discounter bereits
vorgesehen.

quantitativ: Durchschnittliche Ausstattung im Lebensmittel-
bereich (rd. 575 m? VK je 1.000 EW), Versorgungsschwer-
punkt ,,GlashittenstraBe” vor allem fiir Wohnbevolkerung im
Umfeld (Wohngebiet in Entwicklung), ergdanzende Versor-
gung durch Angebote in westlich benachbarten Stadtbezir-
ken (Reinhausen), in Keilberg bis auf einen Backer keine Ver-
sorgung (mehr)

qualitativ: vorhandener Supermarkt modern und leistungsfa-
hig, Backerei in Keilberg nicht mehr zeitgemal

raumlich: Standort vor allem fuBldufig aus nérdlich angren-
zendem Wohngebiet zu erreichen, westlich verlaufende Pil-
sen Allee als stddtebauliche Zasur, fuBldufige Erreichbarkeit
aus Keilberg aufgrund vorhandener pragender Topographie
nicht gegeben

Empfehlung: Sicherung des bestehenden Nahversorgungsan-
gebots in Brandlberg, Etablierung temporar-mobiler Ange-
bote in Keilberg (Ausweitung Wochenmarkt, rollender Ver-
sorger)

GMASX
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Stadtteil Einwohner
VK < 400 m?

07 Reinhausen 9.250 # EDEKA Offen-
beck

J lebensmittel-
handwerk

08 Weichs 3.740 4 Lebensmittel-
handwerk

Fortsetzung auf nachster Seite

Betriebsbestand mit...

401 - 799 m2 VK
4 dm (2VB)
J Netto (ZVB)
# Netto
4 Penny

4 Biomarkt
Neuhoff (ZVB)

# Alnatura (ZVB)
J dm (2vB)

VK = 800 m?

# Rossmann (ZVB)
# Norma (ZVB)

F Lidl

Z# Kaufland (ZVB)

J Aldi

# Netto

J Miller (ZVB)
# EDEKA (ZVB)

J real,-

Bewertung

quantitativ: Stark Gberdurchschnittliche Ausstattung im Le-
bensmittelbereich (rd. 1.280 m? VK je 1.000 EW), Versor-
gungsschwerpunkt vor allem im Nebenzentrum ,,Nordgaus-
stralle” (Alex-Center und Norma) sowie im Nahversorgungs-
zentrum ,Gewerbepark”, Versorgungsfunktion auch fir um-
liegende Stadtbezirke (vor allem Sallern — Gallingkofen und
Konradsiedlung)

qualitativ: Strukturpragende Nahversorgungsanbieter sind
Uberwiegend modern und durch ergdnzende Angebote (z. B.
Lebensmittelhandwerk) attraktiv. Nebenzentrum ,Nord-
gaustralRe” dartiber hinaus mit komplementaren o6ffentlichen
und privaten Dienstleistungen (Blrgerbiiro, Stadtteilbliche-
rei, Sparkasse).

raumlich: durch zentrale Lage sehr gute Erreichbarkeit (fuR-
laufig, per Fahrrad und OPNV, Pkw), NVZ ,Gewerbepark” vor
allem mit Versorgungsfunktion fiir umliegende Biros (fu-
laufige Erreichbarkeit aus nérdlichem Wohngebiet lediglich
Uber , Trampelpfad” moglich).

Empfehlung: Sicherung des bestehenden Nahversorgungsan-
gebots, auch bei Umstrukturierung im Alex-Center

quantitativ: Sehr stark iberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung im Lebensmittelbereich (rd. 3.450 m? VK je
1.000 EW), Versorgungsschwerpunkte ,,Donau-Einkaufszent-
rum“ und Fachmarktstandort ,FrankenstraBe/Donaustaufer
StraBe/Walhalla-Allee” fiir das gesamte Regensburger Stadt-
gebiet sowie norddstliches Umland (regionale Ausstrahlungs-
kraft)

qualitativ: Ausdifferenziertes Angebot in allen Lebensmit-
telsegmenten (Discounter, Bio-/Supermarkte, SB-Warenh&u-
ser, Spezialanbieter etc.), umfassendes und attraktives Dro-
geriewarenangebot
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Betriebsbestand mit...

Stadtteil Einwohner
VK < 400 m? 401 - 799 m? VK VK > 800 m?

09 Schwabelweis 2.320 ZF Lidl

Fortsetzung auf nachster Seite

Bewertung

raumlich: Aufgrund der geringen Bevolkerung im Stadtbezirk
Weichs ist das Nahversorgungsangebot vor allem auf Auto-
kunden aus dem gesamten Stadtgebiet und dariber hinaus
ausgerichtet (groRes Parkplatzangebot vor den Betrieben),
fuBliufige Erreichbarkeit / mit dem OPNV jedoch méglich
Empfehlung: Sicherung des bestehenden Nahversorgungsan-
gebots, Weiterentwicklung der Angebote im Bestand

quantitativ: durchschnittliche Ausstattung im Lebensmittel-
bereich (rd. 425 m? VK je 1.000 EW), Lidl als einziges Lebens-
mittelgeschaft mit Nahversorgungsfunktion fiir Wohnbevol-
kerung im Umfeld, ergdnzende Angebote in der 6stlichen
Nachbargemeinde Tegernheim (Supermarkt, Getrankemarkt,
Discounter, Drogeriemarkt)

qualitativ: Lidl als moderner Discounter mit zeitgemafem
Marktauftritt, erganzende Dienstleistungen (Geldautomat)
raumlich: durch zentrale Lage in Schwabelweis sehr gut ful-
laufig aus umliegenden Wohngebieten erreichbar
Empfehlung: Sicherung des bestehenden Nahversorgungsan-
gebotes, Qualifizierung des Standortes durch weiteren Ein-
zelhandel im Bestand

GMASX
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Betriebsbestand mit...

Stadtteil Einwohner Bewertung
VK < 400 m? 401 - 799 m? VK VK = 800 m?
10 Ostenviertel 10.830 # nahkauf # Norma # REWE Center quantitativ: durchschnittliche Ausstattung im Lebensmittel-

Baumann bereich (rd. 450 m? VK je 1.000 EW), Versorgungsschwer-

J polnische und punkt an Kastenmaierstral3e (Grundversorgungsstandort mit
russische grofRem Supermarkt), weitere kleinteilige spezialisierte Le-
Lebensmittel bensmittelangebote sowie Discounter

J Lebensmittel- qualitativ: Supermarkt mit ergdnzenden Angeboten (Backe-
handwerk rei, DHL Packstation, Stadtteilblcherei Candis, VHS), moder-

ner Marktauftritt und umfassendes Angebot im nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsbereich, Discountangebot durch
Norma im 6stlichen Gewerbegebiet (noch zeitgemaRe Pra-
sentation; Grundversorgungsstandort), Nahversorgungsfunk-
tion des groRRen Supermarktes fiir Bewohner des westlich ge-
legenen Marina Quartiers

raumlich: Discounter an dezentralem, fulRlaufig nicht erreich-
baren Gewerbegebietsstandort; Supermarkt nérdlich der
ehemaligen Zuckerfabrik (Konversionsflache)

Empfehlung: Sicherung des bestehenden Nahversorgungsan-
gebots, Priifung Erweiterung nahversorgungsrelevanter Sor-
timente (z. B. Drogeriewaren) im Bestand durch Umstruktu-
rierung

Fortsetzung auf nachster Seite
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Stadtteil Einwohner

11 Kasernenviertel

12 Galgenberg

Fortsetzung auf nachster Seite

VK < 400 m?

16.380 # Lebensmittel-

handwerk

9.030 # tirkische
Lebensmittel

Betriebsbestand mit...
401 - 799 m? VK VK > 800 m?

# Rossmann (ZVB) # Penny (ZVB)
J Netto J REWE (ZVB)
J dm (ZVB) J E-Center (ZVB)

J russische
Lebensmittel

# Norma (ZVB)

J russische #J Netto
Lebensmittel J Aldi
ZF Lidl

Bewertung

quantitativ: unterdurchschnittliche Ausstattung im Lebens-
mittelbereich (rd. 360 m? VK je 1.000 EW), Konzentration vor
allem auf die zwei Nahversorgungszentren ,Hornstrafle” und
,Von-Seeckt-Strafle”

qualitativ: diversifiziertes Angebot im nahversorgungsrele-
vanten Sortimentsbereich durch verschiedene Betriebstypen
(Supermarkt, Discounter, Fachgeschéft, Drogeriefachmarkte),
moderne Prasentation der Betriebsrdume, ausreichendes An-
gebot von Kundenparkplatzen

raumlich: Versorgungsfunktion vor allem fir Wohnbevélke-
rung im Stadtbezirk sowie nérdlich bzw. westlich gelegene
Wohngebiete, gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Standorte
durch stadtebauliche Integration und Lage im Umfeld benach-
barter Wohngebiete, schnelle Anfahrbarkeit durch Lage an
HauptstraBen (Landshuter StralRe bzw. Bajuwarenstralie)
Empfehlung: Sicherung des bestehenden Angebotes durch
Modernisierung und Weiterentwicklung

quantitativ: Uberdurchschnittliche Ausstattung im Lebens-
mittelbereich (rd. 450 m? VK je 1.000 EW), umfassendes An-
gebot von Lebensmitteldiscountern, ergidnzende Versor-
gungsmoglichkeiten im Bereich Lebensmittel- und Drogerie-
waren durch Angebote in den Regensburg Arcaden und Ost-
lich gelegene Betriebe in der HornstralRe

qualitativ: groRe Discounter mit modernen Marktkonzepten,
gute Erreichbarkeit mit dem Auto und OPNV, kein Angebot im
Vollsortimentsbereich

raumlich: Wesentlicher Anteil des Angebots in stadtebaulich
nicht integrierten Lagen (Gewerbegebiete), Versorgungsli-
cken im raumlichen Zentrum des Stadtbezirks (Wohngebiets-
entwicklung auf ehemaligem Kasernengeldnde vorgesehen)
Empfehlung: Sicherung des bestehenden Angebots im Siiden,
SchlieBung der Angebotslicke durch Ergdnzen eines
Lebensmittelmarktes (perspektivisch geplant)

GMASX
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Betriebsbestand mit...

Stadtteil Einwohner Bewertung
VK < 400 m? 401 - 799 m? VK VK = 800 m?
13 Kumpfmihl - 21.920 # Norma (ZVB) # EDEKA J Aldi quantitativ: gemessen an hoher Einwohnerzahl stark unter-
Ziegetsdorf — Neuprill J Norma Brumbauer J EDEKA Ott durchschnittliche Ausstattung im Lebensmittelbereich (rd.
J Lebensmittel- 180 m2 VK je 1.000 EW), keine Angebote von Drogeriewaren,
handwerk Ergdanzung des vorhandenen Angebots durch Standorte in den

benachbarten Stadtbezirken (z. B. Regensburg Arcaden in der
Innenstadt oder KOWE-Center in Kénigswiesen, Dérnberg-Fo-
rum im Westenviertel)

qualitativ: unterdurchschnittliches Angebot des Nahversor-
gungszentrums , Kumpfmihl“ mit kleinem Lebensmitteldis-
counter sowie kleinteiligen Angeboten im mittelfristigen Be-
darfsbereich, Ergdnzung des Angebots durch Kumpfmihler
Wochenmarkt, EDEKA Supermarkt an der Boelckestralle mo-
dern und attraktiv, EDEKA im sidlichen Bezirksgebiet mit
nicht mehr zeitgemaRem Marktauftritt, Lebensmitteldiscoun-
ter Norma am Theodor-Heuss-Platz ebenfalls nicht mehr zeit-
gemaR

raumlich: raumliche Verteilung des nahversorgungsrelevan-
ten Angebots im gesamten Stadtbezirk mit Konzentrationsan-
satzen  im Bereich  des  Nahversorgungszentrums
,Kumpfmihl“, sidwestliches Bezirksgebiet ohne qualifizierte
Versorgung (vorhandener Discounter am Theodor-Heuss-
Platz nur schwer zuganglich)

Empfehlung: Sicherung des bestehenden Einzelhandels, Qua-
lifizierung des Nahversorgungszentrums ,Kumpfmuhl“ mit
stadtteilbezogenen Angeboten des taglichen Bedarfs (Droge-
rie, Biomarkt)

Fortsetzung auf nachster Seite
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Betriebsbestand mit...

Stadtteil Einwohner
VK < 400 m? 401 - 799 m? VK VK = 800 m?
14 GroRpriifening — 7.740 J dm ZF Lidl
Dechbetten — Konigs- J Netto J E-Center
wiesen
15 Westenviertel 27.910 # Netto # Netto # Netto
4 denn's J | Mercato 4 REWE
Biomarkt (ZVB) 4 denn's 4 Norma
Biomarkt (ZVvB) 4 REWE
J Rossmann J Aldi
J dm (ZVB) # Alnatura (ZVB)

7 Netto (2VB) J EDEKA (ZVB)

Fortsetzung auf nachster Seite

Bewertung

quantitativ: Uberdurchschnittliche Ausstattung im Lebens-
mittelbereich (rd. 610 m2 VK je 1.000 EW), groRe Angebote im
Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich, insbesondere in-
nerhalb des KOWE-Centers (= aktueller Einkaufsschwerpunkt
mit stadtbezirkstbergreifender Versorgungsfunktion), zusatz-
licher Discounter in dezentraler Lage, perspektivische Reali-
sierung stadtebaulich integrierter und fuBlaufig erreichbarer
Nahversorgungsangebote innerhalb des perspektivischen
Nahversorgungszentrums ,Dr.-Gessler-StralRe (Konigstor)”

qualitativ: bestehende Angebote zeitgemall und marktada-
guat, geplante Ansiedlung eines modernen Lebensmittelvoll-
sortimenters und eines Discounters in dem perspektivischen
Nahversorgungszentrum , Dr.-Gessler-StralRe (Konigstor)“

raumlich: Konzentration auf den Fachmarktstandort ,,Dr.-
Gessler-StraRe (KOWE-Center)”, Angebote zur Nahversor-
gung in stadtebaulich nicht-integrierter Lage, fulllaufig auf-
grund stadtebaulicher Barrieren (Autobahn) nur bedingt zu
erreichen.

Empfehlung: Sicherung des Angebotes im Bestand, kein Aus-
bau kurzfristiger Sortimente an dezentralen Standorten, Kon-
zentration auf perspektivisches Nahversorgungszentrum ,,Dr.-
Gessler-StraRe (Konigstor)”

quantitativ: unterdurchschnittliche Ausstattung im Lebens-
mittelbereich (rd. 300 m? VK je 1.000 EW) trotz zahlreicher Le-
bensmittelanbieter im Stadtbezirk, mehrere Drogeriemarkte
und Biolebensmittel

qualitativ: umfassender Betriebstypenmix mit Angeboten aus
allen Preissegmenten (Discounter, Supermaérkte, Biosuper-
markte, Drogeriefachmarkte), umfassendes und leistungs-
starkes Angebot von modernen Anbietern, Erweiterung des
Angebotes im perspektivischen Nahversorgungszentrum ,,Jo-
seph-Dahlem-StraRe (Dérnberg-Forum)“

GMASX
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Betriebsbestand mit...

Stadtteil Einwohner
VK < 400 m? 401 - 799 m? VK
16 Ober- und Nieder- 990 # Hofladen /
winzer — Kager Direktvermark-
ter
17 Oberisling — Leo- 3.640 4 Lebensmittel-
prechting — Gral handwerk

VK = 800 m?

Bewertung

raumlich: Angebotsschwerpunkte liegen auf den Nahversor-
gungszentren ,Rennplatz (REZ)“ und , AgnesstraRe” sowie
Nahversorgungslagen an der WernerwerkstraBe sowie im
perspektivischen Nahversorgungszentrum ,Joseph-Dahlem-
StraBe (Dornberg-Forum)”“, Versorgungsliicken im westlichen
Stadtbezirk / im Bereich der Priifeninger StraRe bzw. Hochweg
(hier nur kleiner Discounter mit weniger als 300 m? VK)
Empfehlung: Sicherung des bestehenden Angebots, Starkung
einer zuklnftig tragfahigen Nahversorgung im Bereich Hoch-
weg und Priifeninger StraRe (Standort: ggf. ehem. FH-Stand-
ort)

quantitativ: keine leistungsfahigen Anbieter mit Nahversor-
gungsfunktion vorhanden, Angebot beschrankt sich auf we-
nige kleinteilige Direktvermarkter

qualitativ: hochwertiges Lebensmittelangebot durch lokale
Direktvermarkter, die aber keinen vollumfanglichen Versor-
gungseinkauf gewahrleisten kénnen

raumlich: rdaumlich abgesetzter, landlich gepragter Stadtbe-
zirk mit geringem Einwohnerpotenzial, Versorgungseinkdufe
in Ostlich gelegenen Stadtbezirken

Empfehlung: Etablierung von alternativen Konzepten der
Nahversorgung (Bsp. rollender Versorger) zusatzlich zum be-
stehenden kleinteiligen Angebot

quantitativ: keine leistungsfahigen Anbieter mit Nahversor-
gungsfunktion vorhanden, Angebot beschrankt sich auf we-
nige Anbieter des Lebensmittelhandwerks, Direktvermarkter
qualitativ: hochwertiges Lebensmittelangebot durch lokale
Direktvermarkter, die aber keinen vollumfanglichen Versor-
gungseinkauf gewahrleisten kénnen

raumlich: rdaumlich abgesetzter, landlich gepragter Stadtbe-
zirk mit geringem Einwohnerpotenzial, Versorgungseinkdufe
in nordlich gelegenen Stadtbezirken (Galgenberg) oder Ange-
boten in stdlichen Nachbargemeinden (Pentling)
Empfehlung: alternative Konzepte der Nahversorgung (Bsp.
rollender Versorger) zusatzlich zum bestehenden kleinteiligen
Angebot; Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes entlang Lieb-
hartstraRe/Rauberstrale in Oberisling denkbar

GMASX
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Stadtteil Einwohner VK < 400 m?

18 Burgweinting — 11.650 & asiatische
Harting Lebensmittel
J Lebensmittel-

handwerk

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019

Betriebsbestand mit...
401 - 799 m? VK VK > 800 m?
ZF Llidl (zvB)
#J EDEKA (ZVB)

Bewertung

quantitativ: unterdurchschnittliche Ausstattung im Lebens-
mittelbereich (rd. 210 m? VK je 1.000 Einwohner), grundle-
gendes Angebot im Lebensmittelbereich durch einen Super-
markt und einen Discounter, kein qualifiziertes Drogeriewa-
renangebot, keine Versorgungsstrukturen im Unterbezirk
Harting, ergdanzende Angebote in benachbarten Kommunen
(z. B. Kaufpark in Neutraubling, Obertraubling)

qualitativ: vorhandene Anbieter mit zeitgemafem Marktauf-
tritt, ergdnzende Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich
sowie Dienstleistungen und Gastronomie im unmittelbaren
Standortumfeld

raumlich: zentrale Lage der Anbieter im Nahversorgungs-
zentrum ,Friedrich-Viehbacher-Allee” (BUZ), Versorgungs-
funktion ausschlieBlich fiir gewachsenen Teil Burgweintings,
von hier aus gute ful’laufige Erreichbarkeit des Nahversor-
gungszentrums (trotz bedingter Barrierefreiheit innerhalb
des Objekts), Einkaufsorientierung von Bewohnern aus Hart-
ing sowie neuem Wohngebiet an der Kirchfeldallee an alter-
native Standorte (wie z. B. BajuwarenstraRe, Von-Seeckt-
StraRe)

Empfehlung: Sicherung des bestehenden Angebots im BUZ,
Prifung Etablierung Drogeriewarenangebot, konsequent be-
hindertengerechte Zugange, Etablierung von Versorgungs-
strukturen (z. B. Tante-Emma-Laden, Nachbarschaftsladen)
entlang Kirchfeldallee/RémerstralRe bzw. kostenglinstigere
Anbindung (z. B. Kurzstreckentarif) an das Nahversorgungs-
zentrum

GMASX
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Nachfolgende fachliche Einordnung des Begriffes ,,zentraler Versorgungsbereich® soll zur besse-

ren Verstandlichkeit der Einordnung dienen.

Begriffserkliarung ,zentraler Versorgungsbereich“

1. Rechtliche Anforderungen

Mit dem § 11 Abs. 3 BauNVO ist der Begriff des ,,zentralen Versorgungsbereiches” bereits lange
Bestandteil der planungsrechtlichen Grundlagen. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches
(BauGB) im Jahr 2004 und der Einfihrung des zusatzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der
Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baurecht einen wesentlichen Bedeutungszuwachs
und wurde im Rahmen der weiteren Novellierung des BauGB im Jahr 2007 als zusatzlich zu be-
riicksichtigender Belang im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplane eingefiihrt (§ 1 Abs. 6 Nr. 4

BauGB: ,,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche®).
Folgende Schutznormen erfassen (auch) zentrale Versorgungsbereiche:!

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesent-
lich auswirken konnen®, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung

festgesetzten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahingehend, dass sich Gemeinden sowohl ge-
genlber Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniber der Zulassung einzelner
Einzelhandelsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche”

berufen kdénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die grundsatzlich nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuldssig waren, zusatzlich daran,
dass von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in

der Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmebhr, fiir die im Zusammenhang
bebauten Ortsteile im Sinne von § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimm-

ter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzung zu steuern.

Y 4 SchlieBlich ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als

Grundsatz der Raumordnung in § 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG verankert. Nach dieser

Vgl. hierzu u. a. Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, S. 77 f.
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Vorschrift sind die raumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstadte und
ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen. Die Erhaltung gerade
der Innenstadte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche ist damit fir

den Bundesgesetzgeber eine Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung.

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-

denen Aspekten geschiitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter
Rechtsbegriff eingeflihrt, welchem durch die entsprechenden Novellierungen des BauGB ein er-
heblicher Bedeutungszuwachs zugesprochen wurde. Eine allgemeingiiltige Definition liegt folg-
lich nicht vor. In den nunmehr knapp zehn Jahren, die zum Teil von kontraren Diskussionen und
in Folge auch Interpretationsunsicherheiten in der Praxis gepragt waren, wurden durch die Recht-
sprechung die bestehenden Begrifflichkeiten thematisiert und in Teilen konkretisiert. Als hand-
habbare und operationalisierbare Gerichtsurteile ist exemplarisch auf folgende Urteile hinzuwei-

sen:

Y 4 Das BVerwG fiihrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus:?,,...sind zentrale Versorgungs-
bereiche raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-
dener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion liber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt. Innenstadte sind, wenn nicht stets, so doch in der Regel als
Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach Lage, Art und Zweckbestimmung nicht nur
der Versorgung ihrer Bewohner dienen, sondern auf einen Kundenkreis aus einem gro-
RBeren Einzugsbereich ausgerichtet sind. Fiir Innenstadte ist typisch, dass in ihnen ein
breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten

wird.”

Y 4 In einem weiteren Urteil des BVerwG heilt es:® ,Zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der Rechtsprechung des Senats raumlich ab-
grenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote
— eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt“*.
Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich
im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung
der stadtebaulich relevanten Gegebenheiten. Auch eine rdumlich konzentrierte An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuBlaufigen Ein-

zugsbereich zu versorgen, kann einen zentralen Versorgungsbereich im Sinne des § 34

2 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
3 Vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 2.08.
Vgl. BVerwGE 129, 307 = NVwZ 2008, 308 Rdnr. 11

GMAZSX
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Abs. 3 BauGB bilden. Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Ein-
zugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer In-
nenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Zentralitat kann durch-

aus kleinteilig sein.

Y 4 Erganzend ist auf eine gerichtliche Befassung hinsichtlich der notwendigen Ausstat-
tung, insbesondere von Nahversorgungszentren hinzuweisen, die im Rahmen des Ur-
teils des OVG NRW vom 15.02.2012° prazisiert wurde. Diesbeziiglich wurde das Krite-
rium des funktionalen Gewichts eines zentralen Versorgungsbereiches hervorgeho-
ben, wonach ein zentraler Versorgungsbereich einen (iber seine Grenzen hinaus rei-
chenden raumlichen Versorgungsauftrag bzw. Einzugsbereich haben muss und somit
,uber den unmittelbaren Nahbereich” hinauswirken muss. Hierauf wurde bereits im

Rahmen des Urteils BVerwG vom 17.12.2009° verwiesen.

Entscheidend ist, dass eine stadtebaulich integrierte Einzelhandelslage somit nach ,Lage, Art und
Zweckbestimmung” eine fiir die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbe-
reich zentrale Funktion hat.” Der nach stidtebaulich-funktionalen Kriterien abgrenzbare Bereich
hat Einzelhandelsnutzungen aufzuweisen, die aufgrund ihrer Qualitat und ihres Gewichts einen
Uber die eigenen Grenzen und damit Uiber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehenden Ein-
zugsbereich haben; die Nutzungen missen diese zentrale Funktion erfiillen, was sich letztlich

auch an der StadtgréRe bemisst.®

Somit kdnnen zentrale Versorgungsbereiche sowohl einen umfassenden als auch einen auf einen
bestimmten 6rtlich begrenzten Einzugsbereich beschrankten Versorgungsbereich abdecken. Es
ist kein Gbergemeindlicher Einzugsbereich vorausgesetzt. Auch ein Standort, der auf die Grund-
und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlich begrenzten Einzugsbereichs zugeschnitten ist, kann
eine zentrale Versorgungsfunktion tGiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen. Der
Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung der im Einzugsbereich wohnenden Bevolkerung. Ein zentraler Versorgungsbe-
reich muss jedoch einen gewissen Uiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Ein-
zugsbereich mit funktionalem und stadtebaulichem Gewicht haben und damit Gber den unmit-

telbaren Nahbereich hinauswirken.

Vgl. OVG NRW, 10 D 32/11.NE; Urteil vom 15.02.2012.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, 4 C 2.08.

Vgl. u. a. BVerwG Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007 bzw. Urteil 4 C 2.08 vom 17.12.2009.
Vgl. u. a. OVG Sachsen, Bautzen, Urteil vom 13.05.2014; AZ 1 A 432/10, juris RN 30 ff.

00 N o U
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Die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

Y 4 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-

zungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungsplédnen,

Y 4 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-

chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte) und aus den
Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsichlichen értlichen Verhéltnissen®.

Y 4 Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
eine Rolle spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fir ihre Pla-
nungen verwendet werden?® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert ha-

ben.!

Y 4 Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist somit die Konzentration zentraler Versor-
gungseinrichtungen maligeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zent-
rale) Versorgungseinrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als

konstituierendes Element zu sehen, das durch Komplementarnutzungen erganzt wird.

Abbildung 1: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandel/Komplementirnutzungen:

- quantitative Aspekte
(z. B. Anzahl, Dimensionierung)
Komplementar- - qualitative Aspekte
nutzungen (z. B. Art der Nutzung, Bestandsdichte)

stadte- (= Ergéinzung) bauliche

Stddtebauliche Gegebenheiten:

- stadtraumliche Zasuren (z. B. StraRe

Enzelhandel mit Barrierewirkung/Bahngleise/
(=Basis) Topografie/Stadtmauer/markanter

Wechsel der Bebauungsstruktur/

geschlossene Baukdrper bzw.

Bebauungsstrukturen)
- Lage bedeutender Infrastrukturein-
Gegebenheiten richtungen und 6ffentlicher Einrich-
(=Rahmenbedingungen) tungen (z. B. Bahnhof, Rathaus,
Stadthalle)
Quelle: GMA-Darstellung 2019
9 d. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem

Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.

10 vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

n d. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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2. Methodik zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche in Regensburg

Ausgehend von den dargelegten rechtlichen Anforderungen zur ldentifizierung und Festlegung
zentraler Versorgungsbereiche wurden Kriterien formuliert, die bei der Identifikation von zentra-

len Versorgungsbereichen einheitlich zugrunde gelegt wurden:
Y 4 stadtebaulich integrierte Lage,
Y 4 raumlich abgrenzbarer Bereich,

Y 4 zentrale Funktion mit stadtebaulichem und funktionalem Gewicht (= Versorgung der

Bevolkerung tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus),

Y 4 Multifunktionalitat (Einzelhandel erganzt durch Dienstleistungen, gastronomische An-

gebote sowie ggf. Kultur und Freizeit),
J Entwicklungsfahigkeit (Flachenpotenziale).

Es ist herauszustellen, dass es sich bei der Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches letzt-
lich immer um eine Abwagung unterschiedlicher Kriterien handelt, wenngleich die Kriterien In-
tegration und zentrale Versorgungsfunktion (= ,funktionales Gewicht”, ,iber den Nahbereich

hinaus”) als unverriickbare ,,Muss-Kriterien* gelten.

Der Prozess zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche erfolgte in Regensburg mit nachfol-

gender Methodik:

Y 4 Identifizierung von ,,Suchrdumen fiir einen zentralen Versorgungsbereich auf Grund-
lage der Einzelhandelserhebung (Geschaftslagen mit Magnetbetrieben). Eine Aus-
nahme bilden Planungen und Entwicklungsvorstellungen Uiber konkrete Konzeptionen
fur Teilrdume, die aktuell noch nicht als ,,Suchraum* zu identifizieren sind, da dort noch
kein oder nur unzureichender Handel vorhanden ist. Diese sogenannten ,,planerischen
Zentren“!?, die sich derzeit noch nicht aus den tatsichlichen értlichen Verhiltnissen
ableiten lassen, jedoch einer Entwicklungskonzeption unterliegen, welche eine Umset-

zung und Entwicklung in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erkennen lassen.
Y 4 Prifung der stadtebaulichen Integration
Y 4 Prifung und Bewertung des funktionalen Gewichts

Y 4 Prifung und Bewertung des stadtebaulichen Gewichts

12 In Regensburg wurden das Nahversorgungszentrum , Joseph-Dahlem-StraRe (Dérnberg-Foum)“ sowie das

Nahversorgungszentrum ,,Dr.-Gessler-Stralle (Konigstor)” im Sinne einer planerischen Entwicklungskon-
zeption als ,,perspektivische” Nahversorgungszentren abgegrenzt.
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Bei positiver Bewertung der vier aufeinanderfolgenden Schritte war eine Festlegung und an-

schlieBende Abgrenzung der Geschéftsbereiche als zentraler Versorgungsbereich vorzunehmen.
Abbildung 2: Methodik zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

~ stadtebaulich integrierte/
& nicht-integrierte Lage

Identifizierung von Suchraumen a stadtebaulich nicht-integrierter
(,Magnetbetriebe“) l ) (\e\“ Grundversorger/Fachmarktstandort

P'riflfung der stadtebaulichen Integration ja stidtebaulich integrierte

(inkl. Planung) l y Nahversorgungslage/-standort
Priifung des funktionalen Gewichts .

(,,Versorgungsfunktion tiber den Nahbereich hinaus®) l Ja

Prifung des stadtebaulichen Gewichts
(vor allem Erreichbarkeit, Zdasuren, Aufenthaltsqualitat)

Festlegung eines zentralen Versorgungsbereichs

Quelle: GMA-Darstellung 2019

3. Methodik zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Sofern die Kriterien zur Festlegung eines zentralen Versorgungsbereiches vorlagen, wurden diese
fachgerecht abgegrenzt. Hierfiir wurden Kriterien fiir die konkrete Abgrenzung anhand der tat-

sachlichen Vor-Ort-Situation festgelegt (vgl. Abbildung 3):

Abbildung 3: Abgrenzungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

Bericksichtigung von
Nutzungs-

und Dichte, Dominanz unterbrechungen
des Handels

Orientierung an Lage

Berticksichtigung
/ von Zasuren

Leitkriterien

erganzende,
zentrenpragende
Einrichtungen (z. B.

kompakt
Lauflagen, raumlich-

soziale Infrastruktur, : e
funktionaler Bezug ~ Orientierung an

Parks/Grunflachen,
Platze)

Entwicklungsmoglichkeiten U

Haltepunkten

Ergebnis:
parzellenscharfe Abgrenzung

Quelle: GMA-Darstellung 2019
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4, Einordnung zentraler Versorgungsbereiche in Regensburg (Zentrenklassifikation)

Der Gesetzgeber sieht fiir zentrale Versorgungsbereiche unterschiedliche Stufen vor. Diese rich-
ten sich nach der GroRRe der Stadt oder Gemeinde sowie der Struktur der jeweiligen Einzugsbe-
reiche. Der Begriindung zu § 9 Abs. 2 a BauGB ist zu entnehmen:
,Der Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich” umfasst Versorgungsbereiche unter-
schiedlicher Stufen, also insb. Innenstadtzentren v. a. in Stadten mit gréBerem Ein-

zugsbereich, Nebenzentren in Stadtteilen sowie Grund- und Nahversorgungszentren
in Stadt- und Ortsteilen und nicht stidtischen Gemeinden.“?

Es lassen sich somit drei Grundtypen von Zentren ausmachen, die als Grundlage fiir eine Hierar-

chisierung heranzuziehen sind:'*

Y 4 Hauptzentren/Innenstadtzentren: diese versorgen in der Regel das gesamte Stadtge-
biet und ggf. das weitere Umland vor allem mit einem breiten und groffen Spektrum

an Waren und Dienstleistungsangeboten in allen Fristigkeitsstufen.

Y 4 Nebenzentren: Die Versorgungsfunktion ist in der Regel auf bestimmte Bezirke grofe-
rer Stadte beschrankt und weist im Vergleich zur erstgenannten Kategorie ein geringe-
res Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten auf, mit einem insgesamt deut-

lich geringeren Angebot.

Y 4 Nahversorgungszentren: Diese dienen vorzugsweise der Versorgung des Nahberei-
ches mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, bilden jedoch in Folge eines funkti-
onalen Gewichts und Attraktivitat eine Versorgungsfunktion auch dariiber hinaus aus.
In begrenztem Umfang werden auch Waren fir den mittelfristigen Bedarf angeboten,

sind jedoch keine Voraussetzung.

Zur Einordnung zentraler Versorgungsbereiche unterschiedlicher Stufen und Versorgungsbedeu-
tung sind vor dem Hintergrund unterschiedlicher Funktionszuweisungen in der Regel folgende

Kriterien heranzuziehen:

Y 4 Mit Zunahme der zeitlichen Fristigkeit (Anteil mittel- bis langfristiger Sortimente)
nimmt die Versorgungsbedeutung tiber den Nahbereich hinaus deutlich zu. Dies kann

auf ein héherrangiges Zentrum (,,ibergeordnetes Zentrum®) hinweisen.

Y 4 Bei klassischen Nahversorgungszentren dominiert deutlich das Angebot im kurzfristi-

gen Bedarfsbereich.

Y 4 Mit zunehmender Hierarchisierung zentraler Versorgungsbereiche nimmt die Anfor-
derung an stadtebauliche Kriterien zu. So kdnnen im Umkehrschluss Nahversorgungs-
zentren als funktionale Angebotsbereiche auch ein deutlich geringeres stadtebauliches

Gewicht aufweisen.

13 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007; Bundestagsdrucksache; 16/2496, S. 11.
14 Vgl. u. a. Kuschnerus, Ulrich (2007): Der standortgerechte Einzelhandel, S. 82 f.
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4.1

Oberzentraler Standort ,Altstadt”

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Innenstadt 15.390 17.380 A
Unterbezirk Altstadt 12.230 13.430 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 61,2 67,6
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 91,6 101,3

Lage und Umfeld

V'

NN

Lage zwischen Donau im Norden, entlang der D.-Martin-Luther-StraRe im Osten, im Siden ent-
lang des St.-Peters-Weges, liber den Emmeramsplatz entlang der Auergasse, Deischgasse, Hinter
der Pfannenschmiede, Danzergasse und Predigergasse sowie im Westen durch den Bismarck-
platz, die Jakobstrae bis zum Einmiindungsbereich Stahlzwingerweg, den Arnulfsplatz mit dem
Netto Markt und entlang des WeilRgerbergrabens

touristisches Zentrum mit hoher stadtebaulicher Qualitat

nahezu vollstandig erhaltene historische Bausubstanz (mittelalterliche Stadtstruktur, keine Welt-
kriegsschaden), punktuell von zeitgendssischer Architektur durchsetzt (z. B. Galeria Kaufhof-
Gebaude aus den 1960er/1970er Jahren)

Ausdehnung der Altstadt rd. 680 m in Nord-Sid-Richtung (Luftlinie) und ca. 900 m in West-Ost-
Richtung (Luftlinie)

mit Nahversorgungsschwerpunkten Arnulfsplatz, Dachauplatz, Neupfarrplatz, Obermiinster-
strale (persp.) und Schwarze-Baren-Stralle

GMAZSX
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Wettbewerbssituation

J Richtung Nordosten: oberzentraler Standort ,,Donau-Einkaufszentrum®, ca. 1.500 m (Luftlinie)
J sidostliche Richtung: Nahversorgungszentrum ,HornstraBe”, ca. 2.000 m (Luftlinie)
# sudliche Richtung: oberzentraler Standort ,,Regensburg Arcaden”, ca. 700 m (Luftlinie)
# sidwestliche Richtung: Nahversorgungszentrum (perspektivisch) ,Joseph-Dahlem-StralRe (Dorn-
berg-Forum)“, ca. 900 m (Luftlinie)
#J westliche Richtung: Nahversorgungszentrum ,Agnesstralle”, ca. 2.600 m (Luftlinie)
Zentrenpragende Ausstattung
. Betriebe Verkaufsflache Umsatz
Einzelhandelsdaten Anzahl in m? in Mio. €
kurzfristiger Bedarf 121 12.470 84,6
mittel- bis langfristiger Bedarf 350 52.685 206,1
Einzelhandel gesamt 471 65.155 290,7
Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)
o 19 1%
2% > ° = Einzelhandel

= Dienstleistungen

= kurzfristiger Bedarf
= Gastronomie

= mittel- bis

= Freizeit und Kultur langfristiger Bedarf

= Offentliche
Einrichtungen

Bildungseinrichtungen

Einzelhandelsangebot

ab 1.500 m? VK Zara, TK Maxx, H&M, Miiller Drogeriemarkt, Galeria Kaufhof
800 —1.499 m? Globetrotter, Netto, EDEKA Stadtmarkt, Blicher Pustet

Juwelier Mihlbacher, Antikhaus Insam, dm-Drogeriemarkt, REWE, Schreiner Haus-

_ 2
400-799 m*VK haltswaren, Sport Schrott, Alnatura, Lauf & Berg Konig, Vero Moda

Markthalle Regensburg, Elektro Fritsch, Douglas, Salamander, Marco Polo,

_ 2
200339 m*VK Butler’s, Tommy Hilfiger, Gerry Weber, Mango, Sutor

Erganzende Nutzungen

In der Altstadt ist auf ein differenziertes Angebot an Komplementarnutzungen aus allen Bereichen und
Segmenten zu verweisen. Neben dem Einzelhandel liegt ein Nutzungsschwerpunkt auf Dienstleistungen,
gefolgt von gastronomischen Betrieben sowie weiteren Nutzungen (Kultur-, Verwaltungs-, Bildungsein-
richtungen). Insgesamt bilden die Komplementarnutzungen zusammen mit dem Handelsbesatz ein mul-
tifunktionales Hauptzentrum fiir das Regionalzentrum Regensburg aus. Als kulturelle Besonderheit ist auf
das Haus der Bayerischen Geschichte — Museum hinzuweisen, das seit 2019 einen weiteren touristischen
Anziehungspunkt am Rand der Altstadt bildet.
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Karte 1: Oberzentraler Standort ,,Altstadt®

Legende
Zentraler Versorgungsbereich

Oberzentraler Standort

Schwerpunktnutzung
Einzelhandel

Dienstleistungen
Gastronomie

Kultur, Bildung, Freizeit,
offentl. Einrichtungen

- JHDN

Leerstand

Darstellung: GMA-Bearbeitung 2019
Kartengrundlage: Stadt Regensburg 2019
Kartenhintergrund: © OpenStreetMap
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

#J Organisationsstruktur: Innerhalb der Altstadt ist eine klare Struktur der Hauptlagen vorzufinden,
an denen sich der Haupthandelsbesatz konzentriert. Neben diesen Hauptachsen sind im gesam-
ten Altstadtgebiet erganzender, liberwiegend kleinteiliger und spezialisierter Handelsbesatz so-
wie Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe vorhanden, der sich ebenso um die zahlreichen
Platze in der Altstadt gruppiert.

la-Lage (KonigsstraRe — Weile-Lilien-Stralle — Neupfarrplatz — GesandtenstralRe): dichtester
und nahezu durchgangiger Geschaftsbesatz mit Standorten von grofflachigen Magnetbetrie-
ben wie etwa GALERIA Kaufhof oder liberregional agierenden Filialunternehmen wie u.a.
H&M, Hallhuber, Closed, TKMaxx oder Zara, aber auch individuelles und hochwertiges Ange-
bot (Boutiquen), iberwiegend Betriebe unter 250 m? VK, hoher Filialisierungsgrad (liber 60
%), nahezu alle innenstadt- und nahversorgungstypischen Sortimente (Drogeriewaren, Bi-
cher, Spielwaren, Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Sport, Haushalts-/Einrichtungsbedarf,
Optik/Akustik, Uhren/Schmuck), ausgewogene Struktur, teilweise Uberregionale Versor-
gungsfunktion, ergdnzende Dienstleistungen (v.a. Reisebiliro, Gastronomie) sind gut inte-
griert und fiihren nicht zu einer erheblichen Unterbrechung der Ladenfronten; vielfaltige und
attraktive Cafés, konsumiges bis luxuridses Preissegment, keine struktur- und stadtbildpra-
genden Mindernutzungen/sehr vereinzelte Leerstinde (meist Umbau), zunehmende Bedeu-
tung und Attraktivitit der Lage ,Neupfarrplatz/GesandtenstralRe” mit neuen Konzepten

1b-Lage (westliche Gesandtenstrafle — Ludwigstralle — Haidplatz — Neue-Waag-Gasse — Koh-
lenmarkt — GoliathstraBe — Untere Bachgasse — Pfauengasse — Schwarze-Baren-Stralle —
nordliche Frohliche-Tirken-StraBe): dichter Geschéaftsbesatz, vereinzelt Unterbrechungen
durch andere Nutzungen (z. B. 6ffentliche Einrichtungen, Banken, Hotels, Gastronomie, Rei-
sebiiros), etwa ein Drittel der Betriebe sind filialisiert, GUberwiegend inhabergefiihrte Laden,
zum groRen Teil Betriebe unter 200 m? VK, Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich Beklei-
dung, aber auch Hausrat und Einrichtungsbedarf sowie Optik/Akustik, Uhren/Schmuck; auch
Sortimente zur taglichen Bedarfsdeckung (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Zeitschriften),
teilweise Uberregionale Versorgungsfunktion, Dienstleistungsstandorte kénnen den Ge-
schaftsbesatz stellenweise unterbrechen, keine struktur- und stadtbildpragenden Min-
dernutzungen/vereinzelte Leerstinde (meist Umbau), konsumiges Preissegment

2a-Lage (Arnulfsplatz — Rote-Hahnen-Gasse — WahlenstraRe — BriickstraBe — Krauterermarkt
— Drei-Kronen-Gasse — MaximilianstralRe): ausgediinnter Geschiftsbesatz, zunehmende Un-
terbrechungen durch andere Nutzungen, aktuell Neuansiedlung von Globetrotter in der Ma-
ximilianstraBe, homogenere Sortimentsstruktur, vor allem Kleinbetriebe unter 100 m? VK,
kleinteiliges Bekleidungsangebot, Cityrandsortimente (Einrichtungsbedarf, Heimtextilien),
zunehmend touristische Angebote, Dienstleistungen sowie andere Nutzungen, zunehmende
Fluktuationen, konsumiges Preisniveau

2b-Lage (Drei-Mohren-Gasse — Glockengasse — Hinter der Grieb — nérdliche Obere Bachgasse
— Tandlergasse — Kramgasse — Watmarkt — Domplatz — St.-Kassians-Platz — Viereimergasse —
sudliche Frohliche-Tirken-StraBe — Oberminsterstralie): wenig Geschaftsbesatz, abschnitts-
weise auch Dominanz von anderen Nutzungen (Dienstleistungen, Gastronomie), spezieller
werdende Sortimentsstruktur (z. B. Galerien, Ateliers mit Werkstatten, Antiquitaten, Samm-
lerbedarf, touristisches Angebot), kostengiinstigere Randlage (z. B. fir Handwerker), tber-
wiegend kleine Betriebe unter 80 m? VK, verstarktes Auftreten ,unerwiinschter” Nutzungen
(Spielotheken, Wettbiiros etc.), steigende Anzahl an Ladenleerstanden und Fluktuationen,
konsumiges Preisniveau

3er-Lage (Fischmarkt — WeiRe-Lamm-Gasse — WeiRe-Hahnen-Gasse — Unter den Schwibbo-
gen — stdliche Obere Bachgasse — Pfarrergasse — Malergasse — Simadergasse — Grasgasse —
Schéaffnerstralle): Streulagen mit geringem Geschaftsbesatz durch Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe, spezielle Sortimentsstruktur mit Fokus auf Zielkundschaft, kostenglinsti-
gere Randlage (z. B. fur Existenzgriinder, Popup-Stores), Gberwiegend kleine Betriebe unter
50 m?2 VK, verstarktes Auftreten von ,unerwiinschten” Nutzungen/Fehlnutzungen (Spielo-
theken, Wettbiros etc.), Leerstande vorhanden, Nachbelegung haufig schwierig, konsumi-
ges bis giinstiges Preisniveau
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Insbesondere die 1a- und 1b-Lagen sind durch eine hohe Grundfrequenz charakterisiert. Die
Hauptlaufachsen werden immer wieder durch kleinere bis mittlere Plitze (z. B. Haidplatz,
Neupfarrplatz, Gutenbergplatz) aufgebrochen, an denen sich in stadtebaulicher wertvoller Um-
gebung kleinere Einzelhandels- und Gastronomiebetriebe angesiedelt haben.

Nutzungen: Altstadt Giberwiegend durch Einzelhandels- und Gastronomienutzungen im Erdge-
schoss sowie durch Wohnen, Dienstleistungen und Blironutzungen in den Obergeschossen ge-
pragt

Magnetbetriebe: Zara, TK Maxx, H&M, Miiller Drogeriemarkt, Galeria Kaufhof, Globetrotter,
Netto, EDEKA Stadtmarkt, Blcher Pustet, Juwelier Mihlbacher, dm Drogeriemarkt, REWE,
Schreiner Haushaltswaren, Sport Schrott, Alnatura, Lauf & Berg Konig, Vero Moda

Leerstdande: Innerhalb der historischen Altstadt von Regensburg sind zum Begutachtungszeit-
punkt keine strukturpragenden Leerstdnde zu identifizieren. Einzelne voribergehend leerste-
hende Ladenlokale sind punktuell vorzufinden, diese sind jedoch nicht stadtbildpragend. Die
Leerstandsquote betrdagt zum Erhebungszeitpunkt weniger als 4 %.

Gesamteindruck: Eine der am besten erhaltenen Altsddte im Bundesgebiet mit einzigartigem
Flair und hoher Authenzitat. Positiv hervorzuheben ist die hohe stadtebauliche Attraktivitat auf-
grund des baukulturellen Erbes mit einer nahezu vollstandig erhaltenen historischen Bau-
substanz (insbesondere entlang der Hauptlaufachsen). Die Attraktivitat des vielfaltig genutzten
offentlichen Raums als lebendiger und multifunktionaler Ort wird durch kontinuierliche Sanie-
rungs- und UmbaumaRnahmen (aktuell in der FuRgangerzone) gesichert. Unter Handelsgesichts-
punkten prasentiert sich die vitale Altstadt mit einem guten Mix aus bundesweit agierenden Fi-
lialisten und inhabergefiihrten Fachgeschaften. Dabei wirkt sich insbesondere die kleinteilige Ge-
schaftsstruktur mit vorwiegend spezialisierten Betrieben und individuellem Sortiment positiv auf
das Einkaufserlebnis innerhalb der historischen Altstadt aus. Das abwechslungsreiche und viel-
faltige Einzelhandelsangebot wird durch attraktive gastronomische Einrichtungen und anspre-
chende Freizeit- und Kulturangebote umfassend erganzt und abgerundet. Dies fihrt zu einem
hohen Mal’ an Urbanitat, was die ,,Marke Altstadt” positiv unterstitzt.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V' 4

Die verkehrliche HaupterschlieBung der Altstadt erfolgt aus sidlicher Richtung hauptsachlich
Uber die Kumpfmuhler StraRe/SchottenstraBe bzw. tiber die D.-Martin-Luther-StralRe. Aus Ostli-
cher bzw. westlicher Richtung ist die Zufahrt mit dem Pkw/Individualverkehr moglich, Durch-
gangsverkehr wird durch die Verkehrsorganisation (EinbahnstraSen, Durchfahrtsbeschrankun-
gen) weitestgehend vermieden. Die Umfahrung der Altstadt entlang dem Verlauf der ehemali-
gen Stadtmauer ist moglich. Fir den ruhenden Verkehr stehen rings um die Altstadt verschie-
dene Parkhauser und Tiefgaragen mit insgesamt (iber 10.000 Stellpldtzen zur Verfigung (darun-
ter die Parkhduser am Dachauplatz und am St.-Peters-Weg sowie die Tiefgaragen am Bismarck-
platz und Arnulfsplatz).

Der zentrale Omnibusbahnhof AlbertstraBe grenzt siidlich an die Altstadt an. Im Altstadtgebiet
selbst sind eine Vielzahl an OPNV-Haltestellen vorhanden. Ein Zugang zur Altstadt fiir Zugfahr-
gaste besteht iber den Bahnhof, siidlich der Altstadt gelegen; fuRRlaufig liber die Maximilian-
stralle gut angebunden.

Auch fir FuBganger und Radfahrer liegt eine sehr gute Erreichbarkeit aus den angrenzenden
Quartieren vor; Radfahren ist nahezu in der gesamten Altstadt, auch gegen die Fahrtrichtung in
EinbahnstraRen, erlaubt.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

y 4

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches , Altstadt” begriindet sich im Wesentlichen
im Norden durch den Verlauf der Donau (naturrdumliche Barriere) sowie in ostlicher Richtung
durch den Verlauf der D.-Martin-Luther-StraRe (pragende Verkehrsachse), im Stiden entlang des
St.-Peters-Weges, lber den Emmeramsplatz entlang der Auergasse, Deischgasse, Hinter der
Pfannenschmiede, Danzergasse und Predigergasse sowie im Westen durch den Bismarckplatz,
die JakobstraRe bis zum Einmindungsbereich Stahlzwingerweg, den Arnulfsplatz mit dem Netto
Markt und entlang des WeilRgerbergrabens.

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst damit die historisch kompakte Altstadt von Regens-
burg mit ihrer typisch mittelalterlichen kleinteiligen Geb&dudestruktur. Darin sind ein dichter,
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Uberwiegend kleinstrukturierter Handelsbesatz sowie zahlreiche Komplementarnutzungen mit
zentrenbildenden Funktionen vorzufinden.

Der Verlauf der nahe gelegenen Stadtmauer und des Alleengiirtels bildet den Ubergangsbereich
zwischen mittelalterlicher Altstadt und spater durch Stadterweiterungen entstandenen Quartie-
ren mit ihrer jeweilig zeitgendssischen Geb&dude- und Verkehrsinfrastruktur (geplante Grund-
risse, Verkehrsachsen, Blockrander).

Der sidlich anschlieende Gleiskorper bildet eine stadtebauliche Barriere, die den zentralen Ver-
sorgungsbereich , Altstadt” vom Ubrigen Stadtgebiet deutlich abgrenzt (stadtebauliche Zasur).

Potenzialflachen sind innerhalb der Altstadt punktuell durch Brachflachen (ehemaliges Pohland-
Gebdude am Neupfarrplatz) oder Umnutzungen vorhanden. Insofern bestehen innerhalb der Alt-
stadt Moglichkeiten fiir eine endogene Weiterentwicklung des Zentrums im Umfang von ca.
1.500 — 3.000 m? Verkaufsflache.

Dementsprechend orientiert sich die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Altstadt
als dominierende Haupteinkaufslage in Regensburg sowohl an der historischen stadtebaulichen
Struktur, den naturrdumlichen Barrieren und stadtebaulichen Zasuren sowie der Dichte des Ein-
zelhandelsbestandes und Komplementarnutzungen.

Entwicklungsziele (Vgl. hierzu auch Kapitel VII.2 und Kapitel VIil.1.2)

Die Altstadt ist als oberzentraler Einkaufsstandort fiir das gesamt Einzugsgebiet mit einem vielfalti-
gen und attraktiven Einzelhandelsbesatz und einem angenehmen Umfeld fiir den Erlebniseinkauf zu
erhalten und zu starken.

V' 4

N NN N N

Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Standorte fir Stadt und Umland, dabei gilt

,City first”, d. h. Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung der Altstadt als dominie-

rende, attraktive und lebendige Einkaufslage

Sicherstellung einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 70.000 m? der Altstadt (Erhalt des Status

Quo) und damit umfassendster Einzelhandelsstandort mit grétem Angebot an zentrenrelevan-

ten Sortimenten

ausgewogene Balance zwischen individuellen mittelstandischen, zum Teil inhabergefiihrten

Fach- und Spezialgeschéaften sowie bekannten Markenlabels und Filialisten

Positionierung durch eine leistungsstarke Mischung aus Warengruppen, BetriebsgréRen und Be-

triebstypen ,fir jeden Geschmack und Geldbeutel sowie Jung und Alt“

Sicherung der Nahversorgung fiir die Altstadtbewohner und -besucher

Verteilung der Nahversorgungsschwerpunkte in der Altstadt, nach Mdglichkeit Nutzung von Sy-

nergien, z. B. in der Ndhe von Parkhdusern, groReren OPNV-Haltestellenpunkten

Zielsortimente/Geschafte/Marken:

= Nahrungs- und Genussmittel: weitere Entwicklung von Nischen-/Spezialanbietern fiir junge/
alternative Zielgruppen (z. B. Kaffeerdsterei, vegane Anbieter, Unverpacktladen); Kombina-
tion mit erlebnisorientierten Dienstleistungen und Gastronomie (Kochschule, Cocktailkurse)

= Spielwaren: Ansiedlung groRerer zielgruppenspezifischer Anbieter, auch tber reine ,Spiel-
waren“ hinaus

= Bekleidung: Baby-, Kinderbekleidung, junge Damen- und Herrenmode/Herrenausstatter, Up-
grading und Profilbildung durch Ergdnzung um attraktive Markenstores sowie Ausbau Lu-
xussegment; nachhaltige Mode/fair trade/independent fashion, Erganzung Spezialanbieter
(z. B. Berufsbekleidung)

= Schuhe und Lederwaren: Ansiedlung von Markenshops/uberregionalen Anbietern

=  Sport-/Campingartikeln: Ansiedlung eines Trendsportanbieters

®  Hausrat, Einrichtung, Mdbel: Erganzung durch individuelle Spezialangebote in kleinteiligen
Angebotsnischen (z. B. Designer-/Vintagemobel), nachhaltige Trends nach Re- und Upcycling
aufgreifen, Angebot individueller Waren (junge, studentische Zielgruppe), Ergdnzungen im
Bereich Dekoration/Haushaltswaren/Geschenkartikel durch bundesweite Filialisten

= Uhren- und Schmuckhandel: Ergdnzung durch bundesweite Filialisten (z. B. Swatch, Christ),
Profilierung im Luxussegment, individuelle Manufakturlabels im Uhrenbereich
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Handlungsempfehlungen (Vgl. hierzu auch Kapitel VII.2 und Kapitel VII1.1.2)

y 4

Profilierung der einzelnen oberzentralen Standorte Gber thematische Angebotsschwerpunkte
und/oder unterschiedliche Zielgruppenansprachen mit sich erganzenden Angeboten:

= Altstadt: ,junge ALTstadt als traditionsreicher Hort flir moderne Innovation”

= Standort fiir kleine Handelsbetriebe mit individuellen, hochwertigen Angeboten (Zielgruppe:
klassische Einkaufer) und abwechslungsreichen, trendigen Gastronomiekonzepten (Ziel-
gruppe: junge Leute, Studenten und Touristen), Nahversorgungsfunktion fiir die Altstadtbe-
wohner und -besucher

Synergieeffekte und Kopplungspotenziale durch warengruppenibergreifende Verknipfung von
Handel — Gastronomie — Kultur- und Bildungseinrichtungen sollen insbesondere in der Altstadt
genutzt werden (z. B. iber lokale Partnerschaften/lokale Okonomie)

Altstadt als Experimentierfeld fiir moderne Shop-Konzepte mit erganzenden Angeboten (z. B.
Cafélounge/Bar im Textilkaufhaus) und Popup-Stores zur Stirkung des stationdren Handels;
kurzfristige und flexible Nutzungen ermaoglichen

,Einkaufserlebnis Altstadt” sicherstellen und weiterentwickeln, d. h. ,city first”

" Erarbeitung und Umsetzung eines ISEK fiir die zentrale Altstadt

= Ansiedlungsstrategie: Neuansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten erst dann au-
RBerhalb der Altstadt, wenn dort aufgrund historischer Bausubstanz und KleinmaRstablichkeit
nicht darstellbar (in der Regel ab einer VerkaufsflichengroRe von 500 m? Priifung, ob eine
Ansiedlung in den Regensburg Arcaden oder im Donau-Einkaufszentrum zur Starkung des
Gesamtstandortes moglich ist)

= Konzentration: Bindelung zuklnftiger Ansiedlungs- und AufwertungsmaRnahmen auf die
Haupteinkaufsbereiche (insbesondere 1a- und 1b-Lagen); Umnutzung und Entwicklung von
Gebduden in ungeeigneten Geschaftslagen (auRerhalb der Haupt- und Nebeneinkaufslagen),
beispielsweise fir Dienstleistungen, kleinere Werkstatten (z. B. Kunsthandwerk, do-it-your-
self-Reparaturcafé) oder als Wohnflachen

= Adressbildung: Altstadt soll zur ,ersten” Adresse werden, z. B. durch Profilbildung einzelner
StraRen und Quartiere / Entwicklung und Férderung von Einzelhandelsclustern (wie bspw.
Kunsthandwerk und Werkstatten, Konzentration von thematischen Schwerpunkten)

= EntwicklungsmaBnahmen: Umsetzung des Moblierungskonzepts zur Erhéhung der Aufent-
haltsqualitat, Aufwertung der Achse MaximilianstralRe (Leerstande beseitigen, Ansiedlung
qualitatsvoller Nutzungen auch auBerhalb des Handels), stadtebauliche Aufwertung Ober-
miinsterviertel und Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes zur Versorgung der Bevolkerung

= Vermarktung: Fortfihren der Aktion ,Einkaufserlebnis Welterbe” — Herausstellen des Ein-
kaufserlebnisses in einer historischen Altstadt

Altstadt als das Zentrum zwischen den oberzentralen Standorten und als Tourismus-Hotspot wei-

terentwickeln

= Schaffung einer Verbindung und Aufwertung der Achse Bahnhof — MaximilianstraRe — Alt-
stadt zur besseren Verknipfung der Regensburg Arcaden mit der Altstadt: Umgestaltung
des Neuen Zentralen Omnibusbahnhofes und Schaffung eines attraktiven Durchgangs- und
Aufenthaltsbereichs

= Ansiedlung eines altstadtnahen Regensburger Kultur- und Kongresszentrums als Frequenz-
bringer

= Stadrkung des Shopping-Tourismus durch verbesserte Wegweisung fir Touristen (z. B. Bahn-
hof, Schiffsanlegestelle, Touristenbus-Terminal)

® Erhalt und Ausbau der Erreichbarkeit des innerstadtischen Einzelhandels (iber alle Verkehrs-
trager hinweg: u. a. Verkehrskonzept Gesamtstadt und Altstadt, Erreichbarkeitsmarketing,
vorausschauende Verkehrslenkung durch den Einsatz von Parkleitsystemen, aktives und pro-
fessionelles Baustellenmanagement unter Einbindung aller Akteure, Neubau Zentraler Om-
nibusbahnhof, Umsetzung Mobilitdtsdrehscheibe Unterer Wohrd
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J Smarte Altstadt der Wissenschaft fordern

Altstadt bietet Ausstellungsraum / Ausstellungsflache fiir ,,Wissen und Innovation“: Univer-
sitat in der Altstadt sichtbar und erlebbar machen

Sicherstellung der digitalen Infrastruktur (z. B. flichendeckendes WLAN in der Altstadt, Han-
dyparken)

Bericksichtigung der verkehrlichen Auswirkungen des Online-Handels (z. B. Aufbau von
Mikrodepots und Urban Logistic-Hubs, Mobilitdtspunkte fur Car-Sharing)

# fortlaufendes Monitoring und gezielte Ansprache zur Starkung des Standortes Altstadt

Akquisitionsplanung (Instrument: Akquisitionsliste)

,Einzelhandelsmonitor Altstadt“ zur Evaluierung fortsetzen (inkl. Passantenfrequenzanaly-
sen; Einzelhandels-Web-GIS)

J ., Wirin der Altstadt” — Kooperation fordern

Fortflihrung des Immobilienforums Altstadt zur Information und zum Austausch fiir das ak-
tive Mitwirken der Immobilieneigentiimer (= change-managment)

Fortfiihrung und Starkung der Netzwerke, insbesondere der ,Faszination Altstadt” und des
Stadtmarketings (Handlervereinigungen und Werbegemeinschaften als Schliisselakteure):
Fortflihren der StraRenfeste, Finden gemeinsamer MalRnahmen zur Belebung der frequenz-
schwachen Zeiten (z. B. Eislaufbahn von Januar bis Marz), Entwicklung eines Marktkonzeptes
fir die Altstadtplatze

# Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der stidlichen Altstadt (ObermuinsterstralRe/
Jesuitenplatz)

# Arrondierung des Angebots durch weitere nahversorgungsrelevante Sortimente, z. B. Ansiedlung
weiterer Drogeriemarkt
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Forschung / Beratung / Umsetzung

4.2 Oberzentraler Standort ,,Regensburg Arcaden”

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Innenstadt 15.390 17.380 A
Unterbezirk Bahnhofsviertel 1.580 2.130 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 6,7 7,4
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 24,6 27,3

Lage und Umfeld

#J Einkaufszentrum Regensburg Arcaden siidlich an Altstadt angrenzend (Trennung durch Gleiskor-
per)

J zwischen Gleiskérper im Norden und FriedenstraRe im Stden bzw. Galgenbergbriicke im
Osten und ungeordnetem Geldnde westlich der ParacelusstralRe

# Nutzungen im sudlichen Umfeld insbesondere durch Handel und Gewerbe bestimmt, im Osten
Wohnen und Hotellerie

Wettbewerbssituation

# Richtung Norden: oberzentraler Standort , Altstadt”, ca. 700 m (Luftlinie)
# Richtung Sidosten: Nahversorgungszentrum ,HornstraRe”, ca. 1.300 m (Luftlinie)

J Richtung Westen: Nahversorgungszentrum (perspektivisch) ,Joseph-Dahlem-StralRe (Dornberg-
Forum)“, ca. 900 m (Luftlinie)

17



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030 — Anlage 2 — G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsfliche Umsatz
Anzahl in m? in Mio. €
kurzfristiger Bedarf 13 6.155 36,1
mittel- bis langfristiger Bedarf 58 16.780 78,2
Einzelhandel gesamt 71 22.935 114,3
Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

m Einzelhandel

= Dienstleistungen

= Gastronomie

= kurzfristiger Bedarf

= mittel- bis
langfristiger Bedarf

Einzelhandelsangebot

ab 1.500 m? VK Kaufland, Wohrl
800 —1.499 m? New Yorker, Sport Sperk, H&M, Medimax

Esprit, dm, Hugendubel, G-fashion, CCC, Mister&Lady Jeans, Dielmann, Deich-

400 —799 m? VK
mann, Douglas

200 —399 m? VK Hallhuber, S.Oliver, Jack&Jones, Vero Moda, Depot

Erganzende Nutzungen

Innerhalb des Einkaufszentrums Regensburg Arcaden besteht ein umfangreiches Angebot an Kom-
plementarnutzungen aus dem Gastronomie- und Dienstleistungsbereich (u. a. Friseur, Kosmetik,
Geldautomat, Reisebiiro, Reinigung). Der Umfang und die Qualitdt der ergdnzenden Angebote sind
als einkaufszentrentypisch zu beschreiben. Als Besonderheit dieses Standortes ist das angeschlos-
sene Kino ,,Cinemaxx”“ zu nennen sowie das angeschlossene Arztehaus an der Paracelsusstrae im
Westen.
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Karte 2: Oberzentraler Standort ,,Regensburg Arcaden
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

' 4

N N

Organisationsstruktur: 2002 eréffnetes Einkaufszentrum auf zwei Ebenen mit hoher Grundfre-
quenz aufgrund der Durchgangssituation zwischen Bahnhof und Arcaden-Vorplatz bzw. Kino im
Osten sowie angeschlossenes Arztehaus im Westen an der Paracelsusstralle

Magnetbetriebe: Ankerbetriebe aus dem Lebensmittelbereich (Kaufland) sowie aus den Seg-
menten Bekleidung (W6hrl, H&M, New Yorker), Sport (Sport Sperk) und Elektronik (Medimax)
Leerstdnde: keine Mindernutzungen oder Leerstiande vorhanden

Gesamteindruck: funktionale, einkaufszentrentypische Gestaltung innerhalb einer zweckmaRi-
gen Architektur, aufgerdumter und sauberer Mall-Bereich, Schwerpunkt jlingere Zielgruppe
(durch vorhandene Freizeiteinrichtungen), attraktiver Gesamteindruck

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

' 4

HaupterschlieBung: HaupterschlieBungsfunktion aus ostlicher bzw. westlicher Richtung tber-
nimmt FriedenstraBe; aus nordlicher Richtung liber Galgenbergbriicke bzw. FuRgéngersteg
(Bahnhof) zu erreichen; Parkhaus/-deck mit rd. 1.500 Pkw-Stellpldtzen

OPNV-Haltestelle im Osten des Einkaufszentrums an der Galgenbergbriicke vorhanden, Anbin-
dung an noérdlich gelegenen zentralen Omnibusbahnhof durch Steg liber den Gleiskérper, unmit-
telbar am Hauptbahnhof

Erreichbarkeit fiir FuBganger und Radfahrer: sehr gut Giber stralenbegleitende Geh- und Rad-
wege, Ampelibergdnge im Kreuzungsbreich FriedenstraRe/D.-Martin-Luther-StraRe/Furt-
mayrstraRe/Galgenbergstralle, FuRgangersteg liber nérdlichen Gleiskorper

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

V' 4
' 4

Immobilienbezogene Abgrenzung: Einkaufszentrum/geschlossener Baukorper

In Richtung Norden wird der oberzentrale Standort Regensburg Arcaden durch den Verlauf des
Gleiskorpers und den Hauptbahnhof begrenzt, in Richtung Stiden durch den Verlauf der Haupt-
verkehrsachse Friedenstrale. Beide stadtebaulich-infrastrukturellen Zasuren limitieren die Aus-
dehnung des Areals.

In Richtung Osten wird der zentrale Versorgungsbereich durch die Galgenbergbriicke und die
daran anschlieRendenden tiberwiegend gemischt genutzten Quartiere (Wohnen, Hotellerie, Ge-
werbe) begrenzt.

In westlicher Richtung schlieRt das Arztehaus an, das eine klare Raumkante ausbildet. Im weite-
ren Verlauf folgt ein ungenutztes/ungeordnetes Areal.

Potenzialflachen zur Weiterentwicklung des Angebots sind zunachst innerhalb des Bestands zu
verorten.
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Entwicklungsziele

y 4
y 4

' 4

y 4
y 4

Sicherung der Versorgungsfunktion flr die Gesamtstadt und die Region

Sicherstellung der Verkaufsfliche (rd. 22.000 m? Einzelhandelsverkaufsfliche, rd. 1.700 m?
Dienstleistungs-/Gastronomieflache)

Die Regensburg Arcaden sollen das Hauptgeschaftszentrum der Altstadt ergdnzen und sich hin-
sichtlich der GroéRe der Verkaufsflache insgesamt wie auch hinsichtlich der GroRe der zentrenre-
levanten Sortimente (Bekleidung und Schuhe) der Altstadt unterordnen

Sicherung der Nahversorgung fiir umliegende Wohnquartiere
Zielsortimente / Geschafte / Marken
= Akzentuierung insbesondere in den Bereichen Sport, Spiel und Unterhaltungselektronik

Handlungsempfehlungen

V' 4

N NN N

Profilierung der einzelnen oberzentralen Standorte Giber thematische Angebotsschwerpunkte
und/oder unterschiedliche Zielgruppenansprachen mit sich erganzenden Angeboten:

= Regensburg Arcaden: ,trendige Arcaden”

= trendiges Einkaufszentrum mit Versorgungsfunktion fiir den Regensburger Stiiden und sidli-
ches Marktgebiet

Prufung der Vertraglichkeit bei Sortimentsansiedlungen/-erweiterungen durch die Erarbeitung
entsprechender Gutachten

Keine Duplizierung, sondern Erganzung des Einzelhandelsangebots in der Altstadt

Neuansiedlungen sind per Saldo ab einer VerkaufsflichengroRe > 500 m? zu realisieren, um nicht
in Konkurrenz zur Altstadt zu treten, sondern diese zu erganzen

gef. Arrondierung des Angebots durch weitere nahversorgungsrelevante Sortimente
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4.3 Oberzentraler Standort ,,Donau-Einkaufszentrum*

I ——

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Weichs 2.880 3.740 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 13,8 15,3
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 38,2 42,2

Lage und Umfeld

# Das Donau-Einkaufszentrum ist nérdlich der Donau im Stadtteil Weichs gelegen.

# Das Umfeld des Standortes ist im Osten, Siden und Stidwesten (iberwiegend durch Wohnnut-
zungen gepragt, im Westen und Norden schlieRen sich Parkplatzflachen bzw. Gewerbegebiete
an.

#J In nordostlicher sowie nordwestlicher Richtung ist auf den Fachmarktstandort Franken-
straRe/Donaustaufer Strale/Walhalla-Allee und den hier ansassigen Fachmarktbestand zu ver-
weisen.

Wettbewerbssituation

#J Richtung Norden: Fachmarktstandort ,,Frankenstrae/Donaustaufer Strake/Walhalla-Allee”, an-
grenzend

Richtung Osten: Nahversorgungszentrum , Gewerbepark”, ca. 850 m (Luftlinie)
Richtung Stidwesten: oberzentraler Standort ,Altstadt®, ca. 1.500 m (Luftlinie)

NN N

Richtung Norden: Nebenzentrum ,,NordgaustraRe (u. a. Alex-Center)”, ca. 700 m (Luftlinie)

22

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030 — Anlage 2 — G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsfliche Umsatz
Anzahl in m? in Mio. €
kurzfristiger Bedarf 33 7.640 54,9
mittel- bis langfristiger Bedarf 74 45.500 202,8
Einzelhandel gesamt 107 53.140 257,7
Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

» Einzelhandel

m = Dienstleistungen

» Gastronomie

= kurzfristiger Bedarf

= mittel- bis
langfristiger Bedarf

Einzelhandelsangebot

ab 1.500 m? VK Galeria Kaufhof, P&C, Saturn, C&A, K&L, Mller Drogeriemarkt
800 —1.499 m? New Yorker, Tretter Schuhe, Douglas

dm-Drogeriemarkt, Blicher Pustet, Reno, Siegert Herrenmode, Biomarkt, Mister &
Lady Jeans, Mango, Depot

200 —399 m? VK Sutor Schuhe, Benetton, Esprit, Cook mal

400 - 799 m? VK

Erganzende Nutzungen

Neben den deutlich Gberwiegenden Einzelhandelsnutzungen bestimmen im Donau-Einkaufszentrum
vor allem gastronomische Angebote den Nutzungsmix. Der Dienstleistungsbereich ist als vielfaltig
und ausdifferenziert zu beschreiben (u. a. mehrere Reisebliro, Friseure, Bankfilialen/Geldautomaten,
Fitnesstudio, Copyshop). Der Umfang und die Qualitdt der erganzenden Angebote sind insgesamt als
einkaufszentrentypisch zu beschreiben. Als Besonderheit dieses Zentrums ist auf das angegliederte
Donau-Gesundheitszentrum (Arztehaus) mit einem vielfiltigen Versorgungsangebot im medizini-
schen Bereich hinzuweisen.
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Karte 3: Oberzentraler Standort ,,Donau-Einkaufszentrum (DEZ)“
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

' 4

Organisationsstruktur: seit 1967 mehrfach erweitertes Einkaufszentrum auf mehreren Ebenen
und mit verschiedenen, zum Teil ineinander verschachtelten Gebaudekorpern, allseitig gedffnet
(insgesamt 19 Eingange), integriertes medizinisches Versorgungszentrum

Magnetbetriebe: Galeria Kaufhof, P&C, Saturn, C&A, K&L, Miiller Drogeriemarkt, dm-Drogerie-
markt, Blicher Pustet, Reno, Siegert Herrenmode, Biomarkt, Mister & Lady Jeans, Mango, Depot
zeitgemale funktionale Gestaltung des Einkaufszentrums von auflen, hohe Aufenthaltsqualitat
im Inneren durch ansprechende Gestaltung (Grinpflanzen, Springbrunnen, Wasserlaufe)
Gesamteindruck: insgesamt hochfrequentiertes, stabiles Einkaufszentrum mit Nahversorgungs-
funktion fur den Stadtteil Weichs, aber auch Ausstrahlung ins deutlich Gberregionale Umland,
Kundenschwerpunkt vor allem Familien

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V' 4

HaupterschlieBung: HaupterschlieBungsfunktionen fiir den Standort Gbernehmen die Bundes-
stralle B 15 aus nordlicher bzw. sidlicher Richtung sowie die Walhalla-Allee und Frankenstrale
in Ost-West-Richtung. Darliber hinaus besteht ein umfassendes Pkw-Stellplatzangebot im Os-
ten, Westen und Stiden des Einkaufszentrums in Form von Kundenstellplatzanlagen (liber 3.000
kostenlose Parkplatze in Parkhdusern und auf Stellflachen).

OPNV-Haltepunkte bestehen im unmittelbaren fuRliufigen Standortumfeld an mehreren Seiten
des Einkaufszentrums (Haltestelle ,,Weichs-DEZ“ im Westen an der B 15, ,Weichser Breiten” im
Osten am Weichser Weg, ,HolzgartenstraRe/DEZ” im Stiden an der HolzgartenstraRe)
Erreichbarkeit fiir FuBganger und Radfahrer: eine fulRldufige Erreichbarkeit bzw. Erreichbarkeit
mit dem Fahrrad ist Gber stralenbegleitende Geh- und Radwege aus allen Richtungen, insbeson-
dere aber aus den umliegenden bzw. angrenzenden Wohnquartieren sehr gut méglich

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

' 4

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Donau-Einkaufszentrum“ erfolgt anhand
der Kubaturen des Donau-Einkaufszentrums mit den dazugehérigen Kundenstellplatzanlagen im
Umgriff des Bebauungsplans.

Das Areal des Einkaufszentrums wird im Norden durch die Walhalla-Allee, im Osten durch den
Weichser Weg, im Stiden durch die HolzgartenstraBe und im Westen durch den Verlauf der Nord-
gaustralle begrenzt.

Eine darliber hinausgehende Abgrenzung erfolgt aufgrund fehlender funktionaler Verflechtun-
gen mit dem Standortumfeld (Wohnnutzung, eigenstandige groRflachige Gewerbebetriebe)
bzw. stadtebaulicher Diskontinuitdten (Wechsel in der Architektur und Kubatur, infrastrukturelle
Zasuren) nicht.

Potenzialflachen ergeben sich somit innerhalb der Abgrenzung im Bestand bzw. im Bereich der
Parkplatzanlagen.
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Entwicklungsziele

' 4
' 4
V' 4

Y 4
y 4

Sicherstellung der Verkaufsflache (rd. 53.000 m?)

mégliche Erweiterung im Rahmen des geltenden Bebauungsplans (bis zu 55.000 m?2)

Das Donau-Einkaufszentrum soll das Hauptgeschaftszentrum der Altstadt entlasten und sich hin-
sichtlich der GréRe der Verkaufsflache insgesamt wie auch hinsichtlich der GroRRe der zentrenre-
levanten Sortimente (Bekleidung und Schuhe) der Altstadt unterordnen

Sicherung der Nahversorgung fiir umliegende Wohnquartiere

Zielsortimente / Geschafte / Marken

= nach Moglichkeit Starkung der Sortimentsbreite

= Zurlickhaltung bei den zentrenrelevanten Sortimenten Bekleidung und Schuhe

Handlungsempfehlungen

V' 4

N N

Profilierung der einzelnen oberzentralen Standorte Giber thematische Angebotsschwerpunkte

und/oder unterschiedliche Zielgruppenansprachen mit sich erganzenden Angeboten

=  Donau-Einkaufszentrum: ,familienfreundliches Donau-Einkaufszentrum*

= familienfreundliches Einkaufszentrum mit Nahversorgungsfunktion fiir den Regensburger
Norden und das nordliche Umland

Prifung der Vertraglichkeit bei Sortimentsansiedlungen/-erweiterungen durch die Erarbeitung

entsprechender Gutachten

keine Duplizierung, sondern Erganzung des Einzelhandelsangebots in der Innenstadt

ggf. Arrondierung des Angebots durch weitere nahversorgungsrelevante Sortimente
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4.4 Nebenzentrum ,NordgaustraRe (u. a. Alex-Center)”

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Reinhausen 8.820 9.250 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 27,0 29,9
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 41,3 45,7

Lage und Umfeld

J Das Alex-Center sowie die benachbarten Nahversorgungsbetriebe von Norma und dem Getran-
kemarkt Hausler befinden sich in dem Stadtbezirk Reinhausen im Norden der Stadt Regensburg.

# Das unmittelbare Standortumfeld ist in Richtung Norden, Osten und Westen vor allem von
Wohnnutzung in Form von Einfamilienhdausern sowie Mehrfamilienhdusern in Geschossbau-
weise der 1950er bis 1980er Jahre gepragt. Im Stiden schlieRen sich gewerbliche (Autowerkstatt)
und industrielle Nutzungen (Milchwerk) sowie 6ffentliche Einrichtungen (u. a. Landratsamt) an
den Standort an.

Wettbewerbssituation

# nordostliche Richtung: Nahversorgungszentrum ,Berliner StraRe”, ca. 1.600 m (Luftlinie)

J Richtung Osten: verschiedene Nahversorgungsstandorte, u. a. Penny an der Brandlberger StraRe
(ca. 800 m Luftlinie) und EDEKA an der IsarstralRe (ca. 1.000 m Luftlinie)

J Richtung Suden: oberzentraler Standort ,,Donau-Einkaufszentrum®, ca. 800 m (Luftlinie) sowie
Fachmarktstandort ,FrankenstraBe/Donaustaufer StraBe/Walhalla-Allee”

# sidwestliche Richtung: oberzentraler Standort , Altstadt”, ca. 2.000 m (Luftlinie)
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Zentrenpragende Ausstattung

Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsfliche Umsatz
Anzahl in m? in Mio. €
kurzfristiger Bedarf 9 9.165 50,7
mittel- bis langfristiger Bedarf 9 4.735 11,2
Einzelhandel gesamt 18 13.900 61,9
Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

3% 3%

= Einzelhandel

= Dienstleistungen
= kurzfristiger Bedarf
= Gastronomie
= mittel- bis
u Offentliche £6% langfristiger Bedarf
Einrichtungen
Bildungseinrichtungen

ab 1.500 m? VK Kaufland, Decathlon

Einzelhandelsangebot

800 —1.499 m? Norma, Rossmann Drogeriemarkt
400 —799 m? VK Kik, Deichmann, Takko, Getrankemarkt Hausler, Bilgro Getranke
200-399 m? VK Ernsting’s family

Ergdnzende Nutzungen

Im Alex-Center ist neben gastronomischen Einrichtungen insbesondere auf das Angebot stadtteilbe-
zogener offentlicher und privater Angebote hinzuweisen. So sind neben einer Filiale der Sparkasse
Regensburg auch ein Friseur sowie eine Textilreinigung ansassig. Weiterhin beherbert das Center die
Stadtteilblicherei Nord; ihm gegeniiber ist das Blirgerbiiro Nord gelegen. Im Umgriff des Alex-Centers
ist auf weitere kleinteilige Dienstleistungsangebote (u. a. Massage, Kosmetik) hinzuweisen.
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Karte 4: Nebenzentrum ,NordgaustrafB3e (u. a. Alex-Center)*

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

' 4

NN

Organisationsstruktur: Der Grofteil des Verkaufsflichen im Nebenzentrum ,Nordgaustralle
(u. a. Alex-Center)“ entfallen auf das Einkaufscenter Alex-Center und den slidostlich gelegenen
Grundversorgungsstandort mit Norma und einem Getrdankemarkt. Die Handels- und Dienstleis-
tungsflachen sind im Westentlichen auf der Erdgeschossebene organisiert; im Untergeschoss so-
wie Obergeschoss werden Pkw- und Fahrradstellflachen vorgehalten. Ein Teil des Obergeschos-
ses wird aulRerdem durch das SB-Warenhaus von Kaufland belegt. Im Umfeld des Alex-Centers
ist ein Lebensmitteldiscounter in typischer Flachbauweise angesiedelt, ihm gegeniber in nérdli-
cher Richtung befindet sich eine kleinteilige, (iberwiegend leerstehende Ladenzeile an der Isar-
strafe 1.

Als Magnetbetriebe sind Kaufland, Decathlon, Rossmann und Norma zu benennen.

Leerstdande: Innerhalb des Alex-Centers waren zum Begutachtungszeitpunkt keine Leersténde zu
identifizieren. Lediglich im Bereich der Ladenzeile waren wenige Leerstande zu erkennen.
Gesamteindruck: Bei dem Nebenzentrum ,Nordgaustralle (u. a. Alex-Center)“ handelt es sich
um ein stabiles Nebenzentrum mit attraktivem, leistungsstarkem Geschaftsbesatz mit zum Teil
Uberregional bekannten, modernen Angebotsformaten (z. B. Decathlon). Dariber hinaus ist auf
seine Versorgungsfunktion Gber den Stadtbezirk hinaus fiir den Regensburger Norden hinzuwei-
sen.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V' 4

HaupterschlieBung: Die verkehrliche ErschlieBung des Nebenzentrums erfolgt hauptsachlich
Uber die in Nord-Sid-Richtung verlaufende NordgaustraRe/B 15, welche den Standort mit der
Regensburger Innenstadt, aber auch den nordlichen Stadtbezirken verbindet. Weiterhin ist eine
Anfahrt aus Ostlicher Richtung liber die IsarstraBe und aus westlicher Richtung tGber die Brennes-
stralRe moglich. Insbesondere die NordgaustraRe ist als Hauptverkehrsachse einzuordnen, die als
stadtebauliche Zasur raumprdgende Wirkung entfaltet.

Das Alex-Center verfiigt Giber 800 kostenlose Parkplatze, die zum Teil mit E-Ladesdulen ausge-
stattet sind, sowie zahlreiche Fahrradstellplatze.

Die OPNV-Anbindung erfolgt mittels mehrerer im Standortumfeld bestehender Bushaltestellen
(,NordgaustralRe”).

Die Erreichbarkeit fiir FuBganger und Radfahrer ist aufgrund vorhandener kombinierter Geh-
und Radwege als sehr gut einzuordnen. So ist es moglich, den Standort aus den angrenzenden
Wohnquartieren sowie benachbarten Stadtbezirken bequem und schnell zu erreichen. Zur siche-
ren Uberquerung der Nordgaustrale tragen die im Kreuzungsbereich vorhandenen Ampelein-
richtungen bei.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

y 4

Das Nebenzentrum erstreckt sich im Wesentlichen entlang der NordgaustraRe/B 15 und umfasst
neben dem Alex-Center die Ladenzeile an der IsarstralRe, die Nahversorgungsbetriebe an der Alt-
mihlstralRe sowie das Biirgerbiiro Nord an der Brennesstralle.

Im Norden wird das Nebenzentrum von der Sonnenstralle bzw. die Grundstiicksgrenze der Isar-
stralle 1 begrenzt. Im Osten verlauft die Abgrenzung Uber das stdliche Stiick der Josef-Barth-
Stralle sowie den nordlichen Teil der Altmuhlstralle bis zum Parkplatz des Landratsamtes. Die
stidliche Grenze wird durch die Grundstlicksgrenze des Hausler Getrankemarktes und Gber die
NordgaustraRe durch die Grundstiicksgrenze des Biirgerbiiros Nord gebildet. Im Westen stellt
die Hans-Hayder-StraRe die Grenze dar.

Trotz signifikanter stadtebaulicher Zasuren wie der NordgaustraRe, die zum Teil eine deutliche
Barrierewirkung entfaltet, sowie den stdadtebaulichen Unstetigkeiten in Form von unterschied-
lichsten Baustilen, Nutzungen und Gebietscharakteren, erfolgt eine Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches in der dargestellten Form. Entscheidend ist der funktionale Zusammen-
hang des Alex-Centers als hauptsachliche stadtbildpragende Einrichtung mit den umliegenden
erganzenden Nahversorgungsbetrieben, der handels- und dienstleistungsorientierten Laden-
zeile (= Potenzialflache) sowie dem Biirgerbiiro. Alle Betriebe des Umgriffs libernehmen eine fir
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den Stadtbezirk wichtige Versorgungsfunktion im Bereich der Nahversorgung, aber auch mit mit-
telfristigen Sortimenten und erganzenden Dienstleistungsangeboten. Insbesondere wegen der
fehlenden Handelsausstattung in Richtung Norden (Sallern — Gallingkofen) besitzt das Neben-
zentrum stadtbezirkstibergreifende Bedeutung. Einzelne Angebotsbereiche (z. B. Sportartikel
des Anbieters Decathlon) haben eine deutlich Gberortliche Ausstrahlungskraft und qualifizieren
das Nebenzentrum als solches. Dies wird auch durch die Stadtteilbiicherei ,,Nord” und das Buir-
gerbiro,Nord“ zum Ausdruck gebracht. Die stadtebauliche Zasur Nordgaustralle ist im zentralen
Kreuzungsbereich der vier Teilgebiete durch FuRgdngerampeln und Fahrradwege sicher passier-
bar, was ihre Barrierewirkung deutlich relativiert.

Entwicklungsziele

V' 4

' 4

Sicherung der Nahversorgung fiir den Stadt-teil und den weiteren Regensburger Norden durch
ein breites Angebot in der Nahversor-gung erganzende Angebote und 6ffentliche Dienstleistun-
gen (z. B. Stadtteilblcherei, Blirgerbiiro)

Erhaltung der wohnortnahen Versorgungsfunktion fiir den Stadtbezirk Reinhausen und weiteren
Regensburger Norden

Handlungsempfehlungen

V' 4
V' 4

kiinftige Beibehaltung des Verkaufsflachenschwerpunkts im Bereich der Nahversorgung
Arrondierung des Angebots durch weitere nahversorgungsrelevante Sortimente
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4.5 Nahversorgungszentrum ,Agnesstrafle”

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Westenviertel 25.211 27.911 A
Unterbezirk Westheim 3.220 3.620 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 24,6 27,2
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 45,3 50,0

Lage und Umfeld

# Das Nahversorgungszentrum Agnesstralle befindet sich im westlichen Stadtbezirk Westenvier-
tel, Unterbezirk Westheim.

# Die Umgebung ist ausschlieBlich durch Wohnnutzung gepragt. Es dominieren Einfamilienhduser
in Geschoss- und Flachbauweise (Bungalowstil). Weiterhin sind Mehrfamilienhduser in Ge-
schossbauweise im Umfeld vorzufinden.

Wettbewerbssituation

# sudostliche Richtung: Nahversorgungsstandort ,Hochweg”, ca. 900 m (Luftlinie)

#J sudwestliche Richtung: Nahversorgungslage ,,Wernerwerkstralle”, ca. 650 m (Luftlinie)

J sidliche Richtung: Nahversorgungsstandorte ,,PuricellistraBe” und ,,Dornierstralle”, jeweils ca.
400 m (Luftlinie)
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Zentrenpragende Ausstattung (* - keine Umsatzausweis bei 3 unter weniger Betrieben)

Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsfliche Umsatz
Anzahl in m? in Mio. €
kurzfristiger Bedarf 4 960 *
mittel- bis langfristiger Bedarf 1 40 *
Einzelhandel gesamt 5 1.000 5,0
Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)
4%

= Einzelhandel

= Dienstleistungen = kurzfristiger Bedarf

= Gastronomie . .
= mittel- bis

langfristiger Bedarf
= Freizeit und Kultur

Bildungseinrichtungen

Einzelhandelsangebot

ab 1.500 m? VK -

800 —1.499 m? Netto
400 -799 m?2 VK
200—399 m? VK -

Erganzende Nutzungen

Als erganzende Nutzung sind eine Filiale der Sparkasse Regensburg, ein Friseur, eine Bildungseinrichtung
(Nachhilfe) sowie eine Pizzeria am Standort ansassig.
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Karte 5: Nahversorgungszentrum ,,AgnesstrafBe“
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

' 4

y 4
y 4

' 4

Organisationsstruktur: Geplanter kompakter Gebaudekomplex mit dem Ziel der Quartiersver-
sorgung, ebenerdig, Tiefgarage im Untergeschoss; Ladenzeile in zweitem Gebaude 6stlich der
Hedwigstralle

Magnetbetrieb: Netto

Leerstdande: Innerhalb des Nahversorgungszentrums , Agnesstrae” sind zum Begutachtungs-
zeitpunkt keine strukturpragenden Leerstande zu identifizieren.

Gesamteindruck: Es handelt sich um ein stabiles, robustes Nahversorgungszentrum.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V' 4

' 4

y 4

HaupterschlieBung: Das Nahversorgungszentrum ist iber die AgnesstraBRe und HedwigstraRe
aus den umliegenden Wohngebieten zu erreichen. Aus Richtung des weiteren Stadtgebietes wird
die Erreichbarkeit Gber die Clermont-Ferrand-Allee gewahrleistet.

Eine OPNV-Anbindung ist durch die nichstgelegene Bushaltestelle ,BoessnerstraRe” (ca. 160
Meter, fuBlaufig Gber Theresienweg erreichbar) gegeben.

Erreichbarkeit fiir FuBganger und Radfahrer: sehr gute Erreichbarkeit fiir Fuganger und Rad-
fahrer aus den angrenzenden Wohngebieten.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

' 4

y 4

Das Nahversorgungszentrum , Agnesstrale” wird in alle Richtungen durch Wohnbebauung be-
grenzt. Begrenzende StraRen sind dabei die AgnesstraRe (Stiden), die HedwigstralRe (Osten) und
die UtastralRe (Westen).

Der Gebaudekomplex hebt sich in Gestaltung und Funktion vom Umfeld ab. Gemeinsam mit dem
zweiten Gebdude 6stlich der HedwigstralRe besteht ein funktionaler Zusammenhang, sodass
beide Einheiten den zentralen Versorgungsbereich bilden.

Entwicklungsziele

' 4

Sicherung der Nahversorgung fiir das Quartier mit perspektivisch wachsender Bevolkerung

Handlungsempfehlungen

Y 4
y 4

Bestandssicherung / Modernisierung
ggf. Arrondierung des Angebots durch weitere nahversorgungsrelevante Sortimente
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4.6 Nahversorgungszentrum ,Berliner StraBe”

T T

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Konradsiedlung - Wutzlhofen 10.300 10.990 A
Unterbezirk Konradsiedlung-Nord 6.120 6.660 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 17,1 18,9
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 25,5 28,2

Lage und Umfeld

# Das Nahversorgungszentrum ,Berliner StraRe” befindet sich in dem Stadtbezirk Konradsiedlung
— Woutzlhofen, Unterbezirk Konradsiedlung-Nord am nordlichen Stadtrand von Regensburg.

# Das Standortumfeld ist vor allem durch hochverdichteten Geschosswohnungsbau der 1960er bis
1980er Jahre gepragt, dessen Struktur in westliche Richtung durch aufgelockerte Ein- und Mehr-
familienhausbebauung mit hohem Griinflichenanteil aufgebrochen wird.

# m nordlichen Umfeld sind vereinzelt 6ffentliche Nutzungen vorhanden (Kindergarten, Freiwil-
lige Feuerwehr).

Wettbewerbssituation

J sudwestliche Richtung: Nebenzentrum , NordgaustraRe (u. a. Alex-Center)”, ca. 1.600 m (Luftli-
nie)

J Richtung Suiden: verschiedene Nahversorgungsstandorte, u. a. Penny an der Brandlberger StraRe
(ca. 1.400 m Luftlinie) und EDEKA an der IsarstraBe (ca. 1.600 m Luftlinie)
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Zentrenpragende Ausstattung

Betriebe
Anzahl

Einzelhandelsdaten

kurzfristiger Bedarf
mittel- bis langfristiger Bedarf

Einzelhandel gesamt

Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %)

Verkaufsflache Umsatz
in m? in Mio. €
5 1.215 6,5
5 1.215 6,5

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

m Einzelhandel

= Dienstleistungen

= Gastronomie

Einzelhandelsangebot

u kurzfristiger Bedarf

ab 1.500 m? VK -
EDEKA
400 -799 m? VK -
200-399 m? VK -

800—1.499 m?

Ergdnzende Nutzungen

Als ergdnzende Nutzung sind eine Filiale der Sparkasse Regensburg, ein Friseur sowie Einrichtungen der

medizinischen Versorgung am Standort ansassig.
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Karte 6: Nahversorgungszentrum ,,Berliner Straf3e*
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

' 4

' 4
' 4
V' 4

Organisationsstruktur: Das Zentrum liegt zentral im Unterbezirk Konradsiedlung-Nord. Es ist im
Erdgeschoss als Verbindung zweier Wohnhochhauser angesiedelt und ebenerdig zu betreten. Es
zeigt die typische Architektur der 1960er und 1970er Jahre (Funktionsbau).

Magnetbetrieb: EDEKA, erganzt durch Lebensmittelhandwerk und eine Apotheke

Leerstdande: Innerhalb des Nahversorgungszentrums sind keine Leerstande vorhanden.
Gesamteindruck: Es handelt sich um ein stabiles, robustes Nahversorgungszentrum. Die vorhan-
denen Nutzungen prasentieren sich mit einem zeitgemall modernen und funktionierendem Er-
scheinungsbild.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V' 4

' 4

y 4

HaupterschlieBung: Die HaupterschlieBung findet lber die Berliner Stral3e, Schlesierstralle und
Pommernstralle aus den umliegenden Wohngebieten statt. An der 6stlichen Seite (Eingangsbe-
reich) sowie zur westlichen Seite (Rickseite) befinden sich Kundenstellplatze.

Die OPNV-Anbindung ist durch die Bushaltestellen ,Berliner StraRe” und ,,Pommernstrale” in
unmittelbarer Ndhe zum Standort gegeben.

Erreichbarkeit fiir FuBganger und Radfahrer: ansteigende Geldndesituation, Standort ist jedoch
sehr gut fiir FuBganger und Radfahrer aus den angrenzenden Wohngebieten erreichbar.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

' 4

Das Nahversorgungszentrum ,Berliner StralRe” wird zu allen Seiten durch Wohnbebauung be-
grenzt. Die Berliner StralRe umfasst das Gebiet im Norden und Westen, im Sliden schlie8t sich
unmittelbar Wohnbebauung an den Standort an. Im Osten verlduft die SchlesierstraRe.

Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums ,Berliner StraRe” orientiert sich im Wesentlichen
an den gegebenen Baustrukturen. Bereits in der Entstehungszeit des Wohngebietes war im Be-
reich des heutigen Zentrums ein Standort zur Versorgung des Wohngebietes vorgesehen (typi-
sche Flachbauarchitektur mit Raum fir wohngebietsbezogene Infrastrukturen), der sich bis in
die Gegenwart erhalten hat und in den vergangenen Jahren umfangreich modernisiert wurde.

Entwicklungsziele

Y 4
y 4

Sicherung der Nahversorgung fiir die umliegenden Wohngebiete in der Konradsiedlung-Nord

Sicherung der Nahversorgung auch fiir perspektivisch wachsende Wohnbevoélkerung im Bereich
der Chamer StraRe

Handlungsempfehlungen

Y 4
y 4

Bestandssicherung
ggf. Arrondierung des Angebots durch weitere nahversorgungsrelevante Sortimente (z. B. Blu-
men/Floristik, Kiosk, Schreibwaren)
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4.7

Nahversorgungszentrum (perspektivisch) ,Dr.-Gessler-StraBe (Konigstor)“

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk GroRRpriifening - Kdnigswiesen 7.310 7.740 A
Unterbezirk Konigswiesen-Nord 5.100 5.210 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 25,6 28,3
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 41,4 45,7

Lage und Umfeld

V'

V' 4

Das perspektivische Nahversorgungszentrum ,Dr.-Gessler-StraBe (Konigstor)” befindet sich in
dem Stadtbezirk GroRRpriifening — Kdnigswiesen, Unterbezirk Kénigswiesen-Nord.

Das Standortumfeld wird in nérdlicher Richtung durch eine stark verdichtete Wohnbebauung der
1960er und 1970er Jahre charakterisiert (GroBwohnsiedlung). In 6stlicher und stidlicher Richtung
schlieBen sich zwei Studentenwohnheime an der Friedrich-Ebert-Strafle und Dr.-Gessler-Stral3e
an.

Im Westen sind gemischt genutzte Siedlungsbereiche gelegen, die vorrangig jedoch durch ge-
werbliche Nutzungen entlang der Dr.-Gessler-StralRe beschrieben werden kénnen.

Aktuell befindet sich der Lebensmittelbetrieb des ehemaligen Konigswiesen-Centers zur Auf-
rechterhaltung der Nahversorgung provisorisch ausgelagert in einem Zelt.

Wettbewerbssituation

NNNN

Richtung Westen: Fachmarktstandort ,,Dr.-Gessler-StraRe (KOWE-Center)“, ca. 550 m (Luftlinie)
Richtung Siiden: Nahversorgungslage , Theodor-Heuss-Platz“, ca. 800 m (Luftlinie)
Richtung Slidosten: Nahversorgungsstandort , Boelckestralle”, ca. 850 m (Luftlinie)

Richtung Nordosten: perspektivische Nahversorgungslage ,Balwinus-/KirchmeierstraRe”, ca.
1.200 m (Luftlinie)
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Karte 7: Perspektivisches Nahversorgungszentrum ,,Dr.-Gessler-Straf3e (Konigstor)“
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Darstellung: GMA-Bearbeitung 2019
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

' 4

Organisationsstruktur: Das perspektivische Nahversorgungszentrum ,Dr.-Gessler-StraRe (Ko-
nigstor)“ befindet sich derzeit im Bau. Geplant sind ein REWE Supermarkt sowie ein Netto Disco-
unter im Erdgeschoss; in den Obergeschossen sind Wohnnutzungen vorgesehen.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

' 4

y 4

V'

HaupterschlieBung: Die verkehrliche ErschlieRung des perspektivischen Nahversorgungszent-
rums erfolgt malRgeblich Gber die Dr.-Gessler-StraRe und die Friedrich-Ebert-Stralle.
OPNV-Anbindung: Bushaltestellen ,Friedrich-Ebert-StraBe”, ,Kirche St. Paul“ und ,Klenze-
stralRe” sind im unmittelbaren Standortumfeld gelegen.

Erreichbarkeit fiir FuBganger und Radfahrer: ansteigendes Geldande, gute Erreichbarkeit fir Ful3-
ganger und Radfahrer aus den angrenzenden Wohngebieten

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

y 4

y 4

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgt im Wesentlichen auf der Basis der
Standortrahmenbedingungen, wie geplante stadtebauliche Strukturen, Nutzungen im Standort-
umfeld und naturrdumliche Gegebenheiten.

Das perspektivische Nahversorgungszentrum ,,Dr.-Gessler-StraRe (Konigstor)“ wird als eigen-
standiger Gebaudekomplex geplant, dessen Erdgeschoss durch Handelsnutzungen mit Schwer-
punkt im Bereich der Nahversorgung belegt werden soll. Dariiber werden in mehreren Geschos-
sen Wohnungen untergebracht sein. Die geplanten Lebensmittelmarkte Gbernehmen somit
nicht nur die Versorgung fiir die ,neuen” Bewohner, sondern leisten dariber hinaus einen Bei-
trag zur Versorgung der angrenzenden Quartiere.

Das perspektivische Nahversorgungszentrum ,,Dr.-Gessler-StraRe (Konigstor)” flgt sich hinsicht-
lich seiner Kubatur in die bestehenden stadtebaulichen Strukturen (GroBwohnsiedlung) ein. Auf-
grund fehlender funktionaler Verflechtungen in das Standortumfeld (keine erganzenden Han-
delsnutzungen) ist eine Ausweitung des perspektivischen zentralen Versorgungsbereiches nicht
sinnvoll.

Eine Ergdnzung des kiinftigen Handelsangebotes wird perspektivisch aufgrund der ausgepragten
Topographie (ansteigendes Geldnde) am Standort nicht realisiert werden (keine Potenzialfla-
chen).

Die Verldufe der Dr.-Gessler-StraRe und der Friedrich-Ebert-StralRe begrenzen den Standort zu-
satzlich.

Entwicklungsziele

' 4

Entwicklung eines leistungsfahigen Nahversorgungszentrums mit umfassender Versorgungs-
funktion fur die angrenzenden Wohnquartiere mit perspektivischem Bevélkerungszuwachs

Handlungsempfehlungen

V' 4

Ansiedlung eines Supermarktes, eines Discounters und einer Apotheke (in Entwicklung: 3.800
gm VK)
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4.8

Nahversorgungszentrum , Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ)“

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Burgweinting — Harting 8.970 11.650 A
Unterbezirk Burgweinting 7.350 10.010 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 17,0 18,8
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 18,9 20,9

Lage und Umfeld

V'

V' 4

Das Nahversorgungszentrum ,Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ)“ ist zentral im Stadtbezirk Burg-
weinting — Harting, Unterbezirk Burgweinting im Siidosten von Regensburg gelegen.

Das Standortumfeld wird Gberwiegend durch Wohnnutzung bestimmt. Punktuell sind weitere
kleine Handelsbetriebe (z. B. Lebensmittelhandwerk) und gastronomische Einrichtungen (Gast-
hof Parzefall) angesiedelt.

Wettbewerbssituation

V'

' 4
4
'

Richtung Nordwesten: Nahversorgungszentrum ,Von-Seeckt-StralRe”, ca. 1.900 m (Luftlinie)
Richtung Nordwesten: Grundversorgungsstandorte an der Johann-Ho6sl-StraRe, ca. 2.400 m
(Luftlinie)

Richtung Osten: Mittelzentrum Neutraubling mit Einzelhandelsagglomeration ,Kaufpark®, ca.
4.000 m (Luftlinie)

Richtung Stidosten: Obertraubling mit EDEKA, Netto und Rossmann an der Regensburger Stralle,
ca. 2.000 m (Luftlinie)
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Zentrenpragende Ausstattung (* - keine Umsatzausweis bei 3 unter weniger Betrieben)

Betriebe
Anzahl

Einzelhandelsdaten

kurzfristiger Bedarf
mittel- bis langfristiger Bedarf
Einzelhandel gesamt

Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %)

Verkaufsfliche Umsatz
inm? in Mio. €
6 2.820 *
1 380 *
7 3.200 17,3

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

= Einzelhandel

= Dienstleistungen

= Gastronomie

Einzelhandelsangebot

= kurzfristiger Bedarf

= mittel- bis
langfristiger Bedarf

ab 1.500 m? VK -

800 — 1.499 m? EDEKA, Lidl

400 - 799 m? VK Getrankemarkt Hausler
200—399 m? VK Kik

Erganzende Nutzungen

Ergdanzende Nutzungen bestehen in Form privater wie 6ffentlicher Dienstleistungen. So sind neben ver-
schiedenen Arztpraxen (Allgemeinmedizin, Zahnarztpraxis, Physio- und Ergotherapie) auch das Biirger-
biiro und die Stadtteilbiicherei Burgweinting sowie verschiedene gastronomische Angebote in dem Nah-

versorgungszentrum untergebracht.
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Karte 8: Nahversorgungszentrum ,,Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ)“
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Hartinger StraRe —Ried" |

Zentraler Versorgungsbereich
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Darstellung: GMA-Bearbeitung 2019
Kartengrundlage: Stadt Regensburg 2019
Kartenhintergrund: © OpenStreetMap
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

' 4

NN N

Organisationsstruktur: Bei dem Nahversorgungszentrum ,Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ)“
handelt es sich um ein zweigeschossiges, introvertiertes Nahversorgungszentrum. Es ist kompakt
geplant und verfligt nur im Erdgeschoss Uber Einzelhandelsnutzungen. Das Obergeschoss wird
durch ergianzende stadtbezirksbezogene Angebote (Blirgerbiiro, Stadtteilbiliothek, Arztpraxen)
belegt. Im Zentrum befindet sich ein zentraler Aufenthaltsplatz, auf den die Betriebe ausgerich-
tet sind.

Magnetbetriebe: EDEKA, Lidl

Leerstinde: ein Ladenleerstand (ca. 60 m?), keine pragende Wirkung

Gesamteindruck: Es handelt sich um ein attraktives Nahversorgungszentrum mit leistungsfahi-
gem Geschaftsbesatz. Trotz wechselnder Flachenbelegung in der Vergangenheit ist das BUZ als
solches positiv hervorzuheben. Die bestehenden Angebote, die siedlungsraumliche Lage sowie
die Erreichbarkeit entsprechen den Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum. Hinsichtlich
des Erscheinungsbildes (Sauberkeit) ist Entwicklungspotenzial erkennbar.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V' 4

' 4

y 4

HaupterschlieBung: Die verkehrliche ErschlieBung des Standortes erfolgt lber die Hartinger
StraRe (Zufahrt zum BUZ Parkhaus) und Friedrich-Viehbacher-Allee (Zufahrt zum zentralen Platz,
teilweise als Pkw-Stellflache genutzt).

Eine Anbindung an den OPNV wird durch die Haltestelle ,Friedrich-Viehbacher-Allee” unmittel-
bar vor dem Nahversorgungszentrum an der Obertraubliner StraRe gewahrleistet. Der Bahnhof
Burgweinting ist in ca. 450 m erreichbar.

Erreichbarkeit fiir FuBganger und Radfahrer: grundsatzlich sehr gute Erreichbarkeit des Stan-
dortes flr FuRganger und Radfahrer aus den angrenzenden Wohngebieten; noch keine konse-
guent behindertengerechte Erreichbarkeit (Freitreppe) der Angebote.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

' 4

V'

Die stadtebaulich-funktionale Abgrenzung des Nahversorgungszentrums , Friedrich-Viehbacher-
Allee (BUZ)” ergibt sich durch den Gebaudekomplex selbst. Das BUZ ist als Nahversorgungszent-
rum in der Mitte des Stadtbezirks planvoll angelegt. Aufgrund seiner introvertierten Organisati-
onsstruktur bestehen keine Verflechtungen mit dem Standortumfeld.

Weiterhin hebt sich das Burgweintingzentrum architektonisch von seinem Umfeld deutlich ab
und geht aufgrund der angrenzenden StralRenziige Friedrich-Viehbacher-Allee, Obertraublinger
StraBe und Hartinger StralRe bzw. des existierenden Parkhauses keine Austauschbeziehungen mit
diesem ein (z. B. durch Verbindungswege in angrenzende Wohnquartiere, trennende Wirkung
der StraRenverlaufe).

Das Nahversorgungszentrum liegt in einem durch intensive Wohnnutzung gepragten Umfeld.

Entwicklungsziele

y 4

Sicherung der Nahversorgung fiir den Stadtteil Burgweinting zzgl. Harting

Handlungsempfehlungen

y 4

NN N

Arrondierung des Angebots durch weitere nahversorgungsrelevante Sortimente, z. B. Drogerie-
waren

Etablierung qualitativ hochwertiger Angebote, z. B. im Bereich der Gastronomie
Optimierung der Anbindung an das BUZ durch OPNV-Kurzstreckentarife
Erhohung der Aufenthaltsqualitat (Platzgestaltung etc.)
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4.9 Nahversorgungszentrum ,Gewerbepark”

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Reinhausen 8.820 9.250 A
Unterbezirk Isarstrafle — LechstraBBe 5.170 5.430 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 14,6 16,2
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 25,0 27,6

Lage und Umfeld

# Das Nahversorgungszentrum ,Gewerbepark” befindet sich in dem Stadtbezirk Reinhausen, Un-
terbezirk IsarstraRe — LechstraRe im Kreuzungsbereich LechstraBe/Donaustaufer StraRe.

# Der Standort selbst sowie sein Umfeld sind gepragt von gewerblichen Nutzungen. Birogebaude,
Parkh&duser und Handelsbetriebe bestimmen das Erscheinungsbild. Das Nahversorgungszentrum
ist in den weiteren Gewerbepark integriert.

# m Norden existiert verdichtete Wohnbebauung entlang der IsarstraBe (Geschosswohnungsbau
der 1960er und 1970er Jahre), im Westen zeigen sich aufgelockerte Wohngebiete mit Ein- und
Mehrfamilienhdusern aus jlingerer Zeit.

J 'm Sudwesten schlieRt sich der Fachmarktstandort FrankenstraBe/Donaustaufer StraRe/
Walhalla-Allee mit seinen zumeist groRflachigen Fachmarktangeboten an.

Wettbewerbssituation

J Richtung Norden: verschiedene Nahversorgungsstandorte (Penny an der Brandlberger StraRe,
ca. 400 m Luftlinie, EDEKA an der Isarstralle ca. 350 m Luftlinie)

J Richtung Sidwesten: oberzentraler Standort ,,Donau-Einkaufszentrum®, ca. 700 m (Luftlinie)
J Richtung Westen: Nebenzentrum ,Nordgaustrafe (u. a. Alex-Center)“, ca. 1.000 m (Luftlinie)
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Zentrenpragende Ausstattung (* - keine Umsatzausweis bei 3 unter weniger Betrieben)

Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsfliche Umsatz
Anzahl in m? in Mio. €
kurzfristiger Bedarf 9 2.410 *
mittel- bis langfristiger Bedarf 3 875 *
Einzelhandel gesamt 12 3.285 16,2
Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

= Einzelhandel

= Dienstleistungen = kurzfristiger Bedarf

3%

= mittel- bis
langfristiger Bedarf

= Gastronomie

= Freizeit und Kultur

Einzelhandelsangebot

ab 1.500 m? VK -

800 —1.499 m? -

400 - 799 m? VK Netto, dm Drogeriemarkt, NKD
200-399 m? VK Die Kiiche — Direkt.de

Ergdnzende Nutzungen

In dem abgegrenzten Gebiet befinden sich zusatzlich mehrere Arztpraxen (u. a. Orthopade, Gemein-
schaftspraxis, Neurochirurgie), gastronomische Angebote sowie eine Filiale der HypoVereinsbank.
Der Standort selbst sowie sein Umfeld werden dariiber hinaus von Biirokomplexen mit vielfaltiger
Blronutzung bestimmt.
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Karte 11:

Nahversorgungszentrum ,,Gewerbepark*
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

' 4

NN N

Organisationsstruktur: Das Nahversorgungszentrum ,Gewerbepark” ist Teil des Gewerbeparks
in Regensburg. Der Mittelpunkt des Zentrums wird durch die Handelsnutzungen im Erdgeschoss
um den Parkplatz an der westlichen Zufahrt gebildet, wo Netto und dm untergebracht sind. Die
Obergeschosse werden durch gewerbliche Nutzungen bzw. medizinische Dienstleistungen und
Versorgungsinfrastrukturen belegt.

Magnetbetriebe: Netto, dm

Leerstande: keine

Gesamteindruck: Bei dem Nahversorgungszentrum , Gewerbepark” handelt es sich um ein mo-
dernes, robustes Nahversorgungszentrum, das insbesondere fir die nordlich angrenzenden
Wohngebiete und Beschaftigten innerhalb des Gewerbeparks Versorgungsfunktionen uber-
nimmt.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V' 4

' 4

y 4

HaupterschlieBung: Die verkehrliche Erschliefung des Standortes erfolgt tiber die LechstralRe im
Westen des Zentrums.

OPNV-Anbindung: Bushaltestelle ,VilsstraRe-Gewerbepark” unmittelbar am Gewerbepark gele-
gen

Erreichbarkeit fiir FuBganger und Radfahrer: Gute Erreichbarkeit Gber Ful- und Radwege aus
den nordlich und westlich angrenzenden Wohngebieten sowie innerhalb des Gewerbeparks.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

' 4

Das Nahversorgungszentrum , Gewerbepark” wird rdumlich vor allem durch den Einzelhandels-
bestand mit Nahversorgungsfunktion begriindet. Die entsprechenden Betriebe sowie ergidnzen-
den Nutzungen (z. B. Arzte) befinden sich im westlichen Abschnitt des Gewerbeparks.

Hier bestehen die intensivsten funktionalen Verflechtungen der Betriebe untereinander, aber
auch mit dem Standortumfeld. So sind Netto und dm die Hauptanbieter von Waren des taglichen
Bedarfs in diesem Teil des Stadtgebiets und ibernehmen wichtige Versorgungsfunktionen fiir
die nordlich und westlich angrenzenden Wohngebiete.

Eine weitere raumliche Abgrenzung erfolgt aufgrund der stadtebaulich-infrastrukturellen Zasu-
ren, welche die Donaustaufer StralRe und LechstraRRe darstellen, nicht. Auch nimmt die Handels-
nutzung in Ostlicher Richtung deutlich ab bzw. ist der Handelsbesatz von deutlichen Funktions-
unterbrechungen gekennzeichnet.

Entwicklungsziele

y 4

Sicherung der Nahversorgung fir die Bewohner der nérdlich und perspektivisch westlich angren-
zenden Wohnbebauung

Handlungsempfehlungen

Y 4
y 4

Bestandssicherung
stadtebauliche Offnung nach Norden durch offizielle Zuwegung (Geh- und Radwege aus dem
nordlichen Wohngebiet)
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4.10 Nahversorgungszentrum ,HornstraBe”

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Kasernenviertel 13.241 16.380 A
Unterbezirk BurgunderstraRe — Napoleonstein 4.620 5.200 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 26,4 29,2
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 42,0 46,5

Lage und Umfeld

V'

V' 4

Das Nahversorgungszentrum ,HornstraRe“ befindet sich stidostlich der Innenstadt in dem Stadt-
bezirk Kasernenviertel, Unterbezirk Burgunderstralle — Napoleonstein.

Die Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Angebote am Standort sind in eine dichte Wohnbe-
bauung eingebettet. Hierbei dominieren im Nordwesten der Markte Gebdudestrukturen in Zei-
lenbauweise aus den 1950er Jahren, wahrend im Siidosten Gebaudeformationen aus jlingerer
Zeit bestehen.

Weiterhin sind unterschiedliche 6ffentliche Einrichtungen in der Umgebung etabliert (u. a. Eich-
amt, Studentenwohnheime, Bayerische Staatsforsten).

Das Umfeld wird weiterhin durch einen vergleichsweise hohen Griinflaichenanteil gepragt (Frei-
zeit- und Erholungsflachen, Sportplatz); in der Nahe befindet sich der Ostpark sowie das Caritas
Krankenhaus St. Josef in nordlicher Richtung.

Wettbewerbssituation

V'

'
' 4
V' 4

Richtung Nordwesten: oberzentraler Standort ,,Regensburg Arcaden”, ca. 1.500 m (Luftlinie)
Richtung Slidosten: Nahversorgungszentrum ,Von-Seeckt-StraRe”, ca. 800 m (Luftlinie)
Richtung Siidwesten: Grundversorgungsstandorte an der Johann-Hosl-StraRe, ca. 1.300 m (Luft-
linie)

Richtung Sliden: Nahversorgungsstandort an der Erbprinz-Franz-Joseph-StraRe (Netto),

ca. 400 m (Luftlinie)
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Zentrenpragende Ausstattung (* - keine Umsatzausweis bei 3 unter weniger Betrieben)

Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsfliche Umsatz
Anzahl in m? in Mio. €
kurzfristiger Bedarf 7 4.535 *
mittel- bis langfristiger Bedarf 2 945 *
Einzelhandel gesamt 9 5.480 25,6
Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

= Einzelhandel
= kurzfristiger Bedarf

= Dienstleistungen = mittel- bis

langfristiger Bedarf

= Gastronomie

Einzelhandelsangebot

ab 1.500 m? VK E-Center

800 — 1.499 m? Penny

400 —799 m? VK Norma, Kik, EDEKA Getrankemarkt, Rossmann Drogeriemarkt
200-399 m? VK -

Ergdnzende Nutzungen

Neben dem Einzelhandel gibt es auf dem Geldande einen Geldautomat der Sparkasse Regensburg,
eine Postfiliale sowie einen Friseur. AuRerdem betreibt EDEKA auf dem Geldande eine Tankstelle.
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Karte 10: Nahversorgungszentrum ,,Hornstraf3e*
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

' 4

NN

Organisationsstruktur: Das E-Center, Norma und Rossmann sowie die Sparkasse und die Post
sind in einem groRen Gebdudekomplex zusammengefasst, das Eigenschaften eines kleinen Ein-
kaufszentrums mit Mall Bereich aufweist. Ein groRer Kundenparkplatz steht Autokunden zur Ver-
fligung. Penny und Kik befinden sich ebenfalls in einem Gebaude auf der gegeblberliegenden
Strallenseite der HornstralRe.

Magnetbetriebe: E-Center, Penny, Norma, Rossmann

Leerstande: Innerhalb des Nahversorgungszentrums sind zum Begutachtungszeitpunkt keine
strukturpragenden Leerstdande zu identifizieren gewesen.

Gesamteindruck: Insgesamt handelt es sich bei dem Nahversorgungszentrum HornstraRe um ein
stabiles Nahversorgungszentrum mit attraktivem, leistungsfahigem Geschaftsbesatz.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V' 4

y 4

HaupterschlieBung: Das Nahversorgungszentrum , HornstraBe” wird Uber die HornstralRe er-
schlossen. Diese verbindet den Standort mit der Landshuter StraRe/B 15, welche ErschlieBungs-
funktionen in die Innenstadt besitzt. Ein umfangreiches Kundenstellplatzangebot steht zur Ver-
fligung.

OPNV-Anbindung: Bushaltestelle ,Regensburg HornstraRe“ an der Alfons-Auer-StraRe (ca.
200 m Entfernung), ,,Regensburg Krankenhaus Sankt Josef” an der Landshuter Strafle (ca. 200 m
Entfernung)

Erreichbarkeit fiir FuBganger und Radfahrer: Sehr gute Erreichbarkeit fiir FuBganger und Rad-
fahrer aus den angrenzenden Quartieren.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

' 4

y 4

' 4

Die rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums ,HornstraRe” ergibt sich im Wesentli-
chen aus den gegebenen stadtebaulichen Strukturen sowie den vorhandenen Nutzungen.

So sticht der Handelsstandort an der HornstraRe insbesondere durch seine typische Fachmarkt-
architektur (Flachbau) hervor und hebt sich mit der weitreichenden Pkw-Stellplatzanlage von der
Umgebung ab.

Das Umfeld ist hingegen durch typische Wohnstrukturen gekennzeichnet, die sich in ihrer zeit-
genossischen Prdsentation (z. B. Zeilenbebauung der 1950er Jahre, freistehende Einfamilien-
hausbebauung) von dem Nahversorgungszentrum unterscheiden.

Aus funktionaler Sicht konzentriert sich das Handels- und Dienstleistungsangebot auf das Nah-
versorgungszentrum zwischen HornstraBe im Nordwesten, den Gebauden des Eichamts im Su-
den, den Gebduden des Studentenwerks im Osten und den Gebdudeformationen nordlich des
Penny Marktes. Verflechtungen mit dem naheren und weiteren Umfeld bestehen nicht.

Die den Betrieben vorgelagerte Kundenstellplatz wird als Potenzialflache aufgrund des funktio-
nalen Zusammenhangs in die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches aufgenommen.

Entwicklungsziele

V' 4

Sicherung der Nahversorgung des Stadtteils

Handlungsempfehlungen

V' 4

Arrondierung des Angebots durch weitere Sortimente der Nahversorgung (z. B. Blumen/Floristik)
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4.11 Nahversorgungszentrum (perspektivisch) ,Joseph-Dahlem-StraRe (D6érnberg-Fo-

rum)“*

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Westenviertel 25.211 27.911 A
Unterbezirk Margaretenau — Doérnbergpark 3.750 3.920 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 23,7 26,2
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 61,3 67,8

Lage und Umfeld

V'

V'
'

V' 4

Bei dem Standort ,,Joseph-Dahlem-StraBe (Dérnberg-Forum)“ handelt es sich um ein Nahversor-
gungszentrum in Planung im Stadtbezirk Westenviertel, Unterbezirk Margaretenau — Dérnberg-
park.

Das Standortumfeld ist Gberwiegend durch Mischnutzungen gepragt. So befinden sich noérdlich
des perspektivischen Nahversorgungszentrums sowohl Wohn- als auch Gewerbenutzungen
sowie die Justizvollzugsanstalt und das Landgericht Regensburg.

Im Osten sind vor allem Hotellerie und Gewerbebetriebe angesiedelt.

Das sidliche Umfeld wird durch den Verlauf der Bahngleise charakterisiert, die zugleich eine
stadtebauliche Barriere ausbilden. Sie ist nur tUber die Kumpfmuihler Bricke/Kumpfmihler
StraBe zu Gberwinden.

Im Westen entstehen vor allem wohngenutzte Gebaudekomplexe.

Wettbewerbssituation

7

' 4
V' 4
4

Richtung Osten: oberzentrale Standorte , Altstadt” und ,Regensburg Arcaden”, jeweils ca. 900 m
(Luftlinie)

Richtung Stiostden, sldlich der Bahntrassen: perspektivische Nahversorgungslage ,Balwinus-/
KirchmeierstraBe”, ca. 350 m (Luftlinie)

Richtung Westen: Grundversorgungsstandort ,LilienthalstraBe”, ca. 2.000 m (Luftlinie)

Richtung Nordwesten: Nahversorgungsstandort ,Hochweg”, ca. 1.400 m (Luftlinie) und perspek-
tivische Nahversorgungslage ,Prifeninger Stralle”, ca. 1.300 m (Luftlinie)

Stand der Einzelhandelserfassung: 09/2018 — 10/2018. Zwischenzeitlich haben EDEKA mit rd. 1.850 m? VK
und Alnatura mit rd. 830 m? VK am Standort ,Joseph-Dahlem-StraBe (Dérnberg-Forum)” eréffnet. Verein-
barungsgemal finden die mittlerweile umgesetzten Planungen keinen Eingang in den Einzelhandelsbe-
stand.
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Zentrenpragende Ausstattung (* - keine Umsatzausweis bei 3 unter weniger Betrieben)

Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsfliche Umsatz
Anzahl in m? in Mio. €
kurzfristiger Bedarf 3 2.440 *
mittel- bis langfristiger Bedarf - - -
Einzelhandel gesamt 3 2.440 *
Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

in Entwicklung = kurzfristiger Bedarf

Einzelhandelsangebot

ab 1.500 m? VK EDEKA

800 —1.499 m? Alnatura

400 - 799 m? VK denn’s Biomarkt
200—399 m? VK -

Erganzende Nutzungen

In den neuen Gebaudekomplexen befindet sich u. a. eine Orthopadiepraxis. AuBerdem werden Biirofla-
chen von Firmen im Bereich der Informations- und Kommunikationstechnologie genutzt.
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

' 4
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y 4

Organisationsstruktur: Es handelt sich bei dem Standort , Joseph-Dahlem-StraRe (Dérnberg-Fo-
rum)“ um ein Nahversorgungszentrum in Entstehung. Die Betriebe der Nahversorgung werden
vollstdndig in den Erdgeschossebenen der Gebaude untergebracht sein.

Magnetbetriebe: EDEKA, Alnatura

Gesamteindruck: perspektivisch modernes, zeitgemaRes Nahversorgungszentrum mit hochwer-
tigen Angeboten im Vollsortiments- und Biobereich.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V'

' 4

HaupterschlieBung: Das perspektivische Nahversorgungszentrum ,Joseph-Dahlem-StraRe
(Dérnberg-Forum)* liegt unmittelbar an der Kumpfmiihler StraRe und LadehofstraBe. Uber beide
StraBen ist die Anfahrt aus dem Ubrigen Stadtgebiet moglich. Kundenparkpldtze befinden sich in
der Tiefgarage im Untergeschoss.

OPNV-Anschluss: Die Bushaltestelle ,Justizgebdude Regensburg” ist unmittelbar vor den Betrie-
ben an der Kumpfmihler StraRe gelegen. Die fulaufige Entfernung zum Regensburger Haupt-
bahnhof betragt rd. 850 Meter.

Erreichbarkeit fiir FuBgidnger und Radfahrer: sehr gute Erreichbarkeit fir Fulganger und Rad-
fahrer aus den angrenzenden Quartieren.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

V' 4

Die raumliche Abgrenzung des perspektivischen Nahversorgungszentrums Joseph-Dahlem-
StraRe (Dornberg-Forum) wird im Westentlichen durch den Verlauf der Bahngleise im Siiden so-
wie der Kumpfmiihler StralRe im Osten begriindet.

Aufgrund des funktionalen Zusammenhangs mit dem denn’s Biomarkt nérdlich der Friedrich-
Niedermayer-StralRe wird dieser in den zentralen Versorgungsbereich eingeschlossen.

Zwar setzen sich die stadtebaulichen Strukturen in Richtung Westen bautypengleich fort, jedoch
sind lediglich die Gebaude an der Kumpfmiihler Stralle einer Handels- und Dienstleistungsnut-
zung mit Versorgungscharakter vorbehalten.

Zudem wird die Bebauung durch die Joseph-Dahlem-StraRe unterbrochen, liber die die Anfahrt
der beiden Markte von EDEKA und Alnatura erfolgt bzw. die Tiefgaragenstellplatze erreicht wer-
den.

Entwicklungsziele

y 4

Entwicklung eines leistungsfahigen Nahversorgungszentrums zur Sicherung der Nahversorgung
fir das entstehende Quartier (Lebensmittelmarkt, zwei Biomarkte)

Handlungsempfehlungen

Y 4
Y 4

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines Biomarktes
Arrondierung des Angebots durch weitere Sortimentes der Nahversorgung (z. B. Drogeriewaren)
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4.12 Nahversorgungszentrum ,Kumpfmiihl“

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Kumpfmuhl - Ziegetsdorf - Neuprdill 20.130 21.920 A
Unterbezirk Kumpfmihl-Ost 4.740 5.350 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 22,8 25,3
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 40,8 45,1

Lage und Umfeld

V'

V' 4

V'

7

Der Versorgungsbereich befindet sich in dem Stadtbezirk Kumpfmuhl - Ziegetsdorf - Neuprdill,
Unterbezirk Kumpfmihl-Ost und ist Teil der historischen Ortsmitte von Kumpfmahl.

Das kleinteilige tradierte Geschaftszentrum des Stadtteils ist iberwiegend von Wohnbebauung
in Form von Mehrfamilienhdusern aus dem 19. Jahrhundert gepragt und wird durch zeitgenossi-
sche Baustile des 20. Jahrhunderts punktuell erganzt.

In westlicher Richtung ist auf den Karl-Bauer-Park hinzuweisen, der als griine Mitte des Stadtteils
fungiert.

Im Norden schlieRen sich im weiteren Umfeld Gewerbebetriebe (Einzelhandel, Gastgewerbe) an,
die Bahngleise bilden hier eine stadtebauliche Barriere.

Wettbewerbssituation

V'

NN N

Richtung Nord: perspektivische Nahversorgungslage ,Balwinus-/Kirchmeierstrae”, ca. 350 m
(Luftlinie) sowie perspektivisches Nahversorgungszentrum ,Joseph-Dahlem-StraRe (Dérnberg-
Forum)“, ca. 550 m (Luftlinie)

Richtung Nordosten: oberzentraler Standort ,,Regensburg Arcaden”, ca. 900 m (Luftlinie)
Richtung Sliden: Nahversorgungsstandort , Boelckestralle”, ca. 850 m (Luftlinie)

Richtung Westen: perspektivisches Nahversorgungszentrum ,Dr.-Gessler-Stralle (Konigstor)”,
ca. 1.100 m (Luftlinie)
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Zentrenpragende Ausstattung

Betriebe
Anzahl

Einzelhandelsdaten

kurzfristiger Bedarf
mittel- bis langfristiger Bedarf
Einzelhandel gesamt

Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %)

Verkaufsfliche Umsatz
inm? in Mio. €
8 775 43
6 955 2,4
14 1.730 6,7

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

= Einzelhandel

= Dienstleistungen

= Gastronomie

Einzelhandelsangebot

= kurzfristiger Bedarf

= mittel- bis
langfristiger Bedarf

ab 1.500 m? VK -
800 —1.499 m? -
400 -799 m?2 VK -
200-399 m? VK NKD, TEDi, Norma

Ergdnzende Nutzungen

Neben dem kleinteiligen Einzelhandel existiert ein gastronomisches Angebot, 6ffentliche Einrichtun-
gen und Dienstleistungen (Burgerheim Kumpfmuhl) sowie zwei Arztpraxen. Zwei mal pro Woche
(samstags und mittwochs) findet der ,,Wochenmarkt Kumpfmuhl“ statt. Weiterhin wird das Angebot
durch private Dienstleistungsbetriebe (u. a. Textilreinigung, Immobilienmakler, Versicherungsagen-
tur) bestimmt. Hinsichtlich des Nutzungsmixes nimmt der Einzelhandel eine untergeordnete Position

ein.
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten
Stadtebau

V' 4

N N

Organisationsstruktur: Das Nahversorgungszentrum ,Kumpfmiihl“ ersteckt sich bandartig ent-
lang der Kumpfmihler StraRe in Form von straBenbegleitendem Geschaftsbesatz. Die Gebadude-
und Handelsstrukturen werden durch die Kleinteiligkeit der Betriebe gepragt. Mittelpunkt des
historisch gewachsenen Zentrums ist der Norma Discounter mit dem vorgelagerten Kundenstell-
platz, auf welchem der Wochenmarkt stattfindet.

Magnetbetrieb: Norma (ca. 340 m? VK)

Leerstdande: Im Nahversorgungszentrum sind zum Begutachtungszeitpunkt einzelne Ladenleer-
stdnde erkennbar gewesen, die Hinweise auf eine einsetzende Negativentwicklung geben.
Gesamteindruck: Attraktiver kleinteiliger Handelsbesatz in einem historisch gewachsenen Zent-
rum, der nicht mehr den aktuellen Betriebskonzepten und Kundeneinkaufsanforderungen ent-
spricht. Moderne Angebotsformate lassen sich in den gegebenen Gebaudestrukturen kaum dar-
stellen. Einige, zum Teil geringwertige Nachnutzungen (Waschsalon) weisen auf eine instabile
Handelssituation hin. Jedoch besitzt das Nahversorgungszentrum , Kumpfmuhl“ auch in seiner
Kleinteiligkeit Bedeutung als Kommunikations- und Begegnungsort (sozialer Treffpunkt).

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V' 4

Iu

HaupterschlieBung: Die verkehrliche ErschlieBung des Nahversorgungszentrums ,Kumpfmiih
erfolgt in erster Linie Gber die zentrale Kumpfmihler StraRBe. Diese fungiert als Hauptverbin-
dungsachse in die Innenstadt und stidlichen Stadtbezirke. Hinzuweisen ist in diesem Zusammen-
hang auf die derzeitige EinbahnstraBenregelung, die die Erreichbarkeit des Zentrums erschwert.
Eine GPNV-Anbindung ist durch die Bushaltestellen , Theresienkirche” und ,Augsburger StraRe”
gegben. Der Hauptbahnhof liegt fuRlaufig ca. 1,5 km entfernt.

Erreichbarkeit fiir FuBganger und Radfahrer: Sehr gute Erreichbarkeit fiir FuBganger und Rad-
fahrer Giber stralenbegleitende Geh- und Radwege (Radweg auch entgegen der Fahrtrichtung)
aus den angrenzenden Wohngebieten.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

y 4

V'

Die rdaumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums ,Kumpfmuhl“ wird durch die bandar-
tige Verteilung des Einzelhandelsbesatzes entlang der Kumpfmuhler StraRe zwischen Gutenberg-
strale im Norden und Hofgartenweg/SimmernstraRe im Studen begriindet.

In diesem stadtebaulichen Umgriff ist die Betriebsdichte am hochsten und zeichnet sich durch
eine Kompaktheit ohne gréRere Funktionsunterbrechnungen aus. Potenzialflichen stehen hier
allenfalls im Rahmen der gegebenen Geschaftsstrukturen zur Verfligung.

Aus stadtebaulicher Sicht wird dieser Bereich aufgrund der verschiedenen Handelsnutzungen,
aber auch Gastronomieangebote und 6ffentlichen Einrichtungen als Zentrum in einem historisch
gewachsenen Bestand wahrgenommen und bt somit Magnetfunktionen aus.

Aus funktionaler Sicht erhalt der Standort insbesondere im Zusammenhang mit den lokalen de-
mographischen Grundbedingungen besonderes Gewicht als Nahversorgungszentrum (hoher An-
teil dlterer Bevolkerungsgruppen und Notwendigkeit kurzer Einkaufswege).

Dennoch fehlen groRere Magnetbetriebe. Der Hauptbetrieb im nahversorgungsrelevanten An-
gebotsbereich ist mit ca. 340 m? Verkaufsflache klein und verwinkelt und entspricht nicht mehr
den gangigen Marktkonzepten des Lebensmittelhandels. Dennoch nimmt dieser innerhalb des
Zentrums eine wichtige Versorgungsfunktion wahr.

Entwicklungsziele

' 4
V' 4

Sicherung der Nahversorgung fiir den Stadtteil Kumpfmiihl
Sicherung und Weiterentwicklung des Angebots zur Erhaltung der Versorgungsfunktion

Handlungsempfehlungen

' 4

y 4

Qualifizierung des Nahversorgungszentrums durch qualitativen und quantitativen Ausbau der
nahversorgungsrelevanten Sortimente im Bestand (z. B. Biolebensmittel, Drogeriewaren)
Arrondierung durch weitere nahversorgungsrelevante Sortimente mit Magnetwirkung (z. B.
Schreibwaren)

falls moglich Etablierung eines Magnetbetriebes im Lebensmittelbereich in marktiblicher GroRe
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4.13 Nahversorgungszentrum ,Rennplatz (REZ)“

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Westenviertel 25.211 27.911 A
Unterbezirk Mittlerer Westen 7.390 8.020 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 19,3 21,4
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 34,2 37,8

Lage und Umfeld

J 'm Stadtbezirk Westenviertel, Unterbezirk Mittlerer Westen befindet sich das Nahversorgungs-
zentrum ,Rennplatz (REZ)“ an der stdlichen Spitze der ehemaligen Pferderennbahn.

# Nordlich daran angrenzend sind in den letzten Jahren Ein- und Mehrfamilienhduser in Geschoss-
bauweise entstanden, die in ihrer raumlichen Anordnung (Grundriss) die raumliche Struktur des
ehemaligen Pferderennplatzes nachempfinden.

J 'm Westen des Standortes ist auf die Grundschule Priifening hinzuweisen; im Westen sowie im
Sudosten befinden sich weitere Nahversorgungsstandorte.

# |m Siden bildet der Verlauf der Bahnlinie zwischen dem Hauptbahnhof Regensburg und dem
Bahnhof Prifening eine stadtebauliche Zasur mit Barrierewirkung, die jedoch mittels eines
Durchgangs und Unterfiihrung abgemildert werden soll.

Wettbewerbssituation

Richtung Norden: Nahversorgungslage ,, WernerwerkstraRe”, ca. 850 m (Luftlinie)
Richtung Osten: Grundversorgungsstandort ,LilienthalstraBe”, ca. 380 m (Luftlinie)
Richtung Slidosten: Grundversorgungsstandort ,Rennweg Il (Netto)“, ca. 220 m (Luftlinie)
Richtung Westen: Grundversorgungsstandort ,Rennweg | (Aldi)“, ca. 220 m (Luftlinie)

NNNN
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Zentrenpragende Ausstattung

Betriebe
Anzahl

Einzelhandelsdaten

kurzfristiger Bedarf
mittel- bis langfristiger Bedarf
Einzelhandel gesamt

Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %)

Verkaufsfliche Umsatz

inm? in Mio. €
9 2.390 15,5
5 535 3,7
14 2.925 19,2

Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)

2%

-
‘ m Einzelhandel

= Dienstleistungen
= Gastronomie

® Freizeit und Kultur

Einzelhandelsangebot

= kurzfristiger Bedarf

= mittel- bis
langfristiger Bedarf

ab 1.500 m? VK -

800 —1.499 m? EDEKA
400 — 799 m? VK
200-399 m? VK

dm Drogeriemarkt

Erganzende Nutzungen

Buchhandlung Biicherwurm, denn’s Biomarkt

In dem Nahversorgungszentrum gibt es zusatzlich Dienstleistungsanbieter (Personaldienstleistungen, Fri-
seur, Postfiliale, Banken) sowie eine Gemeinschaftsarztpraxis, einen Kinderhort sowie gastronomische An-
gebote. Gemessen an der Anzahl der Betriebe iberwiegen Nutzungen auBerhalb des Einzelhandels.
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Karte 13:
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

' 4

NN

Organisationsstruktur: Das Nahversorgungszentrum ,Rennplatz (REZ)” ist als Passage organi-
siert. Der Hauptzugang erfolgt aus sidlicher Richtung (Entrée); Gber die Passage kdnnen die
nordlich angrenzenden Wohngebiete erreicht werden

Magnetbetriebe: EDEKA, dm Drogeriemarkt

Leerstande: Innerhalb des Nahversorgungszentrums sind zum Begutachtungszeitpunkt keine
strukturpragenden Leerstdande zu identifizieren gewesen.

Gesamteindruck: Bei dem Nahversorgungszentrum Rennplatz handelt es sich um ein attraktives
Nahversorgungszentrum mit leistungsfahigem Geschaftsbesatz und umfassenden ergdanzenden
Dienstleistungen.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V' 4

' 4

y 4

HaupterschlieBung: Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt hauptsachlich Gber die Strafle Renn-
weg, welche das Gebiet mit der 6stlich gelegenen Innenstadt und dem Umland verbindet.

Die Anbindung an den OPNV wird durch die Bushaltestelle ,Rennplatz” in unmittelbarer Stand-
ortndhe sowie den Zugang zum Bahnhof ,Priifening” sicher gestellt.

Erreichbarkeit fiir FuBganger und Radfahrer: Sehr gute Erreichbarkeit fiir FuBganger und Rad-
fahrer aus den angrenzenden Wohngebieten.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

' 4

V' 4

Das Nahversorgungszentrum ,Rennplatz (REZ)“ bildet den siidlichen Abschluss der gesamten
Rennplatz-Wohnanlage entlang des Franz-von-Taxis-Rings. Es wird durch den Rennweg im Su-
den, die Schonwerthstralle im Westen, den Franz-von-Taxis-Ring im Norden und die Stromer-
stralle im Osten begrenzt.

Aus architektonischer Sicht fligt sich das Zentrum tbergangslos in die Baustrukturen der nordlich
angrenzenden Wohngebaude ein. Infolge der baulichen Nachempfindung der ehemaligen Pfer-
derennbahn bildet das Nahversorgungszentrum unter stadtebaulichen Gesichtspunkten eine
Einheit mit der Wohnanlage.

Auch zu den umliegenden Stadtstrukturen wird ein stadtebaulicher Zusammenhang ausgebildet,
womit sich das Nahversorgungszentrum liickenlos einflgt.

Die tatsachliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ist indes vor allem liber seine
Funktion und die Funktion des Standortumfeldes zu begriinden. So liegen im Norden, Osten und
Westen vor allem intensive Wohnnutzungen vor, wahrend das Nahversorgungszentrum ein um-
fassendes Angebot aus den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie vorhilt.
Damit hebt es sich von seinem Umfeld ab.

Als Potenzialflichen werden die dem Zentrum vorgelagerten Pkw-Stellplatze eingeordnet.

Entwicklungsziele

V' 4

Sicherung der Nahversorgung fir den Stadtteil/die Quartiere im Mittleren Westen mit einer
perspektivischen Bevélkerungszunahme

Handlungsempfehlungen

V'

Bestandssicherung
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4.14 Nahversorgungszentrum ,Von-Seeckt-StraBe”

Einwohner/ Kaufkraft/Lage/Wettbewerb

Einwohner 2008 2018 Tendenz
Stadtbezirk Kasernenviertel 13.241 16.380 A
Unterbezirk Kasernenviertel — Benzstrale 1.951 3.300 A
Kaufkraft in Mio. € kurzfr. Bedarf mittel- bis langfr. Bedarf
500 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 14,5 16,0
800 m-Umfeld (tatsachliche Laufdistanz) 22,3 24,7

Lage und Umfeld

V'

V' 4

Der Standort befindet sich im stidostlichen Bereich von Regensburg im Stadtbezirk Kasernenvier-
tel, Unterbezirk Kasernenviertel — Benzstral3e an der Von-Seeckt-StraRBe bzw. Bajuwarenstralle.
Das Standortumfeld ist durch eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen gepragt und kann nicht
eindeutig eingeordnet werden. So liberwiegen im Norden und Osten vor allem Wohnnutzungen,
wahrend im Osten mit dem Polizeiprasidium und der Bundeswehr 6ffentliche Nutzungen ange-
siedelt sind. Im Siden ist auf den Telekom-Standort sowie verschiedene strukturprdgende Ge-
werbebetriebe hinzuweisen.

Wettbewerbssituation

V'

V' 4
4
'

Richtung Nordwesten: Nahversorgungszentrum ,Hornstralle”, ca. 850 m (Luftlinie)

Richtung Slidwesten: Grundversorgungsstandorte an der Johann-Hosl-StraRe, ca. 1.200 m (Luft-
linie)

Richtung Slidosten: Nahversorgungszentrum ,Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ)“, ca. 1.800 m
(Luftlinie)

Richtung Norden: Nahversorgungsstandort an der Erbprinz-Franz-Joseph-StraBe (Netto), ca. 400
m (Luftlinie)
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Zentrenpragende Ausstattung (* - keine Umsatzausweis bei 3 unter weniger Betrieben)

Einzelhandelsdaten Betriebe Verkaufsfliche Umsatz
Anzahl in m? in Mio. €
kurzfristiger Bedarf 5 2.120 *
mittel- bis langfristiger Bedarf 1 100 *
Einzelhandel gesamt 6 2.220 13,0
Nutzungsstruktur (Anzahl der Betriebe in %) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VK in %)
5%

= Einzelhandel

= kurzfristiger Bedarf
= Dienstleistungen

= mittel- bis

= Gastronomie langfristiger Bedarf

= Freizeit und Kultur

Einzelhandelsangebot

ab 1.500 m? VK -

800 —1.499 m? REWE

400 —799 m? VK dm Drogeriemarkt, REWE Getrankemarkt
200-399 m? VK -

Erganzende Nutzungen

Erganzend zum vorhandenen Einzelhandelsbesatz (Lebensmittel, Drogeriewaren, pharmazeutische Pro-
dukte) sind ein Friseur, gastronomische Angebote sowie eine Spielhalle in dem Nahversorgungszentrum
ansassig.
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Karte14: Nahversorgungszentrum ,,Von-Seeckt-Straf3e“
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Stadtebaulich-funktionale Situation und Qualitdten

Stadtebau

' 4

y 4
y 4

V' 4

Organisationsstruktur: Bei dem Nahversorgungszentrum ,Von-Seeckt-Strale” handelt es sich
um ein geplantes, introvertiertes Nahversorgungszentrum. Im Zentrum der Anlage befindet sich
ein Verbundparkplatz, auf welchen alle Einzelhandelsbetriebe ausgerichtet sind.
Magnetbetriebe: REWE, dm Drogeriemarkt

Leerstande: Innerhalb des Nahversorgungszentrums sind zum Begutachtungszeitpunkt keine
strukturpragenden Leerstdande zu identifizieren gewesen.

Gesamteindruck: Insgesamt handelt es sich bei dem Nahversorgungszentrum ,Von-Seeckt-
StraRe” um ein robustes Nahversorgungszentrum mit leistungsfahigem Handelsbesatz.

Verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit

V' 4

Y 4
y 4

HaupterschlieBung: Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die BajuwarenstraBe/Von-
Seeckt-StraRe. In ca. 400 m Entfernung wird die Landshuter Stral3e als Zubringer zur Autobahn
A 3 erreicht.

OPNV-Anbindung: Bushaltestelle ,SchwabenstraRe” in ca. 300 m Entfernung

Sehr gute Erreichbarkeit fiir FuBganger und Radfahrer aus den noérdlich angrenzenden Wohn-
gebieten sowie Uiber straRenbegleitende Geh- und Radwege.

Stadtebaulich-funktionale Begriindung der Abgrenzung

' 4

Die stadtebaulich-funktionale Abgrenzung des Nahversorgungszentrums ,Von-Seeckt-StraRe”
ergibt sich aus dem Gebdudekomplex selbst. Der Standort wurde als Nahversorgungszentrum
planvoll angelegt. Seine introvertierte Organisationsstruktur um den zentralen Parkplatz sieht
keine funktionale Einbeziehung des Standortumfeldes vor, weshalb zu diesem auch keine Ver-
flechtungen im Sinne erganzender Nutzungen bestehen.

Weiterhin hebt sich das Nahversorgungszentrum architektonisch von seinem Umfeld deutlich ab
und geht aufgrund der angrenzenden StraRRenziige Von-Seeckt-StraRe und Bajuwarenstralle bzw.
der Griinanlage im Norden (trennende Wirkung) keine Austauschbeziehungen mit diesem ein.
Die rdumliche Abgrenzung erfolgt somit entlang der Von-Seeckt-StralRe im Westen bis zu dem
Gebdude des REWE Supermarktes, verlauft hinter dem REWE Supermarkt, schlie8t im Norden
die beiden einzelnen Gebaude (u. a. CompuStore) ein und fiihrt im Osten den Verlauf der Baju-
warenstralle fort.

Entwicklungsziele

y 4

Sicherung der Nahversorgung fiir die umliegende Wohnbevdlkerung

Handlungsempfehlungen

# Bestandssicherung
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Anlage 3:

Grundlagen und Begriindung
des Sortimentskonzeptes
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Grundlage der Einordnung der einzelnen Sortimente bilden die ermittelten Bestandsstrukturen

in Regensburg und seine Einkaufslagen, die realistischen Ansiedlungschancen in den zentralen

Versorgungsbereichen und das aus stadtebaulichen Griinden erwiinschte Sortimentsspektrum in

den Zentren.

Dariber hinaus wurde das aktuelle Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2018 ber{icksich-

tigt. Das LEP Bayern unterscheidet dabei in Sortimente des Innenstadtbedarfs (= in Regensburg

zentrenrelevante Sortimente), Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (= in Regensburg nahver-

sorgungsrelevante Sortimente) sowie Sortimente des sonstigen Bedarfs (= in Regensburg nicht-

zentrenrelevante Sortimente):

V'

Zentrenrelevante Sortimente tragen malRgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht
winschenswerten Einkaufserlebnis bei. Sie kennzeichnet eine hohe Verbundwirkung
mit anderen Sortimenten, ein begrenzter Flachenbedarf in der Prasentation sowie eine
gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit. Als zentrenrelevante Sortimente sind
grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen
zu nennenswerten Umsatzumlenkungen zu Lasten zentraler Lagen fiihren kann, wo-
raus Verdrangungseffekte und Funktionsverluste der zentralen Lagen resultieren (,,Ge-
fahrdungspotenzial” fir gewachsene Zentren). Die Einstufung eines zentrenrelevanten
Sortiments setzt nicht zwingend voraus, dass dieses zum Zeitpunkt der Bewertung in
einem zentralen Versorgungsbereich vertreten ist. So kdnnen auch Sortimente dem-
entsprechend eingestuft werden, die zwar derzeit nicht oder nur in geringem Umfang
in einem zentralen Versorgungsbereich angeboten werden, deren Etablierung dort

aber einen wesentlichen Beitrag zu dessen Gesamtattraktivitat leisten wirde.

Des Weiteren sind nahversorgungsrelevante Sortimente definiert, die vorwiegend der
Nahversorgung der Wohnbevdlkerung dienen. Es handelt sich um Angebote des kurz-
fristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehrmals die Woche) nachgefragt wer-
den. Infolgedessen sollten sich diese Angebote in raumlicher Ndhe zu den Wohngebie-
ten befinden. Aber auch zur Belebung und Frequenzsteigerung in den Zentren sollen

nahversorgungsrelevante Sortimente berlcksichtigt werden.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind dagegen nicht oder nur in geringem Umfang
in zentralen Versorgungsbereichen vertreten. Zudem wirden sie nur geringe Synergie-
effekte und Frequenzwirkungen fiir das innerstadtische Angebotsspektrum hervorru-
fen. Es handelt sich dabei vorwiegend um volumindse, schwere oder sperrige Giiter,
die ganz Giberwiegend von Pkw-Kunden nachgefragt werden. Dies bedingt einen gro-
Ren ebenerdigen Flachenbedarf, einen hohen Anspruch an die Verkehrsgunst und ein
moglichst niedriges Mietkostenniveau des Standortes. Derartige Angebotskonzepte

kénnen daher in zentralen Lagen meist gar nicht errichtet werden. Eine Ansiedlung
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solcher Anbieter auRerhalb zentraler Lagen ist haufig nicht nur betriebswirtschaftlich
sinnvoll, sondern auch aus stadtebaulichen Griinden wiinschenswert. Allerdings ist da-
bei auf den Umfang und die Struktur von Randsortimenten zu achten, damit Schadi-

gungen der zentralen Lagen ausgeschlossen werden kénnen.

Kriterien zur Bestimmung der zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-

zentrenrelevanten Sortimente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von zen-

trenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf der Ba-

sis folgender Kriterien und Prifmalistadbe:

Ubersicht 1: Differenzierung der Sortimente nach Zentrenrelevanz

N NN N N

V'

V'

fir einen leichten Transport ohne Pkw
geeignet

geringe bis mittlere Flachenanspriiche
Bestandteil des innerstadtischen Branchen-
mixes

Synergien mit anderen Sortimenten in der
Innenstadt

Zentrenrelevante Sortimente Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Magnetfunktion, Steigerung der Attraktivitdit 4 hohe Flachenanspriiche
der Innenstadt

Beschaffenheit des Sortiments erfordert
einen Transport mit dem Pkw

nur geringe Attraktivitat fur innerstadtische
Lagen (z. B. Mobel, Baumarktartikel)

keine Synergien zu anderen Betrieben bzw.
Sortimenten

N N N N

keine Bedeutung als Frequenzbringer

Nahversorgungsrelevante Sortimente

hohe Bedeutung fiir die Grundversorgung
der Bevolkerung

haufige Nachfrage (taglich bzw. mehrmals
pro Woche)

raumliche Ndhe ist wichtig

Quelle: GMA-Darstellung 2019

Aus der oben aufgefiihrten Darstellung lassen sich im Wesentlichen folgende Kriterien zur Be-

wertung der Zentrenrelevanz von Sortimenten ableiten:

V'

Das erste Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit/Transport” definiert.
Dieses schlieBt neben der GroRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der
Ware durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln in der Regel

mit dem Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Das zweite Kriterium ,,Flachenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den dafir
erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine
hohe VerkaufsflachengréBe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nicht-Zen-
trenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mébeln), aber auch bei

Produkten im Freizeitbereich (z. B. SportgroRgerate) vor.
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Als drittes Kriterium gibt die ,Bedeutung fiir Attraktivitdt der Innenstadt” Auskunft
Uber die Zentrenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstauglich-
keit und breite Zielgruppenansprache auf oder regt der Artikel zu Spontank&ufen an,

weist der Artikel eher zentrenrelevante Eigenschaften auf.

Das vierte Kriterium ,,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels
bzw. Anbieters als Anziehungspunkt flir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit
und Attraktivitat (z. B. ,Filialisten”) tragen in erheblichem Male zur Attraktivitat einer
Einkaufsinnenstadt bei. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fur die Allgemein-
heit auf bzw. fuhrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu stirken, indem Kunden
gezielt angezogen werden, kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden. Dies
deutet auf eine Zentrenrelevanz hin. Dies gilt auch fir Angebote des kurzfristigen Be-
darfs.

Als finftes Bewertungskriterium gehen die ,, Synergieeffekte mit anderen typischen
Innenstadtsortimenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf,
wenn Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fiir Beklei-
dung in Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. Mit zunehmender Spezialisierung

eines Sortimentes nimmt in der Regel die Intensitat von Kopplungskaufen ab.

Als sechstes Bewertungskriterium sind die ,,stadtentwicklungspolitischen und stadte-
baulichen Zielsetzungen” der Stadt Regensburg beziglich der weiteren Einzelhandels-
entwicklung zu beriicksichtigen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspotenziale in den
einzelnen Sortimenten als auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen einzelner

Standortlagen zu bewerten.

Bei der Uberpriifung des Sortimentskonzeptes fiir Regensburg wird wie folgt vorgegangen:

V' 4

Zunachst wird ein Abgleich der bislang verwendeten Sortimentsliste mit dem aktuellen
Bestand in zentralen Lagen durchgefiihrt (vgl. Abbildung 1). Dabei ist zu prifen, ob die
fur die Stadt Regensburg als zentrenrelevant definierten Sortimente nach wie vor in

zentralen Lagen vertreten sind.

Anhaltspunkte fur die Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten ergeben sich aus
dem vorhandenen Angebotsbestand in zentralen Lagen in Verbindung mit stadtebau-
lichen Kriterien. Dabei ist zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur an der der-
zeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Regensburg orientiert, sondern
auch stadtebauliche Zielsetzungen beriicksichtigt. So kdnnen z. B. Warengruppen, die
derzeit nicht innerhalb der Zentren angeboten werden bzw. dort nicht ihren Verkaufs-

flaichenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern ent-
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sprechende Ansiedlungen in den Zentren moglich erscheinen und dort zu einer mal3-
geblichen Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen wirden.
Dem gegeniiber kdnnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentrenrelevant
eingestuft worden sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die Zentren nicht wesent-
lich pragen oder fiir die Aufwertung aufgrund verdnderter Anspriiche an die Standort-
rahmenbedingungen (z. B. Flachenverfligbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf
lange Sicht nicht realistisch erscheinen, aus der Regensburger Sortimentsliste heraus-

genommen werden.



Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030 — Anlage 3 — G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Abbildung 1: Lageverteilung der Sortimente 2018

Nahrungs- und Genussmittel 56%
Gesundheit/Korperpflege 9%
Pharmazeutische Artikel/Arzneimittel 42%
Blumen/Floristik 82%
Tierfutter 97%
Zeitschriften 67%
Blicher 14%
Papier-/Blro-/Schreibwaren 57%
Spielwaren 54%
Bekleidung 7%
Schuhe/Lederwaren 27%
Sportbekleidung/-schuhe/-kleingerate ESA
Elektrohaushaltsgerate 48%
Telekommunikationsgerate 10%
Unterhaltungselektronik (Audio, Video, PC-Spiele, Speichermedien, Foto) 49%
Informationstechnologie (Computer, Drucker) 43%
Haushaltswaren (Glas/Porzellan/Keramik), Hausrat 48%
MGébel (inkl. Matratzen) 99%
Kiichenmdbel/Kiicheneinrichtung CEA
Heimtextilien (inkl. Bettwaren) 67%
Leuchten und Zubehor 95%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, zoologischer Bedarf 99%
Teppiche, Bodenbeldge 2 98%
Optik, Akustik/Uhren, Schmuck 12%
Autozubehor CETA
SportgroRgerate 51%
Fahrrader (inkl. E-Bikes) 96%
Campingartikel 51%
Musikinstrumente und Musikalien 69%
Sanitatswaren 31%
Sonstiges 59%
Einzelhandel insgesamt 61%

|

o
X

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W zentraler Versorgungsbereich M sonstiges Stadtgebiet

Quelle: GMA-Erhebung 2018
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Ubersicht 2: Grundlage und Begriindung des Sortimentskonzepts der Stadt Regensburg (Vorschlag)

Bewertungskriterien
derzeitiger Verkaufs- 00 = c o ~
N “— n Y= :h (7] o = £ e o (]
. Zuordnung A LS % § '§ i: B ke S e g c '§ f’ § g Zuordnung
Sortiment 2008 [miStediechlct 8 ¢ 2 £ % S |S£28 3228 Lo
2+ 8 g =X b 2285/8527%9
sonst.Lage| §% % | £ | 3£ g |PEUE(2Eg
zvB im Stadt- | & 2 i 85 = ¥ €3 |SEcN
= —_
gebiet ha < 2 0 I n
Nahrungs- und Genussmittel (Lebens-
mittel, Reformwaren, Spirituosen, Ge- o X X o o o o o o o
tranke, Tabak, Lebensmittelhandwerk)
Gesundheit/Kérperpflege/Kosmetikartikel,
Parflimeriewaren ® X ® ® ® ® ® ® ®
Pharmazeutische Produkte, Arzneimittel
o o X O O 0 O 0 o o
Blumen, Floristik [ ) [ ) [ ) [ ) [ ] o o [
Tierfutter [ ) () () () () () [ ) ()
Zeitschriften [ ) (] (] [ ] (] [ ] [ ) [ ]
Biicher o X o o [ ) o o o o
Papier-, Biiro- und Schreibwaren o o [ [ ) o o o o
Spielwaren o X [ o o [ o o ®
Bekleidung ® X o o o o o ® o
Schuhe (inkl. Lederwaren, Schirme, Hiite) () X () o [ ) o ([ ] o (]
Sportbekleidung (inkl. -schuhe) o X o o o o o o o
[ ) = nahversorgungsrelevante Sortimente
[ ) = zentrenrelevante Sortimente
o = nicht-zentrenrelevante Sortimente
n. n. = Sortiment derzeit in Regensburg nicht vorhanden

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Bewertungskriterien
» i, 4
derzeitiger Verkaufs- -E « £ 5 5 E B 3> 5
Sortiment Zuordnung | g5 chenschwerpunkt im £ 5 K] LR =) PR g |55 ¥ Zuordnung
2008 ; G o @ g s c £33t =223 2019
Stadtgebiet 5 2 < 55 % 3 g g aé 3E¥SE
F = ]
sonst. Lage € < o E £ = & wWeQ |Be N
- Q
ZvB im Stadt- 5 - < 3 g 2 5T
A = > o -
gebiet 2 @
Sportkleingerate ® X X ®/0 ®/0 o o o o [
Elektrohaushaltsgerate
(GroRteile wie Kihlschranke) ® X ® ® ®/0® ® ® ® ®
Telekommunikation o X o o o [ ) [ ) [ o
Informationstechnologie
o ) o X X |@e/e® | e/eo | e/0| © | e/0 | © O
Elektrohaushaltsgerate (Kleinteile wie Mi-
xer, Blgeleisen, keine ElektrogroRgerate) ® X X ® ® ® ® ® ® ®
Unterhaltungselektronik (kleinteilig) o X X () [ ) [ ) o ([ ] [ ) [ )
Unterhaltungselektronik (groRteilig) o X X [ ) o o o o o o
GroRer Biirobedarf (groRteilige Bliroge-
rate, Bliromaschinen) ® X ® ® o ® o ® ®
Haushaltswaren (Glas, Porzellan, Kera-
mik), Hausrat ® X X ® ® ® ® ® ® ®
Mébel (inkl. Kiichenmébel) o X [ ) o o o o o o
Heimtextilien (inkl. Bettwaren) o X X o /0 o o o o o
Leuchten und Zubehor () X ®/0 ®/0 o o o o o
[ ) = nahversorgungsrelevante Sortimente
o = zentrenrelevante Sortimente
[ ) = nicht-zentrenrelevante Sortimente
n.n. = Sortiment derzeit in Regensburg nicht vorhanden

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Bewertungskriterien
- < + ~ & < R & S % o
. Zuordnung derzeitiger Verkaufs- £ 5 ‘g = 3. k) 28E | § £ w| zuordnung
Sortiment 2008 flichenschwerpunkt im Iz 5 3z R = ™ = g |32 S 2019
5] 2 & s
Stadtgebiet o = ERE 32 £ s ([£25 8
o - (7] S £ 0 @ Q c 5 2 T g &
5= S $TE g 2RSSR Be
sonst. Lage % ‘@ b 3 £ = © 2a38 [AF SN
ZVB im Stadt- 2 == < = 3 ol £ =
gebiet
Bau- und Heimwerkerbdarf, (Eisenwaren,
Baustoffe, Bauelemente) o X ® ® ® ® ® ® ®
Gartenbedarf (Gartengerate, Pflanzen und
Zubehor, Pflege- und Diingemittel) ® X ® ®/0® ® ® ® ® ®
Zoologische Artikel o X ®/0 ®/0 o o o o o
Teppiche, Bodenbelige o X o o [ ) o [ ) () [ )
Optik / Akustik o X o o o o o o o
Uhren, Schmuck () X () () [ ) ®o/0 o o [ )
Autoteile und -zubehér o X o o () o o o o
SportgroRgerite o X [ ) o o o o o o
Zweiradhandel (Fahrrad-, Zweirad- und
-zubehérhandel) ® X ® [ e/ o ® Q o
Campingartikel inkl. GroRteile
(z. B. Zelte, Campingmobel) ® X X ® ® ® ®/® ®/0® ® ®
Musikinstrumente und Musikalien [ ) X X ®/0 ®/0 o o o o o
Sanitatswaren (medizinisch-orthopadi-
scher Fachhandel) ® X ® ® ® ® ® ® ®
. = nahversorgungsrelevante Sortimente
@ = zentrenrelevante Sortimente
o = nicht-zentrenrelevante Sortimente
n. n. = Sortiment derzeit in Regensburg nicht vorhanden

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Bewertungskriterien

T 2 S
derzeitiger Verkaufs- = « 5 b 5 3 e oy 2
= . : o— c
Sortiment Zuordnung flichenschwerpunkt im £ 5 & TDE = =) 22§ |55 ¥ Zuordnung
2008 . T o 7} c:ONT c oc (=523 2019
Stadtgebiet s 2 2 E 2 g e 28358
= = c =
g 5 g SE 3 g scE|§z2£2
R = 2 £t |& €=
sonst. Lage £ < ® E g £ @ m2g (B § 2
. - '8 Q
zvB im Stadt- & < 2 g2 53
X 2 > o S
gebiet 2 2
Baby- und Kinderartikel (sperrige Ware
wie Kinderwagen, Autositze) ® X ® ® ® ®/0® ® ®
Reitsportartikel n. n. n. n. n. n. o o o o o o
Bettwaren, Matratzen o X o o o o o o [ )
[ ) = nahversorgungsrelevante Sortimente
[ ) = zentrenrelevante Sortimente
() = nicht-zentrenrelevante Sortimente
n. n. = Sortiment derzeit in Regensburg nicht vorhanden

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf Basis der o. g. Kriterien bzw. der spezifischen Standortbedingungen in Regensburg; nicht abschlieRend

GMASX
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Anlage 4.

Zentrenentwicklung in Regensburg
1987 — 2030
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Zur Uberpriifung der Zentrenstruktur von 2008 wurden alle Zentren, die 2008 als solche ausge-
wiesen waren, sowie jene Standorte / Standortlagen, fiir die 2008 Entwicklungsziele bis 2020 for-
muliert wurden, ergebnisoffen tberprift und anhand einschlagiger Kriterien (vgl. Anlage 2) aus
der aktuellen Rechtsprechung neu eingeordnet. Die Ergebnisse wurden intensiv mit dem kleinen
Arbeitskreis diskutiert und hergeleitet. Das Konzept fiir 2030 (Ziel 2030) zzgl. der ,Zentrenhisto-

rie”, ausgehend vom Jahr 1987, sind der nachstehenden Tabelle zu entnehmen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Tabelle 1:  Zentrenentwicklung Regensburg von 1987 bis 2030
Einordnung 1987 Einordnung 1994 Einordnung 2008 Ziel 2020 Ziel 2020 Einordnung 2018 Ziel
Standort / Lage icht? 2030
Zentrum VKin m? Zentrum VKin m? Zentrum VKin m? Zentrum VKin m? erreicht: Zentrum VKin m?

Altstadt 0zs 0zs 0zSs 76.500 0zs 90.000 (v) 0zs 65.155 0zs
Regensburg Arcaden noch nicht vorhanden noch nicht vorhanden 0zs 22.700 0zs 31.000* v 0zs 22.935 0zs
Donau-Einkaufszentrum (DEZ) 075 k. A. 075 40.000 075 51.500 075 55”2)%’8 v 075 53.140 075
Agnesstralie NZ 1.021 NZ 825 NZ 615 NZ 615 4 NVzZ 1.000 NVZ
Alfons-Auer-StraRRe noch kein Zentrum LG1 715 LG2 710 LG 2 710 v kein Zentrum mehr NVS
Arnulfsplatz \74 1.278 kein Zentrum mehr NZ 1.265 NZ 1.265 v Teil des OZS Altstadt NVSP Altstadt
Aussiger StralRe NZ 1.039 NZ 1.020 LG1 530 \/4 1.500 () kein Zentrum mehr NVL persp.
BahnhofstraRe noch kein Zentrum \'74 6.013 Nz 795 Nz 975 kein Zentrum mehr GVS
BaIwmus-/Kl.rchmelerstraEe noch kein Zentrum noch kein Zentrum LG2 1.000 LG2 1.000 v kein Zentrum mehr NVL persp.
(ehem. BalwinusstralRe)

Berliner StraRe NZ 619 NZ 845 NZ 985 NZ 985 v NVzZ 1.215 NVZ
BoelckestraRe (ehem. BoelckestraRe/ Nz 380 LG1 185 kein Zentrum mehr Nz 1.500 v kein Zentrum mehr NVS
Augsburger StraRe)

Brandlberger Strafe LG1 265 LG1 1.172 LG2 950 LG2 950 4 kein Zentrum mehr NVS
Bukarester StraRe noch kein Standort noch kein Standort noch kein Standort - - - kein Zentrum GVS
Dachauplatz (ehem. Donaumarkt) noch kein Zentrum noch kein Zentrum noch kein Zentrum LG2 800 v Teil des OZS Altstadt NVSP Altstadt
Danziger Freiheit LG1 445 kein Zentrum mehr kein Zentrum mehr

Dechbettener StraRe noch kein Standort noch kein Standort noch kein Standort - - - kein Zentrum GVS
Dornierstralle LG1 1.100 LG1 715 LG 2 420 LG 2 420 4 kein Zentrum mehr NVS
Dr.-Gessler-StraRe (Konigstor) \'74 1.772 \'74 1.563 \'74 1.380 \74 1.380 v NVZ  in Entwickl. NVZ persp.
Erbprinz-Franz-Josef-StralRe noch kein Zentrum LG1 1.114 LG1 720 LG1 720 v kein Zentrum mehr NVS
Ernst-Reuter-Platz Nz 775 LG1 479 kein Zentrum mehr

Fort-Skelly-Strafie (ehem. Burgunder- LG1 140 LG1 133 kein Zentrum mehr Nz 800 v kein Zentrum mehr NVL persp.

strale/Unterislinger Weg)

Fortsetzung auf nachster Seite
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Sandont /Loes Einordnung 1987 Einordnung 1994 Einordnung 2008 Ziel 2020 Ziel '2020 Einordnung 2018 Ziel
Zentrum VKin m? Zentrum VKin m? Zentrum VKin m? Zentrum VKin m? erreicht? Zentrum VKin m? 2050

Furtmayrstralle Nz 941 kein Zentrum mehr kein Zentrum mehr

Franz-Hartl-StraRe noch kein Standort noch kein Standort noch kein Standort - - - kein Zentrum GVS
Friedrich-Viehbacher-Allee (BUZ) noch kein Zentrum LG1 296 \'74 2.705 SZ 3.500 v NVZ 3.200 NVZ
Gewerbepark noch kein Zentrum LH1 1.020 Nz 1.745 NZ 1.745 v NVZ 3.285 NVZ
Glashittenstrale noch kein Standort noch kein Standort noch kein Standort - - - kein Zentrum NVS
GreiflingerstraRe noch kein Standort noch kein Standort noch kein Standort - - - kein Zentrum GVS
GrunewaldstralRe noch kein Standort noch kein Standort noch kein Standort - - - noch kein Standort NVS persp.
Harting** noch kein Zentrum noch kein Zentrum noch kein Zentrum LG1 250 x kein Zentrum mehr -
Hochweg LG1 350 LG1 340 LG1 250 LG1 250 v kein Zentrum mehr NVS
Hofgartenweg LG1 195 kein Zentrum mehr LG1 415 LG1 425 x kein Zentrum mehr -
Hohes Kreuz LG1 460 LG1 420 kein Zentrum mehr

HolzgartenstralRe Nz 875 Nz 1.759 Nz 1.110 NZ 1.110 v kein Zentrum mehr NVS
[iaor:;]:;ftii g‘::‘aeéz) HornstraRe/ sz 10726 sz 10287 5z 7.965 sz 7.965 v NVZ 5.480 NVZ
IsarstralRe (ehem. LechstralRe) LG1 680 LG1 615 LG1 475 LG1 475 v kein Zentrum mehr NVS
Johann-Hbsl-StraRe noch kein Standort noch kein Standort noch kein Standort - - - kein Zentrum GS
ic;\s:;Pfahc;(Z?;?:{faiigDt')rnberg-Forum LG1 1.035 LG1 880 kein Zentrum mehr NZ 1.500 NVZ | in Entwickl NVZ persp.
Karl-Stieler-Stral3e noch kein Zentrum LG1 765 LG2 815 LG2 815 kein Zentrum mehr NVS
E:rsatggmaierstrafse (ehem. Straubinger noch kein Standort noch kein Standort noch kein Standort NZ 1.500 v kein Zentrum mehr GvS
Keilberg** noch kein Zentrum noch kein Zentrum noch kein Zentrum NZ 800 x kein Zentrum mehr -
KillermannstraRe LG1 159 kein Zentrum mehr kein Zentrum mehr

Kirchfeldallee noch kein Zentrum noch kein Zentrum noch kein Zentrum LG1 150 x kein Zentrum mehr -
g;;“g;”um (ehem. Kumpfmiihler sz 3.556 sz 2.926 Vi 2.540 vz 2.540 v NVZ 1.730 NVZ
Lederergasse LG1 107 LG1 100 kein Zentrum mehr

LilienthalstraRe Nz 3.921 Nz 3.173 Nz 2.966 Nz 2.966 v kein Zentrum mehr GVS

Fortsetzung auf nachster Seite
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Standort / Lage

Merowingerstralie

Metzgerweg (Schwabelweis)

Minoritenweg

Neupfarrplatz

Nibelungenbriicke
NordgaustraRe (u. a. Alex-Center)

Oberisling**

Oberminsterplatz

Ostengasse

Prifeninger SchloRstralle
Prifeninger Strafe
PuricellistraBe

Rennplatz (REZ; ehem. Rennweg)
Rennweg | (Aldi)
Rennweg Il (Netto)
Roter-Brach-Weg
Sallern**
Schwarze-Bdren-Strafle
Stadtamhof
Steinmetzstralle
Steinweg

Stobausplatz
Sudetendeutsche StralRe
Theodor-Heuss-Platz

Universitat
Fortsetzung auf nachster Seite

Einordnung 1987
Zentrum VKin m?

noch kein Zentrum

LG1 242
LG1 335
noch kein Zentrum
Nz 1.268
Sz 14.912

noch kein Zentrum

noch kein Zentrum

Nz 3.486
noch kein Zentrum
LG1 522
noch kein Standort

noch kein Zentrum

LG1 480
noch kein Zentrum
noch kein Zentrum

\4 1.737
Nz 265
noch kein Zentrum
noch kein Zentrum
Nz 492
noch kein Zentrum

LG1 505

Einordnung 1994
Zentrum VK in m?

noch kein Zentrum

LG1 172
LG1 266
noch kein Zentrum
Nz 1.460
Sz 14.717

noch kein Zentrum

noch kein Zentrum

NZ 4.800
noch kein Zentrum
LG1 502

noch kein Standort

noch kein Zentrum

lG1 500

noch kein Zentrum

noch kein Zentrum

\"74 1.570
Nz 382
Nz 1.191

noch kein Zentrum

Nz 514
Nz 1.060
LG1 447

Einordnung 2008

Zentrum VKin m?
noch kein Zentrum

Nz 1.675
lG1 220

noch kein Zentrum
kein Zentrum mehr
SZ 15.500

noch kein Zentrum

noch kein Zentrum

kein Zentrum mehr
LG 2 1.110
LG1 450

noch kein Standort

SZ 4.920

kein Zentrum mehr
noch kein Zentrum
noch kein Zentrum
\74 1.135
kein Zentrum mehr
Nz 1.435
noch kein Zentrum
kein Zentrum mehr
Nz 460
LG1 695

Ziel 2020
Zentrum VKin m?
NZ 1.675
LG1 220
SZ 15.500
LG1 150
LG 2 1.110
\/4 2.000
SZ 4.920
LG1 400
LG1 250
\"74 1.135
NZ 1.435
LG2 1.500
NZ 460
LG1 695

Einordnung 2018

Zentrum VK in m?
kein Zentrum

kein Zentrum mehr

kein Zentrum mehr

Teil des OZS Altstadt

NebenZ 13.900

kein Zentrum mehr

Teil des OZS Altstadt

kein Zentrum mehr
kein Zentrum mehr
kein Zentrum

NVzZ 2.925

nicht mehr Teil des NVZ
Rennplatz (REZ)

kein Zentrum mehr
kein Zentrum mehr
Teil des OZS Altstadt

kein Zentrum mehr

kein Zentrum mehr

kein Zentrum mehr

kein Zentrum mehr

kein Zentrum mehr

GMASX
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Ziel
2030
GVS
NVL

NVSP Altstadt

NebenZ
NVZ persp.

NVSP persp.
Altstadt

GVS
NVL persp.
NVS
NVZ

GVS
GVS

NVSP Altstadt
NVL persp.

NVS

NVL
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Einordnung 1987 Einordnung 1994 Einordnung 2008 Ziel 2020 . Einordnung 2019 .
Ziel 2020 Ziel
Standort / Lage icht? 2030
Zentrum VKin m? Zentrum VK in m? Zentrum VKin m? Zentrum VKin m? erreicht: Zentrum VK in m?

Von-Donle-Strale noch kein Zentrum noch kein Zentrum LG1 765 LG1 765 x kein Zentrum mehr -
Von-Seeckt-Stralle noch kein Zentrum noch kein Zentrum noch kein Zentrum NZ 2.000 v NVZ 2.220 NVZ
Waldvereinsweg LG1 115 kein Zentrum mehr kein Zentrum mehr
Wernerwerkstral3e LG1 778 LG1 1.062 LG1 1.505 LG1 1.505 v NVL 1.920 NVL
Wilhelm-Raabe-StraRe LG1 193 LG1 188 kein Zentrum mehr
Woutzlhofen LG1 515 LG1 615 kein Zentrum mehr
ZeiBstralle (ehem. Ostpark) noch kein Zentrum noch kein Zentrum noch kein Zentrum LG1 400 x kein Zentrum mehr NVL persp.

0ZS = oberzentraler Standort, SZ = Stadtteilzentrum, VZ = Viertelszentrum, NZ (1987 — 2018 bzw. Ziel 2020) = Nachbarschaftszentrum, LG / LG 2 = Ladengruppe 1. Ordnung / Ladengruppe

2. Ordnung, NZ (ab 2018 bzw. Ziel 2030) = Nebenzentrum, NVZ = Nahversorgungszentrum, NVL = Nahversorgungslage, NVS = Nahversorgungsstandort, NVSP = Nahversorgungs-
schwerpunkt innerhalb des OZS Altstadt;

v Ziel erreicht (v') Ziel teilweise erreicht % Ziel nicht erreicht

inkl. weitere Innenstadt mit Bahnhofsviertel, Wohrden, Stadtamhof; fiir die Regensburg Arcaden wurden 2008 keine eigenen verkaufsflachenbezogenen Entwicklungsziele formu-
liert.

** Hinweis: Realisierung tragfahiger Handelsstrukturen aufgrund zu geringer Mantelbevolkerung nur schwer umsetzbar.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2019 auf Basis des Rahmenkonzepts fiir die Entwicklung des Einzelhandels in Regensburg bis 2020, S. 28 f., 46





