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Vorbemerkung bzgl. Galeria Kaufhof

Wesentliche Anforderung an das ,Integrierte Nutzungskonzept zur Sicherung der Zukunftsfa-
higkeit und Resilienz der Regensburger Altstadt” und damit auch die Inhalte war die Anstellung
von Uberlegungen zu einer moglichen Folgenutzung der Filiale von Galeria Kaufhof am
Neupfarrplatz, dies vor dem Hintergrund einer zum Projektstart in Diskussion befindlichen
SchlieBung des Standorts. Im Marz 2023 wurde schlie3lich von Galeria Kaufhof die Schlie-
RBung dieser Filiale mit Wirkung zum 30. Juni 2023 verkiindet. Diese Ausgangslage wurde im
weiteren Erarbeitungsprozess des integrierten Nutzungskonzeptes entsprechend berticksich-
tigt und dem Auftraggeber das Konzept am 19. Mai 2023 Ubermittelt. Am 25. Mai 2023 wurde
bekannt, dass der Standort von Galeria Kaufhof am Neupfarrplatz doch erhalten und weiter

betrieben wird.

Trotz dieser positiven Meldung zur Fortfiihrung des Bestandes stellt sich jedoch grundséatzlich
die Frage einer nachhaltigen FortfUhrung der allermeisten Filialstandorte in ganz
Deutschland. Zwar besteht die neue Strategie bei noch bestehenden Filialen aus einer star-
keren Ausrichtung des Sortiments auf lokale und regionale Bedurfnisse. Dabei sollen mobile,
Online- und Filialkaufméglichkeiten miteinander verzahnt werden, weitere Services wie Versi-
cherungen, Reinigungen, Schneidereien sollen in die Hauser integriert werden. Gleichwohl
furchten Expert*innen, dass diese starkere Positionierung der Filialen nicht langfristig erfolg-
reich sein wird und somit weitere SchlieBungen in den kommenden Jahren doch zu befiirchten
seien. So geht der Prasident des Deutschen Instituts fir Wirtschaftsforschung (DIW), Marcel
Fratzscher, nicht davon aus, dass die geretteten Filialen von Galeria Kaufhof lange Gberleben
werden. Laut einem Interview im Marz 2023 (MDR aktuell, 18. Marz 2023) handle es sich
,vermutlich nur um einen Aufschub.” Viele Kaufhausketten seien in den letzten Jahrzehnten

nach und nach Pleite gegangen.

Aus strategischen Uberlegungen fir den Standort Regensburg und vor allem die Altstadt
halten wir es fir klug, dieses Szenario — ein langfristiger Wegfall der Filiale — mitzudenken, um
auf ein solches Szenario vorbereitet zu sein, oder aber — im positiven Fall — die Neuausrichtung
der Filiale z.B. durch Sortimentséanderungen und Umnutzungen auf einzelnen Etagen proaktiv

zu nutzen, auch in Form von Uberlegungen der Offnung der Filiale hin zur Platzlage.

Vor diesem Hintergrund wurde das Konzept, dessen Inhalte vor der erfreulichen Pressemittei-

lung vom 25. Mai 2023 bereits erstellt waren, nicht gedndert.
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Weitere Vorbemerkungen

Die Stadt Regensburg hat die imakomm AKADEMIE GmbH (im Folgenden: imakomm) im De-
zember 2022 mit der Erarbeitung eines ,Integrierten Nutzungskonzeptes zur Sicherung der
Zukunftsfahigkeit und Resilienz der Regensburger Altstadt” (im Folgenden: integriertes Nut-
zungskonzept) beauftragt (Bearbeitungskonzept zu 22 F 150). Finanziert wird die Konzepter-
stellung vom Freistaat Bayern und der Europaischen Union aus Mitteln des Europaischen
Fonds fur regionale Entwicklung (EFRE) als Teil der Reaktion der Union auf die COVID-19-
Pandemie (REACT-EU).

1. Ziele des Projektes (gemald Angebotsanfrage an die imakomm durch die Stadt Re-

gensburg; wesentliche Elemente sind durch imakomm fett hervorgehoben):

Das ,integrierte Nutzungskonzept zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit und Resilienz der Re-
gensburger Altstadt " soll u.a. eine Vertiefung und Weiterentwicklung der Handlungsempfeh-
lungen / MaBnahmen aus dem ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg
2030“ darstellen.

Fur die zentrale Altstadt, d.h. der Bereich zwischen D.-Martin-Luther-StralRe im Osten, Arnulfs-
platz im Westen, Alleenring im Stiden und Donau im Norden, sind innerstadtische Raume
(Bereiche) zu identifizieren, die bspw. in ihrem Charakter gestarkt werden sollen, um zur Un-
verwechselbarkeit der Altstadt beizutragen, oder fir die gezielte Nutzungsergadnzungen anzu-
streben sind. Ziel fir das Nutzungskonzept ist es, konkrete Handlungsansatze, Malinahmen
und Projekte fur die innerstadtischen Raume zu definieren, deren Umsetzung zu einer hoheren

Attraktivitat der Altstadt fur Burger*innen, Besucher*innen und Gewerbetreibende flihrt.

Einen solchen innerstadtischen Raum stellt bspw. der Neupfarrplatz dar, der zunehmend von
Umstrukturierungsprozessen und Leerstanden geprégt ist. Die einst fast durchgehende 1la-
Lage wird durch die fur Ende des Jahres 2022 anstehende Geschéftsaufgabe eines grof3en
Textileinzelhdndlers und dessen Umzug in die Regensburg Arcaden in herausfordernden Zei-
ten zusatzlich geschwacht. Mit der Galeria Kaufhof befindet sich eine weitere sehr grol3e Ein-
zelhandelsimmobilie am Neupfarrplatz, deren Zukunft ungewiss ist. Ein Trading-Down-Pro-
zess ist zu befirchten, es gilt ein konkretes bzw. sehr detailliertes Nutzungskonzept auszu-

arbeiten —auch im Hinblick auf die teilweise schwierigen Gebaudegrundrisse und -strukturen.
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Dieses Konzept soll eine wesentliche Grundlage fir die spatere Einbindung der Immobili-
eneigentimer*innen sein — zum Aufzeigen von Ldsungsansatzen hinsichtlich der jeweiligen

Immobilie.

2. Projektgebiet:

Seitens der Stadt Regensburg wurde fur das Projekt ein abgegrenztes Untersuchungsgebiet
definiert. Innerhalb der Regensburger Altstadt befindet sich dieses Untersuchungsgebiet zwi-
schen D.-Martin-Luther-StralRe im Osten, Arnulfsplatz im Westen, Alleenring im Stden und
Donau im Norden. Fokus bei den Erhebungen und Ausarbeitungen durch die imakomm lag
innerhalb dieses Gebiets wiederum in den Einzelhandelsgeschaftslagen l1a-, 1b- und 2a ge-
mal Einzelhandels- und Zentrenkonzept. Nachstehende Grafik zeigt die Abgrenzung des Pro-

jektgebietes und verortet dieses innerhalb der Stadt Regensburg.
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Grafik: Projektgebiet (rot eingefarbt)
Quelle: Stadt Regensburg, Amt fur Stadtentwicklung
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3. Ansatz:

Die Regensburger Altstadt verfugt bereits Gber eine Vielzahl an guten Entwicklungsgrundlagen
und -ansatzen. Vor diesem Hintergrund schlagt das integrierte Nutzungskonzept zwar Maf3-
nahmen mit vor, versteht sich aber nicht primar als reiner Manahmengeber fir die kinftige
(Weiter-)Entwicklung der Altstadt. Vielmehr zielt es darauf ab, auf strategisch-konzeptionel-
ler Ebene mittel- bis langfristige Grundlagen zur Sicherstellung der Attraktivitat der Altstadt zu

leisten.

Entsprechend gibt das vorliegende integrierte Nutzungskonzept den Rahmen und damit pri-
mar eine klare Strategie (= Schwerpunkte, also Ableitung von Themen, die angegangen wer-
den muassen) vor. In der Folge werden auf der Strategie aufbauende MaRnahmenimpulse
abgeleitet. Bestandteil der Strategie ist auch eine Betrachtung von teilrdumlichen Schwer-
punktbereichen bzw. Clustern innerhalb des Untersuchungsgebietes, die im Zuge eines funk-
tionsraumlichen Entwicklungskonzeptes (FEK) wiederum miteinander in Einklang gebracht

werden.

4. Beteiligungsformate:

Im Rahmen des Projektes wurden unterschiedliche Akteur*innen vor Ort zielgerichtet einge-
bunden, so dass das integrierte Nutzungskonzept die Fragestellungen und Anregungen der
Beteiligten aufgreift. Neben Abstimmungen mit der verwaltungsinternen Steuerungsgruppe,
bestehend aus Amt fur Stadtentwicklung und Amt fir Wirtschaft und Wissenschaft, erfolgten

folgende Beteiligungsformate:

=  Workshop mit dem Runden Tisch Altstadt,
= Online-Abfrage von Gewerbetreibenden und Eigentimer*innen von Gewerbeimmobi-
lien, jeweils im Bereich Altstadt und

= thematisch fokussierte Expert*innenrunden.
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5. Bearbeitung und Umsetzung des integrierten Nutzungskonzeptes:

Die folgende Dokumentation gibt die zentralen Ergebnisse aus der Analyse, Strategieempfeh-
lungen und MafRnahmenvorschlagen wieder. Im Anschluss obliegt es grundséatzlich dem Stadt-
rat und / oder der Stadtverwaltung, Uber die konkrete Umsetzung und Finanzierung einzelner

Projekte fur die unterschiedlichen Themen zu entscheiden.

Dr. Christian Eckert und Anneke Manz, im Mai 2023.
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Management Summary

Vor dem Hintergrund des umfassenden Gesamtumfangs des vorliegenden Berichtes zum Pro-
jekt ,Integriertes Nutzungskonzept zur Sicherung der Zukunftsfahigkeit und Resilienz der Re-
gensburger Altstadt® werden die wichtigsten Inhalte der erarbeiteten Strategie fiir einen schnel-
len Uberblick an dieser Stelle stichpunktartig dargestellt. Die eigentliche Strategie setzt sich
dabei konkret aus fiinf zentralen Elementen zusammen, deren Details in den Kapiteln 4 und 5

zu finden sind.

1. Vision fur die Regensburger Altstadt: Die Ubergeordnete Vision fir die (Weiter-)Ent-
wicklung lautet ,Regensburger Altstadt 2040: Erleben, verweilen, einkaufen und woh-
nen im Herzen des Welterbes®.

2. Vier zentrale Querschnittthemen bilden den Rahmen im Zuge der Vision. Deren Be-
zeichnungen sind 1) Multifunktionalen Charakter starken, 2) Strukturwandel begegnen,
3) Neue Pfade wagen und 4) Individualitat betonen.

3. Die drei wesentlichen Schwerpunkte fur die Regensburger Altstadt, die in Zukunft
bearbeitetet werden sollen, lauten 1) Starkung der Betriebe, 2) Aufbau frequenzbrin-
gender Nutzungen zusétzlich zum Handel und 3) Dialog zwischen den Akteur*innen.

4. Zur eigentlichen Umsetzung wurden insbesondere konkrete Leitprojekte erarbeitet.
Diese sind 1) Sichtbarmachung zentraler Altstadteingange, 2) Aufbau eines Grin-
dungswettbewerbs fiir innovative Nutzungen, 3) Erarbeitung eines Altstadt-Commit-
ments mit den Betrieben sowie 4) Erarbeitung eines ,Neupfarrplatz-Commitments® mit
Immobilieneigentimer*innen. Weitere Leitprojekte sind 5) temporare Nutzungen fur
Kunst und Kultur sowie 6) eine Gestaltungsoffensive fir griine / blaue Infrastruktur.

5. Eine Empfehlung zur kiinftigen Gestaltung der Strukturen fir Strategie und Umset-
zung besteht aus der Fortfiihrung der Formate 1) Runder Tisch Altstadt, 2) Immobili-
enforum Altstadt und 3) Birgersprechstunde Altstadt. Neues, zusatzliches Format ist

4) der Unternehmer*innen-Dialog Altstadt.

Zudem beinhaltet das integrierte Nutzungskonzept Empfehlungen fur insgesamt sechs kinf-
tige teilrAumliche Schwerpunktebereiche bzw. Cluster in der Regensburger Altstadt, welche
fur sich selbst noch einmal spezifische Charakteristika aufweisen und dabei unterschiedliche
Nutzungs- und Entwicklungsempfehlungen haben (Kapitel 4.3).
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Einordnung: Ein integriertes Nutzungs-
konzept fur die Regensburger Altstadt
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1 Einfihrung

1.1 Forderprogramm ,,REACT-EU“

Die Stadt Regensburg lasst das vorliegende Konzept im Rahmen einer Finanzierung vom Frei-
staat Bayern und der Europaischen Union aus Mitteln des Europaischen Fonds fir regionale
Entwicklung (EFRE) als Teil der Reaktion der Union auf die COVID-19-Pandemie (REACT-
EU) erarbeiten. Mit REACT-EU hat die Européische Union eine Aufbauhilfe aufgelegt, mit der
die wirtschaftlichen und sozialen Folgen der Covid19-Pandemie in Europa abgefedert werden

sollen. REACT-EU steht fur ,Recovery Assistance for Cohesion and the Territories of Europe’

(Aufbauhilfe fir den Zusammenhalt und die Gebiete Europas).

Das Forderprogramm stellt zusatzliche Mittel fur bestehende spezifische EU-Programme im
Rahmen des Ziels ,Investitionen in Wachstum und Beschaftigung® und fir bestehende Pro-
gramme fiir grenzibergreifende Zusammenarbeit im Rahmen des Ziels ,Europaische territori-

ale Zusammenarbeit® bereit.

Aus dem EFRE werden die zusatzlichen Mittel in erster Linie zur Unterstiitzung von Investitio-
nen in Produkte und Dienstleistungen im Gesundheitswesen und zur Unterstiitzung von KMU
in Form von Betriebskapital oder Investitionsbeihilfen verwendet. Um die richtigen Vorausset-
zungen fir die Erholung zu schaffen, soll es im Rahmen des Programms auch mdglich sein,
Investitionen zu unterstiitzen, die zum Ubergang zu einer digitalen und griinen Wirtschaft bei-
tragen, sowie in Infrastrukturen, die grundlegende Dienstleistungen fir die Blrger*innen er-
bringen, oder wirtschaftliche MaRnahmen in den Regionen, die am starksten von der Krise

abhangig sind (z. B. Tourismus, Kultur, Gastgewerbe usw.).

1.2 Inhalte und Grenzen des integrierten Nutzungskonzeptes fur die Regensburger
Altstadt

Der Aufbau des vorliegenden Nutzungskonzeptes umfasst neben der einfiihrenden Darstel-
lung von Grundlagen (Kapitel 1) eine Skizzierung der grundsatzlichen Prognosen und Entwick-
lungen in deutschen Innenstadten (Kapitel 2). Kapitel 3 bricht die Analyse dann konkret auf
den Standort Regensburger Altstadt herunter, indem die Ist-Situation dargelegt wird, die zu-

gleich die Grundlage fiir die darauffolgenden Ausfuhrungen ist. Beschrieben wird dabei neben
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der aktuellen Nutzungsstruktur auch die Entwicklung der gewerblichen Mieten und die Leer-
standssituation im Untersuchungsgebiet. Zudem werden die gro3flaichigen Gewerbeimmobi-
lien (> 1.000 m? Verkaufsflache) abgebildet und ein Vergleich der drei oberzentralen Standorte
angestellt. Abgerundet wird Kapitel 3 durch eine Préasentation der zentralen Ergebnisse aus
den im Projektverlauf durchgefuhrten Beteiligungsformaten. Kapitel 4 stellt schlief3lich die Stra-
tegie fur die Regensburger Altstadt dar. Neben einer kompakten Einordnung der Konsequen-
zen aus der Analyse wird dabei sowohl die eigentliche Strategie im Detail vorgestellt als auch
eine Darstellung der kunftigen Schwerpunktbereiche vorgenommen. Zudem beinhaltet die
Strategie ein sogenanntes funktionsraumliches Entwicklungskonzept. Den Abschluss bilden
Empfehlungen zur Umsetzung (Kapitel 5), sowohl mit Blick auf strukturelle (Weiter-)Entwick-

lungen wie auch konkrete Leitprojekte und MalRBnhahmen.

Die im weiteren Verlauf ausgesprochenen Empfehlungen sind aufgrund der kurzen zur Verfi-
gung stehenden Zeitspanne zur Erarbeitung des integrierten Nutzungskonzeptes (siehe Kapi-
tel 1.3.2) ausdricklich nicht mit allen méglicherweise notwendigen weiteren Akteur*innen ab-
gestimmt. Weiterfiihrende Abstimmungen im Vorfeld einer tatsachlichen Realisierung der
Empfehlungen kénnen insbesondere erforderlich sein mit dem Denkmalschutz, der Welterbe-
koordination, der Regensburger Stadtplanung, dem Stadtmarketing, dem Amt fir Wirtschaft

und Wissenschaft sowie nicht zuletzt auch mit Eigentimer*innen einzelner Immobilien.

Zudem obliegt es grundsatzlich dem Regensburger Stadtrat und / oder der Stadtverwal-
tung, Uber die konkrete Umsetzung und eventuelle Finanzierung der Empfehlungen zu ent-

scheiden.

1.3 Der Erarbeitungsprozess

1.3.1 Die Methodik

Es ist offensichtlich, dass es fir ein langfristiges Nutzungskonzept fir die Regensburger Alt-
stadt einer fundierten Datengrundlage bedarf. Dies stellt jedoch ein komplexes Unterfangen
dar, das eine zuverlassige Methodik erfordert. Um im Zuge der Konzepterstellung belastbare

Aussagen treffen zu kénnen, wurde mit Projektbeginn gemeinsam mit dem Auftraggeber die
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Anwendung unterschiedlicher methodischer Instrumente und Verfahren (,Methodenmix*) fest-
gelegt. Die folgende Grafik gibt einen Uberblick tiber die im Zuge des Projekts angewandten
Methoden.

Grafik: Angewandte Methodiken in der Ubersicht

Quelle: imakomm

Ubersicht tiber die Methoden im Rahmen der Konzepterstellung

= Analyse von seitens der Stadt Regensburg zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Do-
kumenten im Januar 2023.

= Funktionsrdumliche Analysen in den drei Oberzentralen Standorten (Altstadt, Donau-Ein-
kaufszentrum und Regensburg-Arcaden) im Februar 2023.

= Erfassung von leerstehenden Gewerbeimmobilien in Erdgeschosslagen im Untersu-
chungsgebiet sowie der bestehenden Nutzungen im Februar 2023.

=  Workshop mit dem ,Runden Tisch Altstadt” im Marz 2023.

= Online-Umfrage zur Erfassung von Motiven und Planungen der Gewerbetreibenden und
Eigentimer*innen von Gewerbeimmobilien in der Regensburger Altstadt im Méarz 2023.

= Thematisch fokussierte Expert*innenrunden im April 2023.

= Abstimmung zentraler Analyseergebnisse und strategischer Empfehlungen mit der
Steuerungsgruppe, bestehend aus Amt fir Stadtentwicklung und Amt fur Wirtschaft und
Wissenschaft der Stadt Regensburg am 14. Dezember 2022, 25. Januar, 20. Februar, 27.
April und 03. Mai 2023.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

1.3.2 Zeitschiene

Nach dem gemeinsamen Projektauftakt noch kurz vor Weihnachten 2022 fand im Januar 2023
der eigentliche inhaltliche Start des Projektes statt, der vor allem von einem ersten Zugang an
den Standort Regensburg sowie auch der Analyse relevanter Konzepte und Unterlagen ge-
kennzeichnet war. Im Februar 2023 erfolgte die Erfassung der aktuellen Nutzungsstrukturen
im Untersuchungsgebiet sowie, hierauf aufbauend, im Marz die Erarbeitung erster (grober)
Losungen. Der April stand schlie3lich im Zentrum der Ausarbeitung der kiinftigen Strategie fur
die Regensburger Altstadt, die in der ersten Maihalfte um teilrAumliche Schwerpunktebereiche

bzw. Cluster und entsprechende Mal3nahmen erganzt wurde.

Die vergleichsweise kurze Zeitspanne zur Erarbeitung des Integrierten Nutzungskonzepts Re-
gensburger Altstadt (inhaltliche Arbeit von Januar 2022 — Mai 2023) erklart sich vor dem Hin-
tergrund der Fristen im Rahmen des Forderprogramms REACT-EU.
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Die in den nachfolgenden Kapiteln dargestellte Analysen beruhen insofern auf den Erhebun-
gen und weiteren methodischen Anwendungen, die im Zeitraum von Januar bis April 2023
durchgefuhrt wurden und spiegeln somit den zu diesem Zeitpunkt aufgefundenen Status-Quo

wider.
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Grafik: Projektablauf

Quelle: imakomm
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1.3.3 Analyse bestehender Konzepte / Unterlagen

Die Stadt Regensburg fangt in Bezug auf Nutzungen und strategische Uberlegungen in der
Altstadt keinesfalls bei null an. Es bestehen vielmehr verschiedene Ansétze, Formate und In-
strumente, auf welchen weiter aufgebaut werden kann.

In diesem Rahmen wurden von der imakomm insbesondere zu Projektbeginn unterschiedliche
Konzepte und Unterlagen mit Relevanz fir die Erstellung des integrierten Nutzungskonzepts
gesichtet. Konkret wurden im Rahmen des Erarbeitungsprozesses des Integrierten Nutzungs-

konzepts Regensburger Altstadt folgende Konzepte und Unterlagen berlcksichtigt:

= Regensburg-Plan 2040: Stadtentwicklungsplan der Stadt Regensburg
Stadt Regensburg, Planungs- und Baureferat / Amt fir Stadtentwicklung, 2022

* Regensburg-Plan 2040: Offentlichkeitsarbeit und Beteiligungsmodule — wesentliche
Ergebnisse

Stadt Regensburg, Planungs- und Baureferat / Amt fur Stadtentwicklung, 2022

=  Trummer Frequenzbericht

Trummer Immobilien, 2022

= Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Regensburg ,Zentrale Altstadt" |
Vorbereitende Untersuchungen ,Zentrale FulRgangerzone"
Umbaustadt PartGmbB / Stete Planung, 2022

=  Gewerblicher Mietpreisspiegel 2020
Stadt Regensburg, Referat fir Wirtschaft, Wissenschaft und Finanzen / Amt fir Wirt-
schaft und Wissenschaft, 2020

= Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030
GMA, 2020

= Freiflachenentwicklungskonzept Regensburg

mahl-gebhard-konzepte, 2019

= Blrgerbefragung 2019: Einschatzungen zur zukinftigen Stadtentwicklung

Stadt Regensburg, Planungs- und Baureferat / Amt fir Stadtentwicklung, 2019
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=  Welterbe-Managementplan fur die Altstadt Regensburg mit Stadtamhof

Stadt Regensburg, Planungs- und Baureferat | Welterbekoordination, 2012

= Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften zum Schutze der Altstadt von Regensburg (Alt-
stadtschutzsatzung)
Stadt Regensburg, 2009

= Einkaufserlebnis Regensburger Altstadt 2020 — Leitbild fiir den Einzelhandel
Stadt Regensburg, Amt fur Stadtentwicklung, 2008

= Richtlinien fur die Erteilung von Sondernutzungserlaubnissen zur Auf3enbewirtschaf-
tung von Gaststatten in der Altstadt
Stadt Regensburg, 1993 (geéndert durch Beschluss des Ausschusses fir Stadtpla-
nung, Verkehr, Umwelt- und Wohnungsfragen vom Februar 2009)
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Trend-Analyse
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2 Grundsatzliche Prognosen und Entwicklungen in deutschen Innenstadten

2.1 Impact-Analyse

Nicht erst seit der Corona-Pandemie und der Energiekrise in Folge des russischen Angriffs-
krieges auf die Ukraine, beides mit sicht- und sptirbaren volkswirtschaftlichen Folgen behaftet,
befindet sich die Landschaft der deutschen Innenstadte in einem Transformationsprozess.
Corona-Pandemie bzw. Energiekrise sind daflr zwar nicht ursachlich, fungieren aber gleich-
wohl als Katalysator der Veranderungen. Weitere Elemente, welche zum genannten Transfor-
mationsprozess beitragen, sind der Strukturwandel im Einzelhandel, ein sich veranderndes
Konsumentenverhalten und auch der steigende Druck auf stationdre Ladenlokale vor dem
Hintergrund komplementarer Angebote im Internet. Beispielhafte Schlagzeilen verschiedener
Medienportale unterstreichen diese seit mehreren Jahren beobachtbaren Entwicklungen und

Herausforderungen fiir Innenstadte:

= Zukunft der FuBgdngerzone: <<Innenstddte werden keine reinen Shoppingmeilen
mehr sein>> ¢

= Innenstadte: Was tun gegen Verédung und Aussterben?“

» | So radikal veréndert die Corona-Krise das Einkaufen in der Innenstadt®

» _Innenstéddte schon vor Corona in Gefahr

Im Sinne einer Impact-Analyse untersuchte die nationale imakomm-Studie ,Zukunftsfeste In-
nenstadte* vor diesem Hintergrund die kurz- bis langfristigen Entwicklungen in deutschen In-
nenstadten (als Download kostenlos verfligbar unter: https://www.imakomm-akademie.de/in-

dex.php/publikationen/nationale-imakomm-studie), insbesondere angesichts der Corona-Pan-

1 https://www.stern.de/wirtschaft/news/galeria-sterben-und-die-folgen---innenstaedte-werden-keine-reine-shoppingmeile-mehr-
sein--33191620.html, Abruf am 03. Mai 2023.

2 https://www.dw.com/de/innenst%C3%A4dte-was-tun-gegen-ver%C3%B6dung-und-aussterben/a-63726719, Abruf am 03. Mai
2023.

3 https://www.handelsblatt.com/unternehmen/handel-konsumgueter/einzelhandel-so-radikal-veraendert-corona-das-einkaufen-
in-der-innenstadt/26635668.html?ticket=ST-11503821-GspEhi497eXhxP1u29nk-apl, Abruf am 03. Mai 2023.

4 https://www.deutschlandfunk.de/urbanes-leben-innenstaedte-schon-vor-corona-in-gefahr-100.html, Abruf am 03. Mai 2023.

5 Gemeinsam mit den Spitzverbanden Deutsche Industrie- und Handelskammer (DIHK), Deutscher Stadtetag, Deutscher Stadte-
und Gemeindebund, Bundesvereinigung City- und Stadtmarketing Deutschland e.V. (bcsd), City-Management-Verband Ost e.V.
(CMVO) und Deutscher Verband der Wirtschaftsférderungs- und Entwicklungsgesellschaften e.V. (DVWE).
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demie. Ein n von insgesamt 747 auswertbaren Datensatzen mit Antworten von u.a. Birger-
meister*innen, Verwaltungsmitarbeiterinnen oder Stadtmarketingorganisationen aus ganz
Deutschland erlaubt dabei fundierte Aussagen zu den Prognosen und kinftigen Entwicklun-
gen in deutschen Innenstédten. Die nachfolgend dargestellten, ausgewéhlten Ergebnisse un-
terstreichen dabei die oben skizzierten Entwicklungen und Herausforderungen; zur besseren
Einordnung im Kontext des Integrierten Nutzungskonzepts Regensburger Altstadt werden die
allgemeinen Ergebnisse zudem mit den Antworten speziell fir Teilnehmer*innen aus Grof3-
stadten (> 100.000 Einwohner, n in diesem Fall 118) in Relation gesetzt (= ,Fokus GroR3stadt).

= Betriebliche Dynamiken: Gemal3 den Ergebnissen der Studie wird die Zahl der Ein-
zelhandelsbetriebe in deutschen Innenstadten im Vergleich zu ,vor Corona“ langfristig
um 13-14 % zurlickgehen.

Fokus GrolR3stadt: Die Mehrheit erwartet hier einen nicht ganz so starken Rickgang,

der zwischen 5 % und 10 % liegt.

= Kund*innen-/Besucher*innenfrequenzen: Qualifizierte Frequenz wird in deutschen
Innenstadten ein Zukunftsthema, denn: die Besucher*innenfrequenzen werden im Zeit-
fenster von 9.00 — 18.00 Uhr langfristig unter dem Vor-Corona-Niveau liegen und sich
bei einem Niveau von ca. 91 % einpendeln.

Fokus GroRstadt: Die Mehrheit erwartet hier langfristig ein Niveau von 90 %.°

= |eerstandsquoten: Langfristig wird ein Anstieg der Leerstandsquoten auf 14-15 %
erwartet (bezogen auf die absolute Zahl leerstehender Ladenlokale in der gesamten
Innenstadt).
Fokus A-/B-/C-Lagen: Auffallig hierbei ist, dass sich der Handelbesatz kinftig noch

starker auf die A-Lagen und damit das ,Zentrum im Zentrum*“ konzentrieren wird. Fir
A-Lagen wird langfristig eine Leerstandsquote von 8 % erwartet, fiir B- und C-Lagen

hingegen ein Wert von 15 % bzw. sogar 21 %.

= Ausdehnung von Handelsbereichen: Die noch starkere Konzentration auf zentrale
Lagen bedeutet auch, dass die rdumliche Ausdehnung innerstadtischer Handelsberei-

che kleiner werden wird. Erwartet wird ein Ruickgang um 11-12 %. Heil3t konkret: Eine

5 Speziell fur Regensburg zeigen die Zahlen aus dem TRUMMER-FREQUENZBERICHT erfreulicherweise eine vergleichsweise gute
Erholung nach der Corona-Pandemie. Gleichwohl muss flr die Zeitspanne 1997 — 2022 ein Rickgang der Passantenfrequenz in

der Regensburger Altstadt in Hohe von insgesamt rund -20% festgestellt werden.
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StraRe mit einem Handelsbesatz auf einer Lange von 1.000 m wird kiinftig nur noch
auf 900 m einen Handelsbesatz aufweisen.

Fokus GroRstadt: Die Mehrheit erwartet hier einen Riickgang um 5-10 %.

= Leerstandsmanagement: 84 % und damit mehr als acht von zehn Befragungsteilneh-
mer*innen weisen Immobilieneigentiimer*innen kinftig eine Schlisselrolle bei der In-
nenstadtentwicklung zu.

Fokus Grol3stadt: Hier haben Immobilieneigentiimer*innen sogar fiir 85 % der Teilneh-

mer*innen kunftig eine Schltsselrolle.

= |nnerstadtischer Funktionswandel: Der Aussage, dass der Einzelhandel seine do-
minierende Funktion verlieren wird, stimmen 48 % der Standorte zu. Heif3t: Fir jede/n
zweite/n Befragungsteilnehmer*in wird der Einzelhandel kinftig nicht mehr der, son-

dern lediglich einer von mehreren Besuchsgriinden in der Innenstadt sein.

Fokus GroRstadt: Hier stimmen 38 % der entsprechenden Aussage zu.

= Mobilitdt und Erreichbarkeit: In Bezug auf die Erreichbarkeit der Innenstadte vertre-
ten 50 % der Umfrageteilnehmer*innen die Ansicht, dass kiinftig vor allem teilraumliche
Betrachtungen auf kleinerer Mal3stabsebene ndétig sind. Pauschale Aussagen wie
~grundsatzlich autofrei“ oder ,v.a. PKW-Erreichbarkeit, sonst stirbt der Handel“ werden
als weniger zielfiUhrend erachtet.

Fokus GrolRstadt: Hier erachten 53 % der Standorte eine teilraumliche Betrachtung als

notwendig.

Zwischenfazit:

Mit Blick auf die grundsatzlichen Entwicklungsdynamiken in deutschen Innenstadten ist fest-
zustellen, dass diese mehr denn je vor grof3eren Umwalzungsprozessen stehen. Neben dem
generellen Strukturwandel im Einzelhandel, der erwartbaren Zunahme an Leerstanden (v.a.
aufRerhalb der A-Lagen) und der damit verbundenen Verkleinerung von Handelsbereichen ist
eine zentrale Frage vor allem je nach der qualifizierten Frequenz. Die lange Zeit glltige Glei-
chung ,Innenstadt = Einkaufen“ scheint auf Dauer so nicht mehr ohne Weiteres aufzugehen.
Neue bzw. zusatzliche Besuchsgrinde sind somit erforderlich. Das vorliegende Konzept greift
diesen sich vollziehenden Wandel im Rahmen der entwickelten Strategie insbesondere durch

das Querschnittthema ,Multifunktionalen Charakter starken® auf (siehe Kapitel 4.2).
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2.2 Fokusthema ,,GroRflachige Gewerbeimmobilien*

Insbesondere in deutschen GroR3stadten stellt der kiinftige Umgang mit leergefallenen, groR3-
flachigen Gewerbeimmobilien eine wesentliche Herausforderung dar. Gerade vor dem Hinter-
grund des vielzitierten ,,Kaufhaussterbens“ fielen und fallen vielerorts Immobilien mit Ver-
kaufsflachen jenseits der 1.000 m? leer, adaquate Nachnutzungen sind jedoch nur schwer zu
realisieren. In relativen Zahlen hat sich der Warenhausbestand in Deutschland im Zeitraum
von 1994 — 2021 auf rund nur noch ein Drittel reduziert’. Insofern ist es aus imakomm-Sicht
umso wichtiger, mdgliche (!) Ansétze fir entsprechende Folgenutzungen zumindest in der
Uberlegung vorhanden zu haben, um im Falle entstehender Leerstande entsprechend schnell
reagieren und Folgenutzungen finden zu kdnnen (siehe hierzu auch Kapitel 3.4 fur die grof3-

flachigen Gewerbeimmobilien in der Regensburger Altstadt).

Pauschale Antworten auf die Frage nach den richtigen Folgenutzung(en) sind dabei weder
maoglich noch zielfiihrend. Gleichwohl zeigen nicht zuletzt die obigen Ausfiihrungen rund um
die Entwicklungsdynamiken in deutschen Innenstédten, dass unmittelbare (monofunktio-
nale) Folgenutzungen durch Handelsangebote schon heute und vor allem in Zukunft kaum
noch zu realisieren scheinen. Ein Schlissel im Umgang mit leerstehenden, grof3flachigen
Gewerbeimmobilien liegt dabei insbesondere in multifunktionalen und gleichzeitig frequenz-
bringenden Nutzungen und Betriebskonzepten, etwa Einzelhandel im Erdgeschoss einerseits,
Gastronomie, Kultur, Dienstleistungen und Wohnen in Obergeschosslagen andererseits. Eine
Faustformel kann dabei lauten: ,Verkleinerung von Nutzungseinheiten, Umbau und ge-

meinsame Nutzung®.

Die drei nachfolgenden Good-Practice-Beispiele aus ausgewahlten deutschen Innenstadten
sollen an dieser Stelle einige wenige mdgliche (1) Nutzungen fir grof3flachige Leerstande auf-

zeigen.

7 https://www.innenstadt-nrw.de/fileadmin/user_upload/Veranstaltungen/Veranstaltungsarchiv/Tagung_2021/Webseite_-_Veran-

staltungsfoyer/Ausstellung/Einstiegspr%eC3%A4sentation_Nina_Hangebruch.pdf, Abruf am 03. Mai 2023.
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Good-Practice-Beispiel 1: Neue Hofe Herne

= Standort: Herne (Nordrhein-Westfalen, ca. 156.000 Einwoh-
ner)

= Urspringliche Nutzung: Warenhaus Althoff (bis 1993), Karstadt bzw. Hertie
(bis 2009)

* Flache: ca. 16.900 m?

= Ansatz der Umnutzung: Abkehr von reiner Einzelhandelsnutzung hin zu mul-

tifunktionalem Nutzungskonzept

= Aktuelle Nutzung(en): Buros, Fitnessstudio, Gastronomie, Einzelhandel

= Besonderheiten: Mit der Umnutzung erfolgte ein umfangreicher Um-
bau der Immobilie, unter anderem Einschnitt von In-
nenhdfen, um Licht in Innenrdume zu bringen

= \Weiterfihrende Informationen:  https://neue-hoefe-herne.com/

Good-Practice-Beispiel 2: Rheinisches Landestheater und Kreishaus im alten

Horten-Kaufhaus, Neuss

= Standort: Neuss (Nordrhein-Westfalen, ca. 160.000 Einwoh-
ner)

= Urspringliche Nutzung: Kaufhaus MERKUR (bis 1969) bzw. HORTEN (bis
1999)

= Flache: ca. 8.500 m?

= Ansatz der Umnutzung: Abkehr von Einzelhandelsnutzung hin zur Nutzung

als Kultur und Verwaltungszentrum

= Aktuelle Nutzung(en): Rheinisches Landestheater, Kreisverwaltung des
Rhein-Kreises Neuss, Gastronomie, Kino

= Besonderheiten: Eine der ersten Kernsanierungen leergefallener
Kaufhauser in Deutschland

= Weiterfihrende Informationen:  https://rlt-neuss.de/ueber-uns/geschichte/architek-

tur
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Good-Practice-Beispiel 3: Staatliches Museum fir Archaologie Chemnitz

(smac), Chemnitz

= Standort: Chemnitz (Sachsen, ca. 243.000 Einwohner)

= Urspringliche Nutzung: Kaufhaus Schocken (bis 1938), Kaufhaus MERKUR
(bis 1945), Centrum-Warenhauser (bis 1991), Kauf-
hof (bis 2001)

= Flache: ca. 3.000 m?

= Ansatz der Umnutzung: Aufgabe als reiner Handelsstandort und Etablierung
einer kulturellen Nutzung

= Aktuelle Nutzung(en): Sitz des Staatlichen Museums fir Arch&ologie
Chemnitz
= Besonderheiten: Umfangreiche Sanierung der Immobilie von 2010-

2014, dabei denkmalgerechte Wiederherstellung der
Fassade

= Weiterfuhrende Informationen:  https://www.smac.sachsen.de/haus.html

Allein diese drei Beispiele zeigen die vielen unterschiedlichen Facetten der Nachnutzungs-
mdglichkeiten flr leergefallene Gewerbeimmobilien mit Verkaufsflachen jenseits der 1.000 m?.
Fortfihren lie3e sich diese Liste noch lange, weitere nennenswerte Beispiele sind unter ande-
rem die ebenfalls in ehemaligen Kaufhdausern untergebrachten Nutzungen CORE (Oldenburg,
heute: innerstadtische Innovationsplattform), tietz (Chemnitz, heute: kulturelle Nutzung), Allo-
heim (Rendsburg, heute: Senioren-Residenz), Osnabriicker Ding (Osnabriick, heute: urbaner

Erlebnisraum) oder der Stadt-Campus (Siegen, heute: universitdre Nutzung).

Zwischenfazit:

Der zielgerichtete Umgang mit leerstehenden, groR3flachigen Gewerbeimmobilien in Innen-
stadtlage stellt eine diffizile Aufgabe mit gleichzeitig grol3em Gestaltungsspielraum dar. Pass-
genaue Konzepte mit tibertragbarem Charakter existieren nicht, zumal stets auch die individu-
ellen Erwartungen der jeweiligen Eigentimer*innen zu berticksichtigen sind. Entsprechender
Gestaltungswille vorausgesetzt, kbnnen Umnutzungen von multifunktionalen Elementen mit
Handel, Wohnen, Dienstleistungen und Gastronomie Uber 6ffentliche und kulturelle Nutzungen
bis hin zu Bildungs- und Verwaltungseinrichtungen reichen und damit auf groRer Flache einen

Beitrag zum innerstadtischen Funktionsmix leisten.
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Ist-Situation Regensburger Altstadt
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3 Ist-Situation Regensburger Altstadt

3.1 Die Nutzungsstruktur der Regensburger Altstadt

Die Betrachtung der aktuellen Nutzungsstruktur in der Regensburger Altstadt gibt Rick-
schliisse darauf, welche Funktionen und Nutzungen aktuell im Untersuchungsgebiet vorhan-
den sind (= Ist-Nutzungen). Die Auseinandersetzung mit den bestehenden Nutzungen liefert
insofern eine essenzielle Grundlage fur die weitere Ausarbeitung des integrierten Nutzungs-
konzeptes, inshesondere mit Blick auf die kiinftige Strategie und das damit verbundene kinf-
tige Nutzungsgeflige in der Regensburger Altstadt. Da insofern nur auf der Grundlage einer
validen Basis eine entsprechende Weiterentwicklung mdglich ist, betrachten nachfolgende
Ausfiihrungen die gewerblichen Nutzungen in der Regensburger Altstadt ebenso wie kulturelle
und 6ffentliche Nutzungen. Weiterhin beleuchtet wird das Thema Wohnnutzung sowie ver-

kehrliche Nutzungen und auch die Nutzung von 6ffentlichen Freiflachen.

3.1.1 Gewerbliche Nutzungen

Ein wichtiges Element im Zuge der kinftigen Nutzungen in der Regensburger Altstadt ist eine
Auseinandersetzung mit den aktuellen Einzelhandelsgeschéaftslagen, insbesondere vor dem
Hintergrund der Ableitung kunftiger teilrdumlicher Schwerpunktbereiche im Untersuchungsge-
biet (siehe Kapitel 4.3). Im Hinblick auf die Klassifizierung der Einzelhandelsgeschaftsla-
gen® in der Regensburger Altstadt und damit die gewerblichen Nutzungen unterteilt das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030 den Altstadtbereich in insgesamt

funf Lagen:

= Jla-Lage (KdnigsstralRe, Weil3e-Lilien-Stral3e, Neupfarrplatz, Gesandtenstrafe):
Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist die 1a-Lage charakterisiert durch dichtesten
und nahezu durchgéangigen Geschéftsbesatz mit Standorten von grof3flachigen Mag-
netbetrieben oder tberregional agierenden Filialunternehmen. Kennzeichnend ist zu-
dem das Vorhandensein von ausgewogenen Strukturen mit nahezu allen innenstadt-

und nahversorgungstypischen Sortimenten.

8 GemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg
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1b-Lage (westliche GesandtenstralRe, Ludwigstralle, Haidplatz, Neue-Waag-Gasse,
Kohlenmarkt, GoliathstralRe, Untere Bachgasse, Pfauengasse, Schwarze-Baren-
StralRe, nordliche Frohliche-Tlrken-Stral3e):

Die 1b-Lage ist laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept gekennzeichnet von dichtem
Geschaftsbesatz mit Angebotsschwerpunkt im Bereich Bekleidung und vereinzelten

Unterbrechungen durch Nutzungen jenseits von Handelsangeboten.

2a-Lage (Arnulfsplatz, Rote-Hahnen-Gasse, Wahlenstral3e, Brickstral3e, Krauterer-
markt, Drei-Kronen-Gasse, Maximilianstral3e):

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist die 2a-Lage gepragt von einem
ausgedinntem Geschéftsbesatz und zunehmenden Unterbrechungen durch andere

Nutzungen sowie geringer werdender Sortimentsvielfalt.

2b-Lage (Drei-Mohren-Gasse, Glockengasse, Hinter der Grieb, nérdliche Obere Bach-
gasse, Tandlergasse, Kramgasse, Watmarkt, Domplatz, St.-Kassians-Platz, Vierei-
mergasse, sudliche Frohliche-Tirken-Stral3e, Obermunsterstralie):

Entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist die 2b-Lage ausgewiesen
durch wenig Geschaftsbesatz mit einer abschnittsweisen Dominanz anderer Nutzun-
gen. Die Sortimentsstruktur in der 2b-Lage gestaltet sich spezieller (z.B. Galerien, Ate-

liers mit Werkstatten).

3er-Lage (Fischmarkt, WeiRe-Lamm-Gasse, WeilRe-Hahnen-Gasse, Unter den
Schwibbdgen, stidliche Obere Bachgasse, Pfarrergasse, Malergasse, Simadergasse,
Grasgasse, SchaffnerstralRe):

Die 3er-Lage ist laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept gekennzeichnet von Streula-
gen mit geringem Geschéftsbhesatz durch Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe

und weist gleichzeitig spezielle Sortimentsstrukturen auf.
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Grafik: Einzelhandelsgeschaftslagen in der zentralen Altstadt 2018

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030
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Im Zuge der Erstellung des integrierten Nutzungskonzepts Regensburger Altstadt liegt der Fo-
kus der Erhebungen und Analysen auf der 1a-, 1b- und 2a-Lage. Gleichwohl ist im Zuge
eines Gesamtiberblicks eine umfangreiche Darstellung der Handelsangebote und -nutzungen
im gesamten Altstadtbereich fir eine erweiterte Einordnung essenziell. Die folgenden Darstel-
lungen zu Betriebszahlen und Verkaufsflachen beziehen sich vor diesem Hintergrund auf zur
Verfligung gestellte Daten des Amts fiir Stadtentwicklung der Stadt Regensburg aus dem Sep-

tember 2022 flr die gesamte Altstadt.

Die im Altstadtbereich vorhandenen Betriebe weisen eine Konzentration auf Betriebe aus
dem Bereich Textilhandel / - bekleidung (107 Betriebe) sowie Lebensmittehandel (87 Betriebe)
auf. Es folgen Angebote aus den Bereichen Handel mit Glas, Porzellan, Keramik (GPK, Ge-
schenkartikeln und Hausrat (54 Betriebe)) sowie Uhren- und Schmuckhandel (34 Betriebe).
Handelsangebote aus insgesamt 24 weiteren Branchen runden das Gesamtangebot in der
Regensburger Altstadt ab, wobei einige Branchen mit jeweils nur wenigen oder gar keinem

Angebot auch Nischensegmente bedienen.

Eine erganzende Betrachtung der Handelsangebote im Kontext der jeweiligen Verkaufsfla-
chen pro Branche zeigt, dass der Bereich Textilhandel / -bekleidung nicht nur in Bezug auf
die zahlenmafiigen Angebote dominiert, sondern auch hinsichtlich der vorhandenen Verkaufs-
flache (17.874 m? Verkaufsflache insgesamt bzw. 28,4 % der in der Altstadt in Nutzung befind-
lichen Verkaufsflachen). Es folgt als einzelner Betrieb Galeria Kaufhof mit einer Verkaufsflache
von 11.405 m? bzw. einem Anteil von 18,1 %°. Rang drei in Bezug auf die genutzten Flachen
belegt der Bereich Lebensmittelhandel mit einer Verkaufsflache von 7.113 m?, was einem re-
lativen Anteil von 11,3 % entspricht. Verkaufsflachen von in Summe jeweils < 100 m? weisen
die Bereiche Blumenhandel, Handel mit zoologischen Artikeln, Pfandleihe, Handel mit Sport-/
Campingartikeln sowie Handwerk in Verbindung mit Einzelhandel auf; die Flachenanteile be-

wegen sich hier in marginalen Bereichen von < 0,1 %.

9 Allein diese Zahlen unterstreichen die Auswirkungen der im Projektverlauf angekiindigten SchlieRung des Galeria Kaufhof-
Standorts in der Regensburger Altstadt zum 30. Juni 2023, die neben den 6konomischen und gesellschaftlichen Wirkungen ins-

besondere auch mit dem schlagartigen Wegfall von 18% der in der Altstadt genutzten Verkaufsflache einhergeht.
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Grafik: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe in der Regensburger Altstadt nach Branchen

Quelle: imakomm (Zahlengrundlage: Stadt Regensburg, Amt fur Stadtentwicklung)
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Grafik: Verkaufsflachen in der Regensburger Altstadt nach Branchen

Quelle: imakomm (Zahlengrundlage: Stadt Regensburg, Amt fur Stadtentwicklung)
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Grafik: Verkaufsflachenanteile in der Regensburger Altstadt nach Branchen

Quelle: imakomm (Zahlengrundlage: Stadt Regensburg, Amt fur Stadtentwicklung)

Verkaufsflachenanteile in der Regensburger Alstadt (nach Branchen, in Prozent)
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3.1.2 Kulturelle Nutzungen

Wenngleich eine umfangreiche Erfassung der kulturellen Nutzungen nicht Bestandteil der Er-
stellung des integrierten Nutzungskonzepts Regensburg Altstadt ist, so sollen an dieser Stelle
dennoch ausgewéhlte und damit beispielhafte Nutzungen im kulturellen Bereich genannt

werden.

Anzuflhren ist hierbei insbesondere der grundsatzliche Status des Gesamtensembles ,,Alt-
stadt Regensburg mit Stadtamhof“ als UNESCO-Welterbe (seit 2006). Mit knapp 1.200
Einzeldenkmalern stellt insofern allein der Welterbe-Status eine kulturelle Facette in der bzw.
fur die Altstadt von herausragender Bedeutung dar, die sich in der Folge wiederum auch im

touristischen Stellenwert niederschlagt.

Weitere, ausgewahlte kulturelle Einzelnutzungen, die an dieser Stelle mit anzufiihren sind,
stellen unter anderem das Theater am Bismarckplatz (Bismarckplatz 7), der Regensburger
Dom (Domplatz 1) und auch das Domschatzmuseum (Krauterermarkt 3) sowie das Thon-Ditt-
mer-Palais (Haidplatz 8) dar. Bewusst nicht unerwahnt bleiben sollen dartiber hinaus auch
temporare Nutzungen im kulturellen Bereich, exemplarisch hierfir steht etwa der jahrlich statt-

findende Christkindimarkt auf dem Neupfarrplatz.

3.1.3 Offentliche / soziale Nutzungen

Uber gewerbliche und kulturelle Nutzungen hinausgehend sind in der Regensburger Altstadt
auch unterschiedliche nennenswerte 6ffentliche und soziale Nutzungen und Angebote zu
finden. Beispielhaft anzuflhren ist dabei insbesondere das Alte Rathaus (Rathausplatz 1) so-
wie die Regierung der Oberpfalz, die ihren Sitz ebenfalls im Altstadtgebiet hat (Emmerams-
platz 8). Weitere nennenswerte 6ffentliche Nutzungen innerhalb der Regensburger Altstadt
sind unter anderem die Staatliche Bibliothek (GesandtenstralRe 13), schulische bzw. bildungs-
orientierte Nutzungen (z.B. VHS Regensburg, Haidplatz 8) oder auch Betreuungsangebote fiir
(Klein-)Kinder, wie etwa der Stadtische Kinderhort in der Engelburgergasse. Ebenfalls zu nen-
nen sind gesundheitsorientierte Angebote, beispielhaft hierfiir das Arztehaus in der Ludwig-

stral3e 8.
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3.1.4 Wohnnutzung

Eine weitere wichtige Nutzung in der Regensburger Altstadt stellt das Wohnen dar. Insgesamt
8.370 Personen bzw. 5,0 % der gesamten Regensburger Bevoélkerung wohnten zum Stichtag
31. Dezember 2022 im Unterbezirk ,Zentrum“ des Stadtbezirks Innenstadt!®. Zum Vergleich:
In den vier Ingolstadter Stadtbezirken, die zusammen die Altstadt bilden, wohnen rund 4,7 %!,
im Augsburger Stadtbezirk Innenstadt sogar nur rund 1,2 % der jeweiligen gesamten Stadtbe-

volkerung*?.

Der Faktor Wohnen ist fur die Regensburger Altstadt vor diesem Hintergrund unter mehreren
Gesichtspunkten als bedeutend einzustufen: Als Zielgruppe fur Handel und Gastronomie, als
(Mit-)Gestalter des 6ffentlichen Raumes, als Nutzer der entsprechenden Immobilien und dar-
Uber hinaus auch grundsatzlich als zum ,Grundrauschen® beitragender Frequenzbringer im

Regensburger Altstadtbereich.

3.1.5 Freiflachen / konsumfreie Raume

Abschlieend beleuchtet werden soll die Nutzung von offentlichen Freiflachen innerhalb der
Regensburger Altstadt und damit auch das Thema konsumfreier Raum. Zentrale Platzlagen
existieren insbesondere mit dem Neupfarrplatz, dem St. Kassians-Platz, dem Domplatz, dem
Rathausplatz, dem Haidplatz, dem Arnulfsplatz, dem Bismarckplatz sowie dem Gutenberg-

platz und dem Emmeramsplatz.

Auffallig fir Regensburg ist das nur geringe Vorhandensein von Griin-/ Parkanlagen im Alt-
stadtbereich. Zwar sind einzelne dauerhafte begrinende Elemente vorhanden (z.B. am Gu-
tenbergplatz), groRere Grinanlagen fehlen innerhalb der Altstadt jedoch; gerade in Hitzepha-

sen wahrend der Sommermonate wirkt die auch als ,steinerne Stadt” bezeichnete Altstadt vor

10 Zahlengrundlage: Auskunft gemaR Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung, bzw. https://www.regensburg.de/fm/121/re-
gensburg-in-zahlen-2021.pdf, abgerufen am 04.05.2023.

1 https://iwww.ingolstadt.de/output/download.php?fid=3052.8160.1.PDF, abgerufen am 30.05.2023.

12 Zahlengrundlage: https://www.augsburg.de/fileadmin/user_upload/buergerservice_rathaus/rathaus/statisiken_und_geoda-
ten/statistiken/strukturatlas/Strukturatlas2022_Flyer.pdf, abgerufen am 04.05.2023.
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diesem Hintergrund als besondere Warmeinsel. Zwar in Altstadtndhe, damit aber bereits au-
Berhalb des Untersuchungsgebiets, befinden sich der Schlosspark St. Emmeram, der D6rn-
bergpark, der Stadtpark sowie der Herzogspark. Entsprechende Initiativen zur (vor dem Hin-
tergrund der baulichen Gegebenheiten zugegebenermalien nicht einfachen) Begriinung der
Regensburger Altstadt bestehen in Form von mobilem Stadtgrin in den warmeren Monaten.
Dies ist insbesondere angesichts des Klimawandels und zur Schaffung von Kiihle-Oasen im

Altstadtbereich als positiv einzustufen.
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Fotodokumentation: Beispiele fir den Nutzungsmix in der Regensburger Altstadt

Pragend fir den Einzelhandel in der Altstadt: Eine
Vielzahl an Textil-/ Bekleidungsangeboten
Foto: © imakomm

Zentrale Platzlage im ndrdlichen Altstadtbereich:
Der Haidplatz
Foto: © Fotodokumentation Stadt Regensburg

Beispiel fir kulturelle Nutzungen in der Altstadt:
Das Theater am Bismarckplatz
Foto: © Fotodokumentation Stadt Regensburg

Schlisselobjekt der kinftigen Altstadtentwick-
lung: Galeria Kaufhof am Neupfarrplatz
Foto: © imakomm

Das Alte Rathaus als Beispiel fur 6ffentliche Nut-
zungen in der Regensburger Altstadt
Foto: © Fotodokumentation Stadt Regensburg

Mobiles Stadtgruin tragt in den Sommermonaten
zur Begriinung der Altstadt bei
Foto: © Fotodokumentation Stadt Regensburg
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Zwischenfazit:

Insgesamt kann fir die Regensburger Altstadt ein guter Nutzungsmix mit verschiedenen An-
geboten aus Gewerbe, Kultur, 6ffentlichen Einrichtungen, Wohnen sowie Freiflachen festge-
stellt werden. Im gewerblichen Bereich dominiert das Segment Textilhandel / -bekleidung mit
einem Anteil von Uber 28 % der in Nutzung befindlichen Verkaufsflache. Als neuralgisch ein-
zustufen ist die angekuindigte SchlieBung von Galeria Kaufhof am Neupfarrplatz und damit der

Wegfall von rund 20 % der genutzten Verkaufsflache in der Regensburger Altstadt.

Mit Blick auf das kiinftige Nutzungsgefiige in der Regenburger Altstadt ist gleichwohl verstarkt
kleinraumlicher zu denken und zu prifen, in welchen Altstadtbereichen z.B. ein ausgepragter
Handelsfokus bestehen soll und wo ggf. aber auch andere Nutzungen fokussiert werden koén-

nen (Details hierzu siehe v.a. Kapitel 4.3).

3.2 Mietpreisentwicklung

Im Zuge der Erstellung des integrierten Nutzungskonzeptes ist Uber die Beschreibung der ak-
tuellen Nutzungsstruktur hinaus auch eine Betrachtung der gewerblichen Mietpreiseentwick-
lung von Relevanz, insbesondere auch fiir den kinftigen Dialog mit Eigentiimer*innen von
Gewerbeimmobilien im Projektgebiet (siehe Kapitel 5.1). Die Grundlage hierfiir liefern Daten
im Zuge des vom Amt fur Wirtschaft und Wissenschaft der Stadt Regensburg erhobenen ge-
werblichen Mietspiegels. Dieser erfasst die gewerblichen Mieten differenziert nach Ge-

schaftslagen gemaf dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept.
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Grafik: Gewerblicher Mietspiegel flr die Regensburger Altstadt
Quelle: Stadt Regensburg, Amt fir Wirtschaft und Wissenschaft

Die im Zuge des Mietspiegels erhobenen und in obiger Grafik dargestellten Daten zeigen da-
bei, dass die Durchschnittsmiete in der la-Lage in Zeitraum von 2014 - 2020 leicht, aber
konstant nachgab. Die langfristigen Werte fiir die 1b-Lage weisen in Bezug auf einzelne Jahre
zwar singulare Schwankungen, im langen Mittel aber ein konstantes Niveau auf; ahnliches
kann fir die 2a- und 2b-Lage festgestellt werden. Etwas dynamischer zeigten sich die durch-
schnittlichen Mietpreise in Bezug auf die 3er-Lage, die nach einem H6hepunkt im Jahr 2016

zuletzt wieder nachgab.

Hinsichtlich der durchschnittlichen Nettokaltmieten in Bezug auf die Lage und die Verkaufsfla-
chengroRe weisen die ganz aktuellen Werte aus dem Jahr 2022 die in nachfolgender Grafik
ausgewiesenen Betrage aus, die vor dem Hintergrund eines eher geringen Ricklaufs nicht als

reprasentativ zu betrachten sind, sondern vielmehr eine grobe Orientierung darstellen.
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Grafik: Durchschnittliche Nettokaltmiete in der Regensburger Altstadt, differenziert

nach Geschiftslage und Verkaufsfliche (Werte in € pro m?)

Quelle: imakomm, auf Datengrundlage der Stadt Regensburg
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Obenstehende Grafik zeigt, dass die erfassten Mietzinse in der 1la-Lage und dort wiederum
bei Objekten mit Verkaufsflachen zwischen 100 — 250 m? mit 51,80 € pro m? ihr klares Maxi-
mum haben. In den 1b-Lagen zeigt sich bereits ein sichtbarer Rickgang der Mietzinse, bei
Objekten in der gleichen Verkaufsflachenkategorie liegt der durchschnittliche Mietzins bei nur
noch 25,60 € pro m2. Auffallig zudem: Mit Ausnahme der 1a-Lage sind die Mietzinse in kleine-
ren Immobilien am héchsten, die durchschnittlichen Nettokaltmieten nehmen mit zunehmen-
der Grol3e der Objekte ab.

Zwischenfazit:

Die gewerblichen Mieten in der Regensburger Altstadt bewegen sich auf einem weitgehend
konstanten Niveau, mit in den letzten Jahren in der Tendenz leicht sinkendem Mietpreisniveau
in die 1la-Lage. Spitzenwerte werden in der la-Lage bei Objekten mit einer Verkaufsflache
zwischen 100 — 250 m? erreicht, hier wird im Durchschnitt eine Nettokaltmiete von tiber 50 € /
m? aufgerufen. AuRRerhalb der 1a-Lage sind die durchschnittlichen Kaltmieten in kleinen Ob-
jekten am héchsten, mit zunehmender Verkaufsflache sinkt gleichzeitig der durchschnittliche

Mietzins.
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Insgesamt ist mittelfristig damit zu rechnen, dass das aktuelle Mietpreisniveau nicht haltbar
sein wird und die Mietzinse sich voraussichtlich reduzieren werden. Hierfur sind auch die Im-
mobilieneigentimer*innen entsprechend zu sensibilisieren, frei nach dem Motto ,Die Einnah-
men aus einem ggf. reduzierter Mietzins sind allemal besser als ein alternativ drohender Leer-
stand®. Hierfur bedarf es vor allem eines entsprechenden Dialogs, Details hierzu finden sich

v.a. in den Kapiteln 4.2 und 5.

3.3 Leerstandssituation

Ein weiterer zentraler Bestandteil im Zuge der Ausarbeitung des integrierten Nutzungskon-
zepts ist eine Erfassung und hierauf aufbauende Bewertung der leerstehenden Gewerbeim-
mobilien im Untersuchungsbereich. Grundlage hierflr bildet eine Erhebung durch die ima-
komm im Untersuchungsgebiet am 27. und 28. Februar 2023, in deren Zuge alle Leerstande
in den Erdgeschosslagen der 1a-, 1b- und 2a-Lage gemaf Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Regensburg kartiert wurden. In diesem Rahmen wurden insgesamt 28 leerste-

hende Gewerbeimmobilien in Erdgeschosslage erfasst.

Bestandteil der nachfolgenden Darstellungen fiir jedes der erfassten Objekte sind neben der
Angabe von Lage und GréRRe auch eine Kurzbeschreibung sowie dariiber hinaus gehende
Informationen zum allgemeinen Zustand sowie dem Umfeld der Immobilie. Perspektiven fir
maogliche Folgenutzungen in den Kategorien Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen /
Kultur / Kreative sowie Wohnen werden ebenso gegeben wie eine konkrete Empfehlung in

Bezug auf die Prioritét bei der Vermarktung des entsprechenden Leerstandes.

In der Gesamtbetrachtung auffallend und als positiv zu bewerten sind die Vermarktungschan-
cen der erfassten Leerstande: In einigen wenigen Féllen sind aus imakomm-Sicht Aufwer-
tungsmaflnahmen erforderlich, der iiberwiegende Grof3teil der Objekte ist vor dem Hinter-
grund eines positiven Gesamteindrucks im Falle entsprechender Nachfrage als unmittelbar

marktfahig und damit vermittelbar einzustufen.
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Grafik: Ubersichtskarte der erhobenen Leerstande in EG-Lage im Untersuchungsgebiet

Quelle: imakomm

Vermarktungschancen der Leerstiande im Untersuchungsgebiet

Einzelhandelsgeschéftslagen,
Stand 2018

3er-Lage
Untersuchungsbereich
Leerstande
= ehemalige

Geschéftsflachen ohne
aktuelle Nutzung)

Vermarktungschancen

. Positiv (= marktfahig)

neutral (= Aufwertungs-
mafRnahmen notwendig)

negativ (= Abriss oder
Umnutzung in Erwagung
ziehen)

(Im Zuge der Erhebungen wurde
kein entsprechendes Objekt
identifiziert)

Lesehinweise fiir nachfolgende Darstellungen zu den einzelnen Leerstandsobjekten

Die folgenden Darstellungen zu den einzelnen Leerstandsobjekten basieren vor dem Hinter-
grund einer Vergleichbarkeit in den Angaben auf einer standardisierten Beschreibung in
insgesamt sechs verschiedenen Rubriken. Dabei bilden die Angaben in den ersten vier der
nachfolgend erlauterten Rubriken zugleich die Grundlage fiir die Angabe eines jeweiligen Ge-

samteindrucks zum Leerstandsobjekt.

- Rubrik ,Verkaufsflache“: Angegeben wird die geschatzte Verkaufsflache, hierbei erfolgt
eine Einordnung in eine von insgesamt fiinf mdglichen Kategorien (< 25 m?2, 25 — 50
m?, 51 — 100 m?, 101 — 200 m? sowie > 200 m?). Zudem wird die augenscheinliche
Geschosszahl der gewerblichen Nutzungsmaglichkeit angegeben, die nicht zwangs-
laufig mit der gesamten Geschosszahl der Immobilie tGbereinstimmen muss (z.B., weil

noch eine Wohnnutzung oberhalb der gewerblichen Nutzungsmaglichkeit vorliegt).
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Rubrik ,Kurzbeschreibung®: Hier ist, sofern bekannt, die Vornutzung der Immobilie an-
gegeben sowie eine auch eine eventuelle Nutzung in der/den Uber der gewerblichen
Nutzung befindlichen Obergeschosslage(n). Sofern eine entsprechende Einsehbarkeit
der gewerblichen Nutzungsmaoglichkeit gegeben ist, runden Angaben zum Vorhanden-

sein einer Betriebseinrichtung die Kurzbeschreibung ab.

Rubrik ,Zustand®: Hierin sind Angaben zum direkt sichtbaren Erscheinungsbild der Ge-
werbeimmobilie zu finden, die wiederum Rlckschlisse auf eine sofortige Bezugsfer-
tigkeit oder aber auch erforderliche Investitionen ermdglichen. Die Angaben umfassen
dabei Aussagen zum auf3eren Zustand der Fassade, den Schaufenstern und auch dem
Zugang zum Objekt, letzteres unter Berlcksichtigung von Aspekten der Barrierefrei-
heit. Zudem werden Informationen zu den Lichtverhaltnissen und der Raumhohe ge-

geben.

Rubrik ,Umgebung“: Mit Blick auf das direkte Umfeld der Objekte werden Angaben zu
den unmittelbaren Nachbarnutzungen gemacht und Informationen zur Sichtbarkeit der
Nutzungsmaoglichkeit (auffallende oder eher ,versteckte“ Lage). Zudem wird fur alle
Objekte die direkte verkehrliche Erreichbarkeit beschrieben, dies vor dem Hintergrund
der eingangs skizzierten Standardisierung auch bei Objekten, die sich ggf. in verkehrs-
beruhigten Bereichen befinden. Grundsatzlich ist dabei zu betonen, dass fir alle Ob-
jekte Parkhauser und OPNV-Anbindungen in vertretbarer Entfernung vorhanden sind,
auch wenn keine direkte Stellflache vor der eigentlichen Gewerbeimmobilie gegeben

sein sollte.

Rubrik ,Moégliche Folgenutzung®: Fir jedes identifizierte Leerstandsobjekt werden (ba-
sierend auf den Erhebungen, den damit verbundenen ,,Auleneindriicken” der Immobi-
lie und dem dargestellten Gesamteindruck) Méglichkeiten zur jeweiligen Folgenutzung
in den vier Bereichen Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung / Kultur / Kreative so-
wie Wohnen ausgesprochen. Dabei wird unterschieden zwischen hohen Realisie-
rungschancen, geringen Realisierungschancen sowie dem Nicht-Vorhandensein von
Realisierungschancen einer entsprechenden Nutzung. Aufféallig: Keiner der identifizier-
ten Leerstdnde kommt fur eine unmittelbare Wohnnutzung in Frage, es sollten auch

weiterhin Bestrebungen in Richtung gewerblicher Nutzung angestellt werden.
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- Rubrik ,Prioritat bei der Vermarktung®: Hinsichtlich der Priorisierung wird dabei diffe-

renziert zwischen 1) sehr hoher Prioritat (unmittelbare Vermarktungsbestrebungen

sind anzustellen), 2) vorrangig (Vermarktungsbemuihungen ins Blickfeld nehmen), 3)

eher nachrangig (Vermarktungsbemiihungen nutzen, wenn sich Optionen ergeben;

keine intensiven aktiven Bestrebungen) und 4) keine (Vermarktungsbemiihungen aus-

setzen).

Grafik: Leerstan

Quelle: imakomm

dsobjekt Maximilianstrafl3e 29

1 MaximilianstraRe 29

Verkaufsflache

_____________ - 1 GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung | =

Vornutzung: Einzelhandel (Einrichtungsgeschéft)
Aktuelle Nutzung: leerstehend

Nutzung im OG: Buro, Wohnen
Betriebseinrichtung: unbekannt

Zustand

Generell guter Fassadenzustand, jedoch Beschmutzungen
GroR¥flachige, beidseitig einsehbare Schaufensterfront
Ebenerdiger, breiter Zugang

Helle Lichtverhaltnisse

Raumhdhe vergleichsweise gewodhnlich
Modernisierungsbedarf vorhanden

Umgebung

Nachbarnutzung: Einzelhandel / Hotel
Eingangsbereich Innenstadt

Umfeldqualitat mit Gestaltungsdefiziten

Sehr gute Sichtbarkeit (Ecklage)

Keine direkten Stellplatze

Gute verkehrliche Erreichbarkeit, Bahnhofsnahe

Gesamteindruck

Mégliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

sehr hohe Prioritat

hohe Realisierungsc

hancen geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen
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Grafik: Leerstandsobjekt Maximilianstrafle 10

Quelle: imakomm

2 MaximilianstraRe 10

Verkaufsflache

GescholRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel (Bekleidungsgeschaft)
Aktuelle Nutzung: leerstehend

Nutzung im OG: Wohnen

Betriebseinrichtung: nicht vorhanden

Zustand

Sehr guter Fassadenzustand
Grol¥flachige, moderne Schaufensterfront
Ebenerdiger, breiter Zugang

Helle Lichtverhaltnisse

Raumhdhe vergleichsweise hoch
Innenraum nicht einsehbar

Umgebung

Nachbarnutzung: Einzelhandel / Gastronomie
Zentrale Lage mit hoher Nutzungsdurchmischung
Durchschnittiche Umfeldqualitat

Gute Sichtbarkeit

Keine direkten Stellplatze

Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Maogliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /

Kultur / Kreative Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

vorrangig

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen

Grafik: Leerstandsobjekt MaximilianstralRe 2a

Quelle: imakomm

3 MaximilianstrafRe 2a

Verkaufsflache

GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel (Stoffgeschaff
Aktuelle Nutzung: leerstehend

Nutzung im OG: leerstehend
Betriebseinrichtung: nicht vorhanden

Zustand

Frisch renovierter Fassadenzustand
Grof¥flachige, moderne Schaufensterfront
Ebenerdiger, breiter Zugang

Helle Lichtverhaltnisse

Raumhdhe vergleichsweise hoch
Modernisierungsbedarf nicht vorhanden

Umgebung

Nachbarnutzung: Einzelhandel / Gastronomie
Durchmischtes Umfeld

Durchschnittiche Umfeldqualitat

Gute Sichtbarkeit

Keine direkten Stellplatze

Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /

Kultur / Kreative HLEEE

Prioritat bei der
Vermarktung

vorrangig

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen

© imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 46 von 167



Integriertes Nutzungskonzept Regensburger Altstadt

Grafik: Leerstandsobjekt Schéaffnerstral3e 15

Quelle: imakomm

4 SchaffnerstraBe 15

Verkaufsflache

[ R B I GeschofRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel

Aktuelle Nutzung: Ausstellungsflache Outlet / leerstehend
Nutzung im OG: leerstehend

100 gm im OG, 100 gm im EG zu vermieten (t. Aushang)

Zustand

Fassade mit leichtem Sanierungsbedarf
GroRflachiges Schaufenster (ca. 3 m)
Ebenerdiger Zugang uber Glastire

Gute Lichtverhéltnisse im Innenraum
Gewohnliche Raumhodhe

Innenzustand / -ausstattung nicht einsehbar

Umgebung

Nachbarnutzung: Einzelhandel / Dienstleistungen
Zentrale Einkaufsstrale

Gute Umfeldqualitat mit hoher Nutzungsdichte
Gute Sichtbarkeit der Immobilie

Keine direkten Stellplatze

Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

sehr hohe Prioritat

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen

Grafik: Leerstandsobjekt Weil3e-Lilien-Stralie 7

Quelle: imakomm

5 WeiRe-Lilien-Strale 7

Verkaufsflache

[ R B o GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel (Schuhgeschaft)
Aktuelle Nutzung: leerstehend

Nutzung im OG: Wohnen
Betriebseinrichtung: vorhanden

Zustand

Sanierungsbedurftiger Fassadenzustand
Kleinteilige Schaufensterfront
Ebenerdiger, breiter Zugang

Moderate Lichtverhaltnisse

Raumhdhe vergleichsweise gewdhnlich
Modernisierungsbedarf vorhanden

Umgebung

Nachbarnutzung: Dienstleistung / Einzelhandel
Zentrale Innenstadtiage mit hoher Nutzungsvielfalt
Generell gute, belebte Umfeldqualitat

Gute Sichtbarkeit

Keine Stellplatze in unmittelbarer Nahe
Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

sehr hohe Prioritat

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen
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Grafik: Leerstandsobjekt Pfauengasse 8

Quelle: imakomm

6 Pfauengasse 8

Verkaufsflache

GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung Vornutzung: Einzelhandel (Outlet)
Aktuelle Nutzung: leerstehend
Nutzung im OG: Wohnen

Betriebseinrichtung: nicht vorhanden

Zustand Fassade mit Sanierungsbedarf
Zwei groRflachige Schaufenster
Ebenerdiger Zugang

Moderate Lichtverhaltnisse

Modernisierungsbedarf vorhanden

Raumhdhe vergleichsweise gewdhnlich

Umgebung Nachbarnutzung: Einzelhandel

Umfeldqualitat mit Defiziten
Gute Sichtbarkeit

Zentrale Lage an Verbindungsachse zu Galeria

Gesamteindruck

Keine Stellplatze in unmittelbarer Nahe
Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel

Gastronomie

Dienstleistung /

Kultur / Kreative Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

vorrangig

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen

hohe Realisierungschancen

Grafik: Leerstandsobjekt Pfauengasse 2

Quelle: imakomm

7 Pfauengasse 2

Verkaufsflache

GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

= Vornutzung: Einzelhandel (Feinkostgeschaf
= Aktuelle Nutzung: leerstehend

= Nutzung im OG: Praxisraume

= Betriebseinrichtung: nicht vorhanden

Zustand = Generell guter Fassadenzustand
= GroRe, bodentiefe Schaufensterfront jedoch beschmutzt)
= Ebenerdiger, breiter Zugang
= Helle Lichtverhaltnisse
= Raumhohe vergleichsweise hoch
= Modernisierungsbedarf vorhanden
Umgebung = Nachbarnutzung: Einzelhandel / Gastronomie Gesamteindruck
= Umfeld mit leichten Trading-Down-Effekten
= Zentrale Lage, jedoch wenig frequentiert
= Gute Sichtbarkeit = +
= Keine direkten Stellplatze
= Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit
yc?lgg(r::j?zun g Einzelhandel Gastronomie E&ﬁzft/lezgz?vé Wohnen
Prioritat bei der -
Vermarktung erandg

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen

© imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 48 von 167



Integriertes Nutzungskonzept Regensburger Altstadt

Grafik: Leerstandsobjekt Drei-Helm-Gasse 3

Quelle: imakomm

8 Drei-Helm-Gasse 3

Verkaufsflache

GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel (Fotogeschéff)
Aktuelle Nutzung: leerstehend

Nutzung im OG: Praxisraumlichkeiten
Betriebseinrichtung: nicht vorhanden

Zustand

Guter Fassadenzustand

GroRflachige Schaufensterfront
Ebenerdiger, breiter Zugang

Helle Lichtverhaltnisse

Raumhdhe vergleichsweise gewdhnlich

Modernisierungsbedarf nicht vorhanden, bezugsbereit

L e

Umgebung

Nachbarnutzung: Einzelhandel / Leerstand
Zentrale Lage, jedoch geringer frequentiert

Umfeldqualitat mit leichten Trading-Down-Ansatzen

Gute Sichtbarkeit
Keine direkten Stellplatze
Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

vorrangig

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen

Grafik: Leerstandsobjekt Domplatz 4

Quelle: imakomm

9 Domplatz 4
________————-——"""1'0—1-_ _______ GeschoRzahl:
VOlKRUISTREheS - | o | 200 m? 4
Kurzbeschreibung | = Vornutzung: Einzelhandel (Optiker)
= Aktuelle Nutzung: leerstehend
= Nutzung im OG: Buro / Wohnen
= Betriebseinrichtung: nicht vorhanden
Zustand = Guter Fassadenzustand
= Beidseitige Schaufensterfront
= Ebenerdiger Zugang
= Helle Lichtverhaltnisse
= Raumhohe vergleichsweise hoch
= Modernisierungsbedarf vorhanden
Umgebung = Nachbarnutzung: Einzelhandel / Dom Gesamteindruck
= Domplatz
= Eher wenig frequentierte Platzlage
= Eingeschrankte Sichtbarkeit = +
= Stellplatze in der Néhe
= Gute verkehrliche Erreichbarkeit
Magliche - ; Dienstleistung /
Folgenutzung Einzelhandel Gastronomie Kultur / Kreative Wohnen
Prioritat bei der :
Vermarktung eher nachrangig
hohe Realisierungschancen geringe Realisierungschancen kaum Realisierungschancen

© imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 49 von 167



Integriertes Nutzungskonzept Regensburger Altstadt

Grafik: Leerstandsobjekt Neupfarrplatz 7

Quelle: imakomm

10 Neupfarrplatz 7

Verkaufsflache

GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel (Bekleidungsgeschaft)
Aktuelle Nutzung: leerstehend /im Umbau
Nutzung im OG: Buro

Betriebseinrichtung: unbekannt

Zustand

Sehr guter Zustand der Fassade
GroRe, moderne Schaufensterfront
Zugang mit Treppenabsatz

Helle Lichtverhaltnisse

Raumhdhe vergleichsweise hoch
Innenraum nicht einsehbar

Umgebung

Nachbarnutzung: Einzelhandel

Zentrale Platzlage

Unmittelbare Umfeldqualitat generell gut
Gute Sichtbarkeit

Keine direkten Stellplatze

Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

sehr hohe Prioritat

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen

Grafik: Leerstandsobjekt Tandlergasse 13

Quelle: imakomm

1 Tandlergasse 13
[ N e il EN GeschoRzahl:
Verkaufsflache [~ | s1-100 )
Kurzbeschreibung | = Vornutzung: unbekannt
= Aktuelle Nutzung: leerstehend, Umbau
= Nutzung im OG: Wohnen
= Betriebseinrichtung: unbekannt
Zustand = Guter Fassadenzustand
= Zwei grofflachige Fensterfronten
= Zugang Uber Treppenstufen
= Helle Lichtverhaltnisse
= Raumhohe vergleichsweise hoch
= Modernisierungsbedarf vorhanden
Umgebung = Nachbarnutzung: Einzelhandel / Gastronomie Gesamteindruck
= Zentrale Platzlage
= Gute Umfeldqualitat
= Gute Sichtbarkeit = +
= Keine direkten Stellplatze
= Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit
Magliche - ; Dienstleistung /
Folgenutzung Einzelhandel Gastronomie Kultur / Kreative Wohnen
Prioritat bei der :
Vermarktung erandg
hohe Realisierungschancen geringe Realisierungschancen kaum Realisierungschancen
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Grafik: Leerstandsobjekt Neupfarrplatz 16

Quelle: imakomm

12 Neupfarrplatz 16
[ B B it B GeschoRzahl:
Verkaufsflache 51-100
Fe = f————l_m | 200 1
Kurzbeschreibung | = Vornutzung: Einzelhandel (Juwelier)
= Aktuelle Nutzung: leerstehend
= Nutzung im OG: Wohnen / Biro
= Betriebseinrichtung: unbekannt
Zustand = Sehr guter Fassadenzustand
= Auffallige Schaufensterfront mit Rundbdgen
= Ebenerdiger Zugang
= Helle Lichtverhaltnisse
= Raumhohe vergleichsweise hoch
= Innenbereich nicht einsehbar
Umgebung = Nachbarnutzung: Einzelhandel / Dienstleistungen Gesamteindruck
= Zentrale Platzlage
= Gute Umfeldqualitat, stark frequentierte Lage ]
= Gute Sichtbarkeit € +
= Keine direkten Stellplatze
= Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit
Magliche - ; Dienstleistung /
Folgenutzung Einzelhandel Gastronomie Kultur / Kreative Wohnen
Prioritat bei der ;
Vermarktung xerandg
hohe Realisierungschancen geringe Realisierungschancen kaum Realisierungschancen

Grafik: Leerstandsobjekt Neupfarrplatz 15

Quelle: imakomm

13 Neupfarrplatz 15

Verkaufsflache

GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

= Vornutzung: Bankenwesen
Aktuelle Nutzung: leerstehend

Nutzung im OG: Wohnen

Betriebseinrichtung: unbekannt

Zustand

Guter Zustand der Fassade
Drei, kleinteiligere Schaufenster

Zugang mit Treppenstufe

Moderate Lichtverhaltnisse
Raumhdhe vergleichsweise gewdhnlich

Bezugsbereit

Umgebung

Nachbarnutzung: Einzelhandel / Gastronomie

Zentrale Platzlage

Gute Umfeldqualitat
Gute Sichtbarkeit

Keine direkten Stellplatze

Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

A

Gesamteindruck

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel

Gastronomie

Dienstleistung /.
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

vorrangig

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen
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Grafik: Leerstandsobjekt Neupfarrplatz 14

Quelle: imakomm

14

Neupfarrplatz 14

Verkaufsflache

N I B it B GeschofRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Dienstleistung (Bank)
Aktuelle Nutzung: leerstehend
Nutzung im OG: Buro
Betriebseinrichtung: unbekannt

Zustand

Sehr guter Zustand Fassade

Eingang ruckgelagert, keine Fensterfront
Ebenerdiger Zugang uber ,Innenhof*
Eher dunkle Lichtverhaltnisse
Raumhdhe vergleichsweise hoch
Modernisierungsbedarf vorhanden

Umgebung

Nachbarnutzung: Wohnen / Einzelhandel

Zentrale Platzlage

Gute Umfeldqualitat

Generell gute Sichtbarkeit, gewisse Unscheinbarkeit
Keine Stellplatze in direkter Umgebung
Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Gesamteindruck

Dienstleistung /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

vorrangig

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen

Grafik: Leerstandsobjekt Neupfarrplatz 11

Quelle: imakomm

15

Neupfarrplatz 11

Verkaufsflache

——————————————————— GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Gastronomie (Bowl-Laden)
Aktuelle Nutzung: leerstehend

Nutzung im OG: Biro
Betriebseinrichtung nicht vorhanden

Zustand

Guter, sanierter Zustand der Fassade
Grol¥flachige Schaufensterfront
Ebenerdiger, breiter Zugang

Helle Lichtverhalinisse

Raumhdhe vergleichsweise gewohnlich
Kein Modernisierungsbedarf

Umgebung

Nachbarnutzung: Einzelhandel

Zentrale Platzlage in der Innenstadt

Gute Umfeldqualitat

Sehr gute Sichtbarkeit

Keine Stellplatze in direkter Umgebung
Eingeschréankte verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Maogliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

sehr hohe Prioritat

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen
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Grafik: Leerstandsobjekt Schwarze-Baren-Stralie 5

Quelle: imakomm

16

Schwarze-Baren-Stralte 5

Verkaufsflache

N I B ot Gescholizahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel

Aktuelle Nutzung: Bekleidungsgeschaft (Raumungsverkauf)
Nutzung im OG: Wohnen

Betriebseinrichtung vorhanden

Zustand

Sehr guter Zustand der Fassade

Zwei schon verzierte Schaufenster
Zugang mit Treppenstufen

Helle Lichtverhalinisse

Raumhdhe vergleichsweise gewdhnlich

Umgebung

Nachbarnutzung: Einzelhandel

Durchmischtes Umfeld mit eher Kleinteiligen Nutzungen
Gute Umfeldqualitat, zentrale Lage

Gute Sichtbarkeit

Keine direkten Stellplatze

Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Maogliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

vorrangig

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen

Grafik: Leerstandsobjekt Briickstral3e 4

Quelle: imakomm

17

BriickstraRe 4

Verkaufsflache

7 GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel (Kunstgewerbe)
Aktuelle Nutzung: leerstehend

Nutzung im OG: Wohnen
Betriebseinrichtung nicht vorhanden

Zustand

Guter Zustand Fassade

Zwei groRflachige Schaufenster
Ebenerdiger Zugang

Moderate Lichtverhaltnisse
Raumhdhe vergleichsweise hoch
Modernisierungsbedarf vorhanden

Umgebung

Nachbarnutzung: Wohnen / Einzelhandel
Vor allem ,touristische” Sortimente

Gute Umfeldqualitat

Gute Sichtbarkeit

Keine direkten Stellplatze

Eingeschréankte verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Méogliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

vorrangig

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen
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Grafik: Leerstandsobjekt Kohlemarkt 2

Quelle: imakomm

18 Kohlemarkt 2

Verkaufsflache

—— o 1

GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel
Aktuelle Nutzung: leerstehend / Umbau
Nutzung im OG: Buronutzung und Wohnen

Zustand = Sehr guter Zustand der Fassade
= 2 groRflachige Schaufenster
= Ebenerdiger Zugang
= Helle Lichtverhaltnisse
= Raumhbdhe vergleichsweise gewdhnlich
= Innenbereich nicht einsehbar (Schaufensterbeklebung)
Umgebung = Nachbarnutzung: Einzelhandel Gesamteindruck
= Durchmischtes Umfeld mit einer hohen Nutzungsdichte
= Gute Umfeldqualitat, Platzlage
= Sehr gute Sichtbarkeit = +
= Keine direkten Stellplatze
= Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit
’;A;gg(r:\:?zung Einzelhandel Gastronomie KDl:ﬁErSt/le}zteu:t?ve/; Wohnen
Prioritét bei der :
Vermarktung vYoraHalg

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen

Grafik: Leerstandsobjekt Kohlemarkt 1

Quelle: imakomm

19 Kohlemarkt 1

Verkaufsflache

GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel (Reisebuchhandlung)
Aktuelle Nutzung: leerstehend

Nutzung im OG: Wohnen

Betriebseinrichtung noch vorhanden

Zustand

Sehr guter Zustand der Fassade
GroRflachige Schaufensterfront an Platzlage
Breiter, ebenerdiger Zugang

Helle Lichtverhéltnisse

Gewohnliche Raumhodhe

Kein groRer Modernisierungsbedarf

Umgebung

Nachbarnutzung: Einzelhandel / Dienstleistung
Zentrale Innenstadtiage mit hoher Nutzungsdichte
Gute Umfeldqualitét

Sehr gute Sichtbarkeit (Platzlage)

Keine direkten Stellplatze

Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Mégliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

sehr hohe Prioritat

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen
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Grafik: Leerstandsobjekt Neue-Waag-Gasse 1

Quelle: imakomm

20 Neue-Waag-Gasse 1
___,__.—-——-—-""_'"'1'0-1-_ _______ GeschoRzahl:
VRIRRUBTRENGR = | o | 200 m? 4
Kurzbeschreibung | = Vornutzung: Einzelhandel (,Gumprecht)
= Aktuelle Nutzung: leerstehend
= Nutzung im OG: Buroflachen
= Betriebseinrichtung nicht vorhanden
Zustand = Guter Zustand der Fassade
= Ein kleines Schaufenster, weitere Fenster im Hinterbereich
= Zugang mit Treppenstufe
= Heller Innenraum
= Gewbdhnliche Raumhohe
= Bezugsbereit
Umgebung = Nachbarnutzung: Einzelhandel bzw. Leerstand Gesamteindruck
= Rechts angrenzend: Weiterer Leerstand
= Gute Umfeldqualitat
= Gute Sichtbarkeit, zentrale Lage < - +
= Keine direkten Stellplatze
= Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit
Mbgliche - ; Dienstleistung /
Folgenutzung Einzelhandel Gastronomie Kultur / Kreative Wohnen
Prioritat bei der ;
Vermarktung xerandg
hohe Realisierungschancen geringe Realisierungschancen kaum Realisierungschancen

Grafik: Leerstandsobjekt Neue-Waag-Gasse 1

Quelle: imakomm

21 Neue-Waag-Gasse 1
[ I B ot GeschoRzahl:
Verkaufsflache | - | 25-50m? ]
Kurzbeschreibung | = Vornutzung: keine Angabe méglich
= Aktuelle Nutzung: leerstehend
= Nutzung im OG: Buroflachen
= Betriebseinrichtung nicht vorhanden
Zustand = Fassade mit leichtem Sanierungsbedarf
= Ein breites Schaufenster
= Zugang mit Treppenstufe
= Moderate Lichtverhaltnisse
= Gewdhnliche Raumhéhe
= Bezugsbereit, kein Renovierungsbedarf im Inneren
Umgebung = Nachbarnutzung: Uberwiegend Einzelhandel, Leerstand Gesamteindruck
= Ebenfalls Leerstand in direkt angrenzender Immobilie
= Gute Sichtbarkeit, zentrale Lage
= Keine direkten Stellplatze < - +
= Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit
Magliche 7 : Dienstleistung /
Folgenutzung Einzelhandel Gastronomie {ultir T Kreafive Wohnen
Prioritat bei der :
Vermarktung vorrangig
hohe Realisierungschancen geringe Realisierungschancen kaum Realisierungschancen
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Grafik: Leerstan

Quelle: imakomm

dsobjekt Haidplatz 6

22 Haidplatz 6
T Gescholzahl:
Verkaufsflache | -5 | 25-50m? 1
Kurzbeschreibung | = Vornutzung: Gastronomie
= Aktuelle Nutzung: Umbau / leerstehend
= Nutzung im OG: Wohnen
= Innenraum nicht einsehbar
Zustand = Guter Zustand der Fassade
= Wohnfenster mit Durchgabefunktion
= Zugang mit Treppenstufe
= Eher dunkle Lichtverhéltnisse
= Raumhdhe vergleichsweise hoch
= Wirkt derzeit ungepflegt
Umgebung = Nachbarnutzung: Gastronomie / Einzelhandel Gesamteindruck
= Nutzung Umfeld
= Gute Umfeldqualitat
= Gute Sichtbarkeit, zentrale Lage 3 +
= Wenige Stellplatze in unmittelbarem Umfeld
= Verkehrliche Erreichbarkeit
Maogliche - . Dienstleistung /
Folgenutzung Einzelhandel Gastronomie Kultur / Kreative Wohnen
Prioritat bei der :
Vermarktung eher nachrangig
hohe Realisierungschancen geringe Realisierungschancen kaum Realisierungschancen

Grafik: Leerstan

Quelle: imakomm

dsobjekt LudwigstralRe 3

23 LudwigsstraBe 3
[ B e it B GeschoRzahl:
Verkaufsflache | - | 25-50m? ]
Kurzbeschreibung | = Vornutzung: Einzelhandel
= Aktuelle Nutzung: leerstehend
= Nutzung im OG: Wohnen
= Betriebseinrichtung nicht vorhanden
Zustand = Guter Zustand der Fassade
= Ein groRes Schaufenster
= Zugang mit Treppenstufe
= eingeschrankte Lichtverhaltnisse
= Raumhohe vergleichsweise hoch
= Bezugsbereit
Umgebung = Nachbarnutzung: Einzelhandel Gesamteindruck
= Nutzung Umfeld mit innenstadtrelevanten Sortimenten
= Gute Umfeldqualitat
= Gute Sichtbarkeit = +
= Stellplatz direkt vor dem Gebaude (Anwohner)
= Verkehrliche Erreichbarkeit eingeschrankt vorhanden
Magliche - ; Dienstleistung /
Folgenutzung Einzelhandel Gastronomie Kultur / Kreative Wohnen
Prioritat bei der -
Vermarktung erandg
hohe Realisierungschancen geringe Realisierungschancen kaum Realisierungschancen
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Grafik: Leerstandsobjekt WeilRgerbergraben 26

Quelle: imakomm

24

WeiRgerbergraben 26

Verkaufsflache

GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Gastronomie
Aktuelle Nutzung: leerstehend
Nutzung im OG: Wohnen
Betriebseinrichtung: unbekannt

Zustand

Guter Zustand Fassade
Beidseitige Schaufensterfront
Ebenerdiger Zugang

Helle Lichtverhaltnisse
Raumhdhe gewdhnlich
Innenbereich nicht einsehbar

Umgebung

Nachbarnutzung: Wohnen / Einzelhandel

Lage am Arnulfsplatz ( dezentralere Innenstadtlage)
Durchmischte Umfeldqualitat

Gute Sichtbarkeit

Parkhaus in der direkten Umgebung

Gute verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /

Kultur / Kreative Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

eher nachrangig

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen

Grafik: Leerstandsobjekt Gesandtenstrale 20

Quelle: imakomm

25

GesandtenstraBBe 20

Verkaufsflache

GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel (Bekleidungsgeschaft)
Aktuelle Nutzung: leerstehend

Nutzung im OG: Wohnen

Betriebseinrichtung: unbekannt

Zustand

Guter Zustand der Fassade

Kleinere, bodentiefe Schaufenster mit Markisen
Ebenerdiger Zugang

Moderate Lichtverhaltnisse

Gewdhnliche Raumhdhe

Innenraum nicht einsehbar

Umgebung

Nachbarnutzung: Wohnen / Einzelhandel
Randlage zentraler Innenstadtbereich
Gute Umfeldqualitat

Gute Sichtbarkeit

Keine direkten Stellplatze

Verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Maogliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /

Kultur / Kreative Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

eher nachrangig

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen
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Grafik: Leerstandsobjekt Gesandtenstralie 4

Quelle: imakomm

26

GesandtenstraBe 4

Verkaufsflache

GescholRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel (Backerei
Aktuelle Nutzung: leerstehend

Nutzung im OG: Wohnen
Betriebseinrichtung: unbekannt

Zustand

Guter Zustand der Fassade
Ein ebenerdiges Schaufenster
Ebenerdiger Zugang
Vergleichsweise eher dunkel
Raumhdhe vergleichsweise hoch
Modernisierungsbedarf nicht einsehbar

Umgebung

Nachbarnutzung: Einzelhandel

Zentrale Innenstadtiage mit hoher Nutzungsdichte

Durchschnittiche Umfeldqualitat
Eingeschréankte Sichtbarkeit ( Unterbau)
Keine direkten Stellplatze
Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Maogliche
Folgenutzung

Einzelhandel

Gastronomie

Dienstleistung /
Kultur / Kreative

Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

vorrangig

kaum Realisierungschancen

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

Grafik: Leerstandsobjekt Wahlenstral3e 22

Quelle: imakomm

27

WahlenstralRe 22

Verkaufsflache

GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Einzelhandel (,Schéne Sachen®)
Aktuelle Nutzung: leerstehend

Nutzung im OG: Wohnen

Keine Betriebseinrichtung vorhanden

Zustand = Fassade mit Rissen, Altbau mit Sanierungsbedarf
= Kleines Schaufenster, nach hinten versetzt
= Breiter, ebenerdiger Zugang Uber Holztiire
= MaRige Lichtverhéltnisse
= Gewdhnliche Raumhéhe
= Leichter Modernisierungsbedarf innen
Umgebung = Nachbarnutzung: Wohnen / Einzelhandel Gesamteindruck
= Umliegend v.a. Handelsnutzungen
= Gute Umfeldqualitat mit hoher Nutzungsvielfalt
= Unscheinbar / nach hinten versetzt = +
= Keine direkten Stellplatze
= Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit
yc?lgg(r::j?zun g Einzelhandel Gastronomie KDt:ﬁ::ftllell(?'teu:t?vé Wohnen
Prioritat bei der -
Vermarktung eher nachrangig

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen
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Grafik: Leerstandsobjekt Wahlenstraf3e 12

Quelle: imakomm

28

WahlenstralRe 12

Verkaufsflache

GeschoRzahl:

Kurzbeschreibung

Vornutzung: Dienstleistung (Friseur)
Aktuelle Nutzung: leerstehend
Nutzung im OG: Wohnen
Betriebseinrichtung nicht vorhanden

Zustand

Guter Zustand der Fassade, Altbau
Ein groRes Schaufenster

Zugang mit Treppenstufen

Gute Lichtverhaltnisse

Raumhdhe vergleichsweise hoch
Innenbereich nicht einsehbar

Umgebung

Nachbarnutzung: Wohnen / Dienstleistungen
,Verbindungslage“ in der Innenstadt

Gute Umfeldqualitat

Gute Sichtbarkeit

Stellplatze in unmittelbarem Umfeld
Eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit

Gesamteindruck

Magliche
Folgenutzung

Einzelhandel Gastronomie

Dienstleistung /

Kultur / Kreative Wohnen

Prioritat bei der
Vermarktung

vorrangig

hohe Realisierungschancen

geringe Realisierungschancen

kaum Realisierungschancen

Zwischenfazit:

Die Regensburger Altstadt weist in den Erdgeschosslagen des Untersuchungsbereichs insge-

samt 28 Leerstande auf. Mit Blick auf die kartographische Darstellung zu Beginn dieses Teil-

kapitels féallt auf, dass eine Konzentration der Leerstande rund um den Neupfarrplatz besteht,

die zudem vergleichsweise grof3e Flachen haben. Der GrofR3teil der Leerstande in der Regens-

burger Altstadt ist in einem unmittelbar marktfahigen Zustand, es herrscht folglich kein gravie-

render Investitionsstau.

Perspektivisch ist insbesondere die aktive Auseinandersetzung mit der Leerstands-Konzent-

ration rund um den Neupfarrplatz von hoher Bedeutung, Details hierzu sind v.a. in Kapitel 4.3.

zu finden. Zudem bedarf es zielgerichteter Instrumente und Mafinahmen, um das aktuelle

Leerstandsniveau zu halten und entsprechende Folgenutzungen realisieren zu kénnen, wei-

tere Ausfuihrungen hierzu kénnen Kapitel 5 enthommen werden.
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3.4 GrofR¥flachige Gewerbeimmobilien

Mit Blick auf die grundsatzlichen Prognosen und Entwicklungen in den deutschen Innenstad-
ten zeigte Kapitel 2.2 bereits, dass, neben weiteren Themen und Herausforderungen, insbe-
sondere auch der zielgerichtete Umgang mit grol3flachigen Gewerbe- bzw. Handelsimmobilien

mit einer Verkaufsflache von > 1.000 m? eine wichtige Aufgabe darstellt.

Speziell fir die Regensburger Altstadt zeigen die Analysen und Erhebungen dabei, dass ins-
gesamt zehn Gewerbeimmobilien Flachen jenseits der 1.000 m? aufweisen (siehe nachfol-
gende Grafik und Tabelle). Auffallig dabei ist bei genauerem Hinsehen, dass sich alle zehn
Objekte in (sehr) guter Handelslage befinden und in der 1a- bzw. 1b-Lage des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts verortet werden kénnen; ein Objekt tangiert zusatzlich auch die 2b-Lage.
Zudem fallt auf, dass eine raumliche Konzentration der grof3flachigen Gewerbeimmobi-
lien rund um den Neupfarrplatz vorliegt: Sechs der zehn identifizierten Objekte befinden sich
in dieser zentralen Altstadt-Lage, mit dem Objekt St. Kassians-Platz 3 ein siebtes zudem in

dessen unmittelbarer Nachbarschatft.

Zum Erhebungszeitpunkt standen vier der zehn betreffenden Objekte leer. Eines der Ob-
jekte (Neupfarrplatz 7) konnte inzwischen zwar mit einer Folgenutzung versehen werden,
durch die angekiindigte Galeria Kaufhof-SchlieBung wird allein bei den grol3flachigen Gewer-
beimmobilien zusatzlich eine Verkaufsflache von rund 12.600 mz2 leer stehen; hinzu kommen
die Flachen der beiden Objekte Neupfarrplatz 14 und Neupfarrplatz 2. Es ist zu befiirchten,
dass eine langer anhaltende und damit strukturell werdende Leerstandsproblematik in diesem
Teilbereich der Altstadt zu weiteren negativen Folgen fihren wird, (weitere) Trading-Down-
Effekte drohen.
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Grafik: GroRflachige Gewerbeimmobilien (> 1.000 m? Verkaufsflache) in der Regensbur-

ger Altstadt

Quelle: imakomm (Kartengrundlage: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Regensburg 2030)

a: ......‘ _h”ll-.—.mmv.
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Tabelle: Weiterfiuhrende Information zu den in obenstehender Karte eingezeichneten

Objekte
Quelle: imakomm (Verkaufsflachen gemaR Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung)
_ Nutzung zum
Objekt-Nr. Objekt-Adresse Lage verkaufs: Erhebungs-
(in obiger Karte) flache in m?
zeitpunkt
1 Gesandtenstralle 6 la/1b 1.400 Bucher Pustet
2 Neupfarrplatz 14 la k.A. Leerstand
3 Neupfarrplatz 2 1b k.A. Leerstand
4 Neupfarrplatz 7 la 1.500 Leerstand
5 Drei-Helm-Gasse 1 la 1.850 Leerstand
6 Neupfarrplatz 8 la 1.195 Edeka Stadt-
markt
7 Neupfarrplatz 8 la/1b 11.405 Galeria Kaufhof
8 St. Kassians-Platz 3 la/2b 1.600 TK Maxx
WeilRe-Lilien-Stralle 13 | 1a 2.750 Drogerie Muller
10 KonigsstralRe 5 la 2.000 H&M

Zwischenfazit:

Die Regensburger Altstadt verfligt Uber insgesamt zehn Gewerbeimmobilien mit einer jeweili-

gen Verkaufsflache von > 1.000 m?. In Folge der Galeria Kaufhof-SchlieRung werden auf kurze

Sicht funf dieser Immobilien Leerstehen. Erschwerend hinzu kommt, dass insbesondere bei

den leerstehenden Objekten eine Konzentration rund um den Neupfarrplatz besteht. Bei einer

anhaltenden Leerstandsituation hiervon ausgehende Trading-Down-Effekte mit negativen Ef-

fekten im Zentrum der Altstadt sind zu beflirchten bzw. schon zum Teil eingetreten.

Speziell der Neupfarrplatz stellt vor diesem Hintergrund einen Teilbereich der Regensburger

Altstadt mit besonderem Handlungsdruck dar, entsprechende Perspektiven und Mdglichkeiten

zur Nutzung einzelner Objekte sowie auch fir den Gesamtkontext Neupfarrplatz werden in

Kapitel 4.3.3 aufgezeigt
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3.5 Vergleich der drei oberzentralen Standorte in Regensburg

Eine Besonderheit des Einzelhandelsstandorts Regensburg stellt das Nebeneinander von
Altstadt, Donau-Einkaufszentrum (DEZ) und Regensburg Arcaden dar, die zusammen die
drei Oberzentralen Standorte Regensburgs mit entsprechend raumlich konzentriertem Han-
delsangebot bilden. Gemaf Einzelhandels- und Zentrenkonzept waren Altstadt, DEZ und Re-
gensburg Arcaden im Jahr 2018 Standort flir 649 Einzelhandelsbetriebe (Altstadt: 471; DEZ
107; Regensburg Arcaden: 71), was einem Anteil von 52 % des gesamten Regensburger Ein-
zelhandelsbesatzes entspricht (38 %; 8 %; 6 %). Die kumulierte Verkaufsflache der drei Ober-
zentralen Standorte betrug im Jahr 2018 141.230 m? (65.155 m?; 53.140 m?; 22.935 m?), was
einem Anteil von 31 % der gesamten Regensburger Einzelhandelsverkaufsflache entspricht
(14 %; 12 %; 5 %). Der Gesamtumsatz an allen drei Oberzentralen Standorten betrug im Ein-
zelhandel im Jahr 2018 662,8 Mio. € (290,8 Mio. €; 257,7 Mio. €; 114,3 Mio. €). In relativen
Zahlen entspricht dies fur Altstadt, DEZ und Regensburg Arcaden einem gemeinsamen Anteil

von 39 % des Gesamtumsatzes im Regensburger Einzelhandel (17 %; 15 %; 7 %).

Grafik: Lagebeziehungen von Altstadt (rot) Donau-Einkaufszentrum (orange) und Re-
gensburg Arcaden (blau)
Quelle: Stadt Regensburg, Amt fiir Stadtentwicklung

Lagebeziehungen sor &

REGENSBURG

Herausgeber:

e ———
Die Stadt Regensburg
0 200 400 600 800m Amt fir Stadtentwicklung

1:20000
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Teil der Erstellung des integrierten Nutzungskonzeptes ist ein Uber die oben genannten Zahlen
hinausgehender Standortvergleich zwischen Altstadt, DEZ und Regenshburg Arcaden, die
zusammen eine Trilogie der Versorgungsangebote am Gesamtstandort Regensburg darstel-
len. Durch teilweise komplementare Angebote an den jeweiligen Teilstandorten ist dabei aus
Altstadt-Sicht zu prifen, wo gewisse ,Wettbewerbsvorteile® gegentiber den beiden Einkaufs-
zenten vorliegen, wo ggf. aber auch Defizite im Vergleich zu DEZ bzw. Regensburg Arcaden

bestehen.

Zusammen mit dem Auftraggeber wurden dabei insgesamt neun Vergleichsbereiche festge-
legt und jeder der drei Oberzentralen Standorte zunachst isoliert auf diese untersucht. Die
entsprechenden Ergebnisse und Erhebungseindricke sind in nachfolgender Tabelle darge-
stellt. Zudem beinhaltet die Tabelle im Ampelsystem ein Abschneiden aus ,Altstadt-Sicht":
Eine positive (= griine) Bewertung signalisiert dabei, dass die Altstadt im Vergleichskriterium
besser abschneidet als die beiden Einkaufszentren, eine neutrale (= gelbe) Bewertung gibt an,
dass es in der entsprechenden Kategorie keine nennenswerten Unterschiede zwischen der
Altstadt und den Einkaufszentren gibt. Eine negative (= rote) Bewertung signalisiert, dass DEZ
bzw. Regensburg Arcaden im betreffenden Analysebereich im Vergleich zur Altstadt einen

besseren Gesamteindruck hinterlassen.
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Altstadt

DEZ

Arcaden

Aufenthalts-

qualitat

OO0

- Ausreichend und einheitliche Sitz-/
Verweilmoglichkeiten sind vorhanden.

- Punktuelle (mobile) Begrinung ist vor-
handen, allerdings nur eingeschréankte
Klimawirkung durch Stadtgrin.

- Das Element Wasser ist v.a. durch
Brunnen an kleineren Platzlagen ge-
geben (z.B. Neupfarrplatz bzw. Bis-

marckplatz).

Eine geringe Anzahl an Spielmaéglich-
keiten fur Kinder im 6ffentlichen Raum

ist vorhanden.

- Ausreichend und einheitliche Sitz-/
Verweilmdglichkeiten sind vorhanden.

- Sehr viel Begriinung ist vorhanden.

- Das Erlebnis Wasser ist vorhanden,
allerdings besteht kaum Abwechslung
in der Gestaltung.

- Fur ein Einkaufszentrum sind ausrei-
chend Spielméglichkeiten fur Kinder

vorhanden.

- Ausreichend Sitz-/ Verweilmdoglichkei-
ten sind vorhanden.

- Vorhandensein von stationarer und
mobiler Begriinung.

- Ein kleiner Bereich mit kommerziell

nutzbaren Spielgeréaten ist vorhanden.

Funktionale

Magneten

OO0

Es herrscht ein ausgewogener Funkti-
onsmix mit Blick auf den gesamten
Untersuchungsbereich (Handel, Gast-
ronomie, Dienstleistungen, Kultur, Of-
fentliche Einrichtungen).

Handwerk / Manufakturen sind in Tei-

len vorhanden (z.B. Schmuck, Hutma-

cherei), aber noch mit Potenzialen.

- Es besteht ein ausgewogener Funkti-
onsmix in den Bereichen Handel,
Gastronomie und Dienstleistungen.

- Kaum Angebote sind im Bereich Frei-
zeit / Kultur vorhanden.

- Soziale / 6ffentliche Angebote sind nur
in Form des ,Donau Gesundheitszent-

rums* vorhanden.

- Es herrscht ein ausgewogenes Ange-
bot in den Bereichen Handel, Gastro-
nomie und Dienstleistungen.

- Kaum Angebote bestehen im Bereich
Freizeit / Kultur (mit Cinemaxx als

Ausnahme).

Branchen-

mix

000

- Branchenmix ist klar gegeben (Details

hierzu in Kapitel 3.1)

- Ein ausgedehnter Branchenmix ist
vorhanden (laut Infotafeln 140 Be-

triebe in 14 Segmenten)

- Branchenmix ist vorhanden, allerdings
mit Fokus auf Einzelhandel und

Schnellgastronomie.
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Insbesondere die Platzlagen sind als
Treffpunkte nutzbar (z.B. Bismarck-

platz).

cher-Basar, Kinder-Ecke).

Ansatz: Treffpunkte fir die Zeit vor /
zwischen / nach dem Einkauf, wobei
Einkauf das Hauptmotiv des Aufent-

halts ist.

@) Place- - Die Altstadt an sich stellt bereits einen | - Es sind keine klar erlebbaren Bot- - Es sind keine klar erlebbaren Bot-
O Branding- erlebbaren Raum dar. schaften im Sinne einer Positionierung schaften im Sinne einer Positionierung
O Ansétze / Er- | - Kleinteilige Handelsnutzungen fungie- auszumachen. auszumachen.
lebbare Bot- ren als ,stadtische” bzw. ,regionale”
schaften Marke.
- Weitere Nutzungen / RAume mit tou-
ristischem Fokus fungieren als ,liber-
regionale* Marke.
@) Inszenie- - Es besteht eine Vielzahl an Sitzgele- - Es ist kein offentlicher Raum im ,klas- - Es ist kein o6ffentlicher Raum im ,klas-
O rung offentli- genheiten im 6ffentlichen Raum. sischen” Sinne vorhanden sischen® Sinne vorhanden
O cher Raum - In Teilen ist griine / blaue Infrastruktur | - Wenn dann sind Freiflachen vor den - Wenn dann sind Freiflachen vor den
auszumachen, aufgrund der baulichen Ladenlokalen / in den Fluren als sol- Ladenlokalen / in den Fluren als sol-
Gegebenheiten allerdings in begrenz- cher zu betrachten. cher zu betrachten.
tem Umfang. - Freiflachen haben drei klare Ele- - Freiflachen haben folgende Elemente:
- Auffallend ist eine generell saubere mente: Wasser, Begriinung und Ver- offen gestaltete Flachen, Begriinung
Altstadt. weilflachen. und Aufenthaltsflachen.
@) Soziale - Vielerlei Sitzgelegenheiten dienen als - Treffpunkte sind in Gberschaubarem - Treffpunkte sind in geringem Mafl3e
8 Treffpunkte Treffpunkte. Male vorhanden (Verweilflachen, Bu- vorhanden.

- Vor allem Lounges kénnen als Treff-

punkte dienen.
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der Altstadt.

- Altstadt ist in Teilen verkehrsberuhigt,
jedoch mit unterschiedlichen Ausnah-
meregelungen.

- Eine Trennung zwischen FulRweg &

Straf3e ist nicht immer klar erkennbar.

im klaren Design ist gegeben.

- Drei unterschiedliche Bushaltestellen

stellen gute Anbindung an OPNV si-
cher.

O Konsumfreie | - Nichtkommerzielle Verweilmdglichkei- | - Sitzgelegenheiten und Kinderecke - Sitzgelegenheiten sind konsumfrei
@) Raume ten sind zum Teil an gréReren Platzla- sind konsumfrei nutzbar. nutzbar.
O gen gegeben - Generell: ,Konsumfrei* kein wesentli- - Generell: ,Konsumfrei“ kein wesentli-
- Sitzgelegenheiten in Verbindung mit ches Element eines Shopping-Centers ches Element eines Shopping-Centers
griner/ blauer Infrastruktur in kleine-
ren Platzlagen vorhanden (als attrak-
tive AufenthaltsrAume weiterzuentwi-
ckeln)
Leerstands- - Leerstandsthematik ist vor allem im - Im Zuge der Begehung sind keine - Leerstande sind nicht direkt wahr-
thematik Bereich Neupfarrplatz gegeben. Leerstdande wahrnehmbar. nehmbar, an einigen wenigen Stellen
- Dariiber hinaus sind einige wenige aber zu vermuten.
Leerstéande vorhanden (z.T. relativ
grof3flachig und damit auffallend).
O Mobilitat und | - Pkw-Stellflachen bestehen in Park- - Es besteht ein eigenes kostenfreies - Stellflachen sind auf Parkdecks / Tief-
Q| Erreichbar- h&ausern in / um die Altstadt herum. Parkhaus. garage vorhanden (wegen Bauarbei-
O keiten - City-E-Bus EMIL ermdglicht OPNV in - Gute Besucher*innenlenkung mit Tafel ten zum Erhebungszeitpunkt aller-

dings gesperrt).
- Direkte N&he zum Regensburger

Hauptbahnhof und ZOB ist gegeben.
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Zwischenfazit:

Die Regensburger Altstadt kann im Vergleich zu bzw. mit den beiden anderen oberzentralen
Standorten DEZ und Regensburg Arcaden insbesondere mit dem vorhandenen Funktionsmix
und dem erlebbaren offentlichen Raum punkten, auch bzw. gerade mit Blick auf soziale Treff-
punkte im Rahmen der Platzlagen. Der Branchenmix ist in der Gesamtbetrachtung aller drei
Oberzentralen Standorte als ausgewogen zu bewerten. Negativ aus Altstadt-Sicht ist die Leer-

standsproblematik im Bereich rund um den Neupfarrplatz.

Eine entsprechende Intensivierung des Funktionsmix in der Regensburger Altstadt und das
Schaffen von zusatzlichen, Uber den Faktor Einkaufen hinausgehenden Besuchsgriinden ist
dabei ein zentrales Element zur Steigerung der Attraktivitdt und damit am Ende auch Wettbe-
werbsfahigkeit der Altstadt im Vergleich zu und mit den beiden anderen oberzentralen Stand-

orten mit einer raumlichen Konzentration von Handelsangeboten.

3.6 Ergebnisse der Beteiligungsformate

3.6.1 Runder Tisch Altstadt

Bewusst mit aufgegriffen wurde im Rahmen der Konzepterstellung die Kompetenz und Erfah-
rung des Runden Tisches Altstadt, welcher auf Einladung der Oberbilrgermeisterin der Stadt
Regensburg viermal jahrlich zusammenkommt. Hinsichtlich der Zusammensetzung vereint
das Gremium dabei unterschiedliche AltstadtAkteur*innen von Handel und Gastronomie
Uber Tourismus und Handwerk bis hin zur Kreativwirtschaft und bildet damit einen guten Quer-

schnitt der verschiedenen Altstadt-Funktionen.

In der 26. Sitzung des Runden Tisches Altstadt diskutierten dabei elf anwesende Teilneh-

mer*innen insbesondere Uber drei zentrale Themenbereiche:

Kinftig starker zu gewichtende Funktionen im Funktionsmix der Altstadt:

Um dem innerstadtischen Strukturwandel zu begegnen und weitere Funktionen zu Handel,
Gastronomie und Dienstleistungen zu starken, wurde aus dem Runden Tisch Altstadt als eine

verstarkt zu bertcksichtigende Funktion innerhalb des Altstadtgefliges das Thema ,,Wohnen
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in der Innenstadt® angefiihrt. Eine weitere wichtige Saule im kinftigen Nutzungsmix der Re-
gensburger Altstadt stellt aus Sicht des Runden Tisches Altstadt der Bereich Handwerk bzw.
Manufakturen dar; insbesondere fur kleinteilige Angebote sollten in diesem Bereich auch Zwi-
schennutzungen im Sinne von Pop-Up-Konzepten ermdglicht werden, mit welchen die ent-
sprechenden Angebote unkompliziert sichtbar gemacht werden kdnnen. Als entsprechendes
Referenzbeispiel aus einer anderen Kommune wurde das Minchener Werksviertel genannt.
Angeregt wurde auch, dass die Entwicklung der Regensburger Altstadt bewusst Raume fur
experimentelle Ansatze mit tendenziell auch giinstigeren Mietpreisen bendtige; dabei wurde
auf die Malergasse sowie die Obere Bachgasse als Beispiele, in denen dies bereits gut funk-
tioniere, verwiesen. Im Hinblick auf verkehrliche Belange wurde betont, dass die Alltagsver-
kehre mit entsprechend frequenzgenerierender Wirkung nicht auRer Acht gelassen werden
durften. Angemerkt wurde zudem die Wichtigkeit der Rolle der Eigentimer*innen der ge-
werblichen Immobilien, welche es im Sinne des steten Dialogprozesses bewusst einzubinden
gelte. Ein entsprechendes Format besteht mit dem ,Immobilienforum Altstadt”. An dieser Stelle
zeigen sich auch Parallelen zu den in Kapitel 2.1 dargestellten Studien-Ergebnissen, wonach
Immobilieneigentiimer*Innen fir Gber 80% der Befragten eine Schlisselrolle in Bezug auf die
Innenstadtentwicklung einnehmen werden. Als ein abschlielender wichtiger Bereich wurden
zudem Nutzungen im sozialen Bereich genannt, etwa mit Blick auf mehr Angebote zur Kin-

derbetreuung innerhalb der Altstadt.

Kein allzu groRes Augenmerk soll den Ergebnissen der Sitzung zufolge auf eine starke For-
cierung von zusatzlichen gastronomischen Angeboten gelegt werden, da bereits entsprechend
Angebote in diesem Bereich vorhanden seien, sowohl unter quantitativen als auch qualitativen
Gesichtspunkten. Zudem wurde darauf verwiesen, dass die Stadt Regensburg im Falle einer
mdoglichen SchlieBung des Galeria Kaufhof-Standorts am Neupfarrplatz — zum Sitzungszeit-
punkt herrschte diesbeziglich noch keine Klarheit — nicht als Mieter des Galeria Kaufhof-Ob-

jekts in Frage kommen sollte.

Raumliche Problem- und Potenzialbereiche innerhalb der Altstadt:

Mit Blick auf aktuelle sowie auch kinftige Ra&ume innerhalb der Regensburger Altstadt, in de-
nen es Herausforderungen sowie auch Potenziale gibt, diskutierte der Runde Tisch Altstadt
insbesondere drei Bereiche. Einerseits den nordwestlichen Altstadtbereich vom Arnulfs-
platz bis zur Donau, welcher aktuell bereits verstarkt einer Wohnnutzung zugefiihrt ist; aus

Teilnehmer*innensicht werden Alternativen zu einer solchen Nutzung perspektivisch nur
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schwer zu realisieren sein, gewerbliche Nutzungen somit keine nennenswerte Zukunft haben.
Auch diese Erwartung ist konsistent mit den in Kapitel 2.1 dargestellten Studien-Ergebnissen,
wonach sich Handelsbereiche kinftig verkleinern und anderen Nutzungen zugefuhrt werden.
Einen zweiten wichtigen Bereich stellt aus Sicht der Teilnehmer*innen der unmittelbare Um-
griff von Galeria Kaufhof am Neupfarrplatz sowie die Immobilie selbst dar. Der Runde Tisch
Altstadt diskutierte in dem Zuge dartber, dass eine moégliche SchlieBung auch bewusst eine
Chance fir die kinftige Entwicklung der Regensburger Altstadt darstellen kdnne, wenn ent-
sprechende Weichen fiur langfristige Nachnutzungen gestellt werden. Als dritten Teilbereich
diskutierten die anwesenden Personen vor dem Hintergrund einer Umgestaltung desselbigen
das Obermunster-Viertel. Hier seien perspektivisch insbesondere gastronomische Nutzungen
zu denken, dies auch in Einzelhandelsobjekten, sofern hierfir entsprechende Umnutzungen
moglich sind. Verwiesen wurde in diesem Zusammenhang auf den méglichen Aufbau eines

,Gastronomie-Clusters”.

GroR3flachige Gewerbeimmobilien:

Ein dritter Part befasste sich mit mdglichen Perspektiven fir die zehn in der Regensburger
Altstadt befindlichen grof3flachigen Gewerbeimmobilien (siehe Kapitel 3.4). Da der Umgang
mit derartigen Immobilien aus Sicht der imakomm eine Frage grundsatzlicher strategischer
Uberlegungen ist, wurde in diesem Zuge bewusst nicht zwischen leerstehenden und aktuell in

Nutzung befindlichen Objekten unterschieden.

Aus Sicht der Sitzungsteilnehmer*innen seien dabei insbesondere die Objekte im Umgriff
des Neupfarrplatz ,radikal und verriickt“ umzudenken, beispielsweise durch geanderte
Nutzungen wie etwa Wohnen, aber auch Fassadenbegriinungen, welche neben klimatischen
Wirkungen auch zur Steigerung der Aufenthaltsqualitéat beitragen wirden. Perspektivisch
ebenfalls mitzudenken seien kulturelle Nutzungen, aber auch Angebote wie ein Fitnessstu-
dio, welches zumindest Teile einer entsprechenden Immobilie entsprechend nutzen konnte.
Weiter genannt wurde eine verstarkte Einbindung der beiden Hochschulen (Universitat Re-
gensburg, Ostbayerische Technische Hochschule Regensburg) in die Altstadtszenerie, etwa
in Form von Tagungen bzw. Kongressen in der Altstadt. Als konkret geeignete Immobilie
wurde in diesem Zuge das Objekt Neupfarrplatz 14 genannt. Angeregt wurde dariiber hinaus
ein Showroom, an welchem die beiden Hochschulen ihre Aktivitdten im Bereich der Forschung

und Bildung im Sinne der ,3™ Mission“ zeigen, konkret denkbar méglicherweise mit bzw. in der
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Tourist-Information. Ferner wurde eine Nutzung der entsprechenden Immobilien fir Co-Wor-
king und Kinderbetreuung angeregt, ebenso die Etablierung von etwaigen wetterunabhan-
gigen touristischen Angeboten. Eine zusatzliche Anregung spielte auf die mogliche Instal-
lation von Logistik-Hubs (etwa Paketdienstleistungen, Mobilitat) an einem zentralen Standort
in der Regensburger Altstadt an. Jenseits einzelner Nutzungen und Objekte wurde zudem
betont, dass grundséatzlich entsprechende Nutzungsanderungen maglich seien bzw. ge-
macht werden mussten, um vor dem Hintergrund des innerstadtischen Strukturwandels Uber-

haupt entsprechend (re-)agieren zu kénnen.

Grafik: Fotodokumentation zur Diskussionsfrage ,Zusétzlich (!) zu Einzelhandel, Gastro-

nomie & Dienstleistungen: Welche Nutzungen sollten aus Ihrer Sicht kiinftig eine héhere Ge-

wichtung im Funktionsmix der Regensburger Altstadt bekommen? Was sind ggf. ,rote Linien?*

Quelle: imakomm
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Grafik: Fotodokumentation zur Diskussionsfraqge ,Welche rdumlichen Areale im Projekt-

gebiet stellen aus Ihrer Sicht Problembereiche “hinsichtlich des kiinftigen Funktionsmixes dar?

“

Was sind auf der anderen Seite ,Potenzialbereiche fiir kinftige Entwicklungen?*

Quelle: imakomm

Grafik: Fotodokumentation zur Diskussionsfrage ,Eine Umfunktionierung gro3fldchiger

Gewerbeimmobilien (> 1.000 m?) als multifunktional (Konsum, Kultur, Soziales etc.) genutzte

Teilbereiche der Altstadt sollte folgendes beriicksichtigen ...”

Quelle: imakomm

3. Eine Umfunktionierung groRfiéchiger Gewerbeimmobilien (> 1.0007#
etc.) genutzte Teilbereiche der Altstadt solite folgendes beriicksichtigen ...
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3.6.2 Unternehmens- und Eigentimer*innenbefragung

Methodik

Zur Schaffung einer weiteren Analysebasis fiir das integrierte Nutzungskonzept wurde im Marz
2023 eine Befragung aller Gewerbetreibenden und Gewerbe-Immobilieneigentimer*in-
nen mit Betrieb bzw. Objekt in der Regensburger Altstadt durchgefiihrt. Die Umfrage wurde
als Onlinebefragung durchgefiihrt, sowohl Gewerbetreibende als auch Eigentimer*innen wur-
den dazu vom Amt fur Stadtentwicklung postalisch zur Teilnahme eingeladen. Angeschrieben
wurden in diesem Zuge insgesamt 2429 Personen. Am Ende lag ein Datensatz von 234 aus-
wertbaren Fragebdgen vor, was einer zufriedenstellenden Ricklaufquote von 9,6 % ent-
spricht.

Zentrale Themen und Inhalte der Befragung stellten die Abfrage zu bestehenden Miet- /
Pachtverhéltnissen (fur Betriebe und Eigentiimer*innen) sowie zu kinftigen Verdnderungen in
der Betriebslandschaft dar (nur fir Betriebe). Erfragt wurde zudem die Perspektive zur weite-
ren Steigerung der Attraktivitdit Regensburgs als Unternehmensstandort (nur fir Betriebe).
Weiterer Inhalt war die Frage nach mdglichen Grinden und Vermarktungsbemiihungen bei
Leerstanden (nur fiir Eigentiimer*innen) sowie grundsétzlich erwartete Entwicklungen fiir den

Einkaufs- und Erlebnisstandort Regensburg (Betriebe und Eigentiimer*innen).

Zuséatzliche Hinweise

Im vorliegenden Abschnitt werden die zentralen Ergebnisse der Unternehmensbefragung dar-

gestellt. Differenzierte Auswertungen wurden auch unter Berticksichtigung des Datenschutzes

nur bei ausgewahlten Fragen vorgenommen. Dargestellt sind diese nur aus Sicht der ima-

komm auffallenden Stellen.

Die Anzahl der Befragten wird mit ,n“ bezeichnet. Die ausgewiesenen Prozentwerte beziehen
sich demnach auf die jeweilige Gesamtzahl der Befragten. Bei Fragen mit Mehrfachnennun-

gen ist daher in Summe ein Prozentwert tber 100 mdglich. Bei Haufigkeiten und Mittelwerten

sind gerundete Werte dargestellt. Abweichungen zu 100% sind auf Rundungsdifferenzen zu-
rickzufiihren. Bei offenen Fragen wurden die Antworten zu Kategorien zusammengefasst,
dargestellt ist in der Regel eine Auswahl der TOP Antworten (z.B. TOP 3).
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Erkenntnis allgemeine Angaben

= |n Bezug auf Gro3e des Datensatzes liegt ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Ge-
werbetreibenden und Eigentimer*innen vor.

= Unterschiedliche Antwortmodelle wurden genutzt: Gewerbetreibende haben mehrere
Standorte, z.B. einen in der Altstadt (in Eigentum), einen zweiten auf3erhalb der Altstadt
und damit im ,sonstigen Bereich“ (in Miete). Gewerbetreibende im Eigentum kénnen

zudem Besitzer*in weiterer Immobilien sein, die nicht selbst genutzt werden.

Grafik: Verortung der Umfrageteilnehmer*innen

Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023

Frage: Sie sind in Regensburg...?

- - 5 = = Stichprobe
Projektgebiet (Altstadt) Gewerbetreibende in Miete Befragung
- 87

{ Altstadt 36%
e Wotrssragy
B, Sonstiger Bereich 11 5%
. Gewerbetreibende in
jﬁ Eigentum
o Altstadt 26 11%
“Btgpeiioasse
Sonstiger Bereich 12 5%
§ wm:: Gewerbeimmobilien-
= eigentiimer*innen
Altstadt 112 46%
§
5 Sonstiger Bereich 32 13%
4
i p £
§ 4 i Gesamt 280 116%
e R by
Quelle: Stadt Regensburg 2023. N=243, mehrere Antworten méglich

Erkenntnis Ergebnisse Gewerbetreibende

Branchenstruktur

= |nsgesamt 80 % der teilnehmenden Betriebe sind dem Einzelhandel (56 %) bzw. dem
Dienstleistungsbereich (24 %) zuzuordnen.

= Der Bereich Hotellerie / Gastronomie ist mit 2 % bzw. 6 % vergleichsweise gering re-
prasentiert.

= Auffallig ist zudem: Es haben sich mehr Handwerksbetriebe (8) als Vertreter*innen aus

der Kultur- / Kreativwirtschaft (3) an der Umfrage beteiligt.
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Grafik: Branchenstruktur unter den teilnehmenden Gewerbetreibenden

Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023; Auswahl nur fur

Gewerbetreibende

Frage: Bitte geben Sie die Branche lhres Unternehmens an.

Befragung

Einzelhandel 70 56%
Gastronomie 8 6%
Hotellerie 3 2%
Dienstleistungen 30 24%
Kultur- /Kreativwirtschaft 3 2%
Handwerk 8 6%
Keine Angabe 2 2%
Gesamt 124 100%

Betriebliche Veranderungen

= Knapp jeder zweite Betrieb (48 %) plant in den kommenden finf Jahren grof3ere be-
triebliche Veranderungen.

= Erfreulich dabei: Die TOP-4 der genannten Veranderungen sind positiver Natur, nam-
lich konkret Renovierungen (15 %), ModernisierungsmalRnahmen (14 %), Betriebs-
Ubergaben (10 %) und Personalaufstockung (9 %).

*= Unter den Veranderungen mit negativen Folgen finden sich Betriebsaufgaben (7 %,
v.a. altersbedingt) bzw. Personalabbau (4 %) auf den ersten beiden Platzen.

= Betriebsverlagerungen finden, wenn tberhaupt, fast nur innerhalb des Standorts Re-
gensburg statt; nur 2 % spielen mit dem Gedanken den Betrieb in einer anderen Kom-

mune fortzufiihren.
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Grafik: Perspektivische Veranderungen unter den Gewerbetreibenden

Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023; Auswahl nur fur

Gewerbetreibende

Frage: Planen Sie in den nachsten fiinf Jahren grofere betriebliche Veranderungen bzw. sind
diese in lnrem Unternehmen angedacht?

Renovierung
Modernisierungsmalnahmen
Nein Betriebsnachfolge / Betriebsiibergabe
52% Personalaufstockung

Betriebsaufgabe

Sortimentsveranderung /-modernisierung 6%

VergroBerung der Verkaufs- bzw. Geschéftsflache 5%

Personalabbau 4%
Zweigbetriebsgrindung innerhalb von Regensburg 3% Nicht Arcaden / DEZ

Betriebsverlagerung innerhalb von Regensburg 3% Nicht Arcaden/ DEZ

Weitere betriebliche Veranderungen 2%
Zweigbetriebsgriindung auRerhalb von Regensburg
Beriebsverlagerung auferhalb von Regensburg 2% Munchen, Pentling

Betriebsverlagerung in Arcaden 1%

7% v.a. altersbedingt

2% Gaimersheim, Wérth a. d. Donau
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Grafik: Perspektivische Veranderungen unter den Gewerbetreibenden — nach Branche,

Miete / Eigentum und Standort
Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentiimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023; Auswahl nur fir

Gewerbetreibende

Frage: Planen Sie in den nachsten fiinf Jahren groRere betriebliche Veranderungen bzw. sind
diese in lhrem Unternehmen angedacht?

Nach Branche Nach Miete / Eigentum und Standort

R | _ |
Einzelhandel (N=70) 53% 47% Gewerbetreibende™r in
| Miete Altstat (N=87) | 487 52%

Gastronomie / Hotellerie

(N=11) 18% 82% Gewerbetreibende*r in
| | Miete Sonstiger Bereich 46% 54%
(N=11)
Dienstleistungen (N=30) 50% 50% 1
| Gewerbetreibende™r in
Eigentum Altstadt 54% 46%
Kultur- / (N=26)
Kreativwirtschaft (N=3) | S5 S0 ]
i | Gewerbetreibende™r in
- Eigentum Sonstiger 75% 25%
Handwerk (N=8) 50% | 50% Bereich (N=12) |
0% 50% 100% 0% 50% 100%

Ja " Nein

Potenziale fur den Unternehmensstandort Regenshburg

= Insgesamt 53 teilnehmende Betriebe sehen eine Verbesserung der Parkplatzsitua-
tion als Element zur Steigerung der Attraktivitat Regensburgs als Unternehmensstand-
ort.

= F{r 38 Betriebe ist eine Verbesserung der Aufenthaltsqualitat ein Schlissel zur At-
traktivitatssteigerung des Unternehmensstandorts Regensburg.

» 25 bzw. 24 Betriebe sehen die Starkung des OPNV bzw. Beruhigung des flieBenden
Verkehrs als weiteren Faktor.

= Wenig Bedeutung messen die Umfrageteilnehmer*innen einer Frequenzsteigerung

sowie einer Verbesserung der (geflhlten) Sicherheit bei.
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Grafik: Potenziale zur Steigerung der Attraktivitdt Regensburgs als Unternehmens-
standort

Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023; Auswahl nur fur
Gewerbetreibende

Frage: Was misste sich aus |hrer Sicht konkret verbessern, damit der Standort Regensburg fiir Ihr
Unternehmen noch attraktiver wird?

Themen Haufigkeit (> 5 Antworten)
Anwohnerparkpléatze / Attraktivere Parkplatzsituation allgemein (Menge, Kosten) 53
Verbesserung der Aufenthaltsqual_it'at _I A‘Etraktivitét im dffentlichen Raum durch z.B. griine 28
und blaue Infrastruktur, Sauberkeit, Sitzflachen, Beschattung usw.

Starkung des OPNV 25
Verkehrssituation / Beruhigung des flieRenden Verkehrs 24
Branchenmix und Vielfalt / Auch alternative Nutzungen im kulturellen Bereich 23
Zahlbare Mieten / Entlastung Mieter 19
Erreichbarkeit allgemein 17
Unburokratische / Einfache Abwicklung Bauliche Entwicklung 14
Leerstandsmanagement 13
Erreichbarkeit PKW (Gegenbewegung zu Verkehrsberuhigung) 12
Erreichbarkeit Fahrrad 8
Forderprogramme Betriebe / Férderung innovativer Nutzungen 7
Frequenzsteigerung 6
(gefuhlte) Sicherheit 5

Erkenntnis Ergebnisse Gewerbeimmobilieneigentiimer*innen

Nutzungsverhaltnisse der Immobilie

= Mietverhaltnisse bestehen in rund 2/3 der Erdgeschoss-Nutzungen, Obergeschosse
sind in 75 % der Féalle vermietet.

= Eine Verpachtung der Immobilie erfolgt vergleichsweise selten: Bei Erdgeschoss-La-
gen in 6 % der Falle, in Obergeschosslagen sind 2 % der Objekte verpachtet.

= Rund jede funfte Immobilie ist sowohl im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss mit
einer Eigennutzung durch den Eigentumer versehen (19 % bzw. 20 %).

= Leerstand herrscht den Umfrage-Ergebnissen zufolge in 8 % der Erdgeschoss-Lagen

und 3 % der Obergeschoss-Lagen.
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Grafik: Hauptsachliche Nutzungsverhaltnisse der Gewerbeimmobilien in der Regens-

burger Altstadt
Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentiimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023; Auswahl nur fur

Gewerbeimmobilieneigentimer*innen

Frage: Bitte geben Sie an, in welcher Form Ihre Gewerbeimmobilie aktuell hauptsachlich genutzt wird.

Erdgeschoss Obergeschoss

Leerstand Leerstand
8% 3%
Eigennutzung
Eigennutzung 20%
19% Verpachtet
Vermietet 2%

Vermietet

0
67% 75%

Verpachtet

N=132, Auswahl nur fur Gewerbe-Immobilieneigentimer‘innen N=122, Auswahl nur fur Gewerbe-Immobilieneigentiimer*innen

Konkrete Nutzung der Immobilie

= Eine Nutzung durch Einzelhandelsbetriebe liegt in EG-Lagen in 43 % aller Falle vor,

die durchschnittliche Flache liegt bei 191 m2.
= 40 % der Objekte sind in den OG-Lagen mit einer Wohnnutzung versehen, dies bei

einem Flachendurchschnitt von 274 m?2.
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Grafik: Anteilige Nutzungen und deren in Anspruch genommene Flachen

Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023; Auswahl nur fur
Gewerbeimmobilieneigentiimer*innen

Frage: Bitte geben Sie die aktuelle(n) Nutzung(en) Ihrer Gewerbeimmobilie und die zugehdrige(n)
Flache(n) an (hier zunédchst dargestellt nur Nutzungen; Fidchen s. ab Folie 19):

Einzelhandel ? 43%

GroBhandel ¥ 1%

Gastronomie IGEG— 15%

Hotellerie ™37

Dienstieistungen EG——119%

Kultur- / Kreativwirtschaft -3%%’
Handwerk T 4%

Industrie / verarbeitendes Gewerbe

I 0%
Wohnen L 40%

Weitere Flachen Wl 4;/‘3,/0
0% 20% 40% 60% 80%

m Erdgeschoss Obergeschoss

N=81, mehrere Antworten maglich, Auswahl nur fiir Gewerbe-lmmobilieneigentiimer*innen

Frage: Bitte geben Sie die aktuelle(n) Nutzung(en) Ihrer Gewerbeimmobilie und die zugehdrige(n)

Flache(n) an:
Mittelwert EG - Altstadt

" - Handwerk _ Gastronomie Kultur- / .
Wohn?n D|enst|e|st;mgen (225m?) (229m?) Kreativwirtschaft Hotelleye
(100m?) (112m?) Gesamtflache (266m?) (464m?)
(191m2)
= P00 v <
0om? . . 250m? 500m?
Einzelhandel / Weitere Flachen
(191m?) (201m?)
Mittelwert OG - Altstadt
Gastronomie  Dienstleistungen Wohnen Gesamtflache
(115m?2) (202m2) (274m?) (324m?)
4 ¢ < —o < s EETTTCEEETRR .-
om? 250m? 500m?
Kultur- / ) ) B )
Kreativwirtschaft Einzelhandel Weitere Flachen Hotellerie
(80m?) (2567m?) (457m?) (2.100m?)

Auswahl nur fir Gewerbe-Immobiliensigentimer*innen
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Dauer der aktuellen Nutzungsverhaltnisse

= Im Vergleich zum sonstigen Stadtgebiet sind die Nutzungsverhéltnisse den Ergeb-
nissen zufolge in der Altstadt relativ stabil: 65 % aller Nutzungen in Erdgeschoss-Lage
haben seit mindestens fiinf Jahren Bestand (sonstiges Stadtgebiet: 44 %).

= Gleichwohl sind auch dynamische Entwicklungen und neue Nutzungsverhéltnisse
vorhanden: Jede zehnte Erdgeschoss-Nutzung im Altstadtbereich besteht noch nicht
langer als ein Jahr.

= Speziell fur die Altstadt zeigen sich in Bezug auf die Dauer der Nutzungsverhéltnisse
kaum nennenswerte Unterschiede zwischen Erdgeschoss- und Obergeschoss-

Lagen.

Grafik: Dauer der aktuellen Nutzungsverhaltnisse der Gewerbeimmobilien in der Re-

gensburger Altstadt
Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023; Auswahl nur fur

Gewerbeimmobilieneigentiimer*innen

Frage: Seit wann haben Sie die Gewerbeimmobilie an lhren aktuellen Mieter/ Pachter vermietet bzw.
Verpachtet? (Erdgeschoss)

Gewerbe-

immobilieneigentiimer*innen
Altstadt (N=78)

Seit weniger als

Seit mehr als 10
Jahren

37%

Seit 1 bis 4 Jahren

24%

Seit 5 bis 8 Jahren
28%

Gewerbe-

Immobilieneigentimer*innen
Sonstiger Bereich (N=16)

Seit weniger als

1 Jahr
0,
Seit mehrals 10 6%
Jahren
19%
Seit 5 bis 8 Jahren Seit 1 bis 4 Jah
259 el is 4 Jahren

50%

© imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 81 von 167



Integriertes Nutzungskonzept Regensburger Altstadt

Grafik: Dauer der aktuellen Nutzungsverhaltnisse der Gewerbeimmobilien in der Re-

gensburger Altstadt

Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentiimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023; Auswahl nur fur

Gewerbeimmobilieneigentimer*innen

Frage: Seit wann haben Sie die Gewerbeimmobilie an lhren aktuellen Mieter/ Pachter vermietet bzw.

Verpachtet? (Obergeschoss)

Gewerbe-

Immobilieneigentiimer*innen
Altstadt (N=63)

Seit weniger als
1 Jahr

6%

Seit/mehr als 10
Jahren

40%
Seit 1 bis 4 Jahren
30%

Seit 5 bis 8 Jahren
24%

Kalkulatorische Mieten

Gewerbe-

Immobilieneigentiimer*innen
Sonstiger Bereich (N=18)

Seit mehr als 10

Jahren

28%

Seit 1 bis 4 Jahren
44%

Seit 5 bis 8 Jahren
28%

= Eigentimer*innen von Gewerbeimmobilien in der Regensburger Altstadt kalkulieren

in Erdgeschoss-Lagen mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von 19,9 € pro m?; Die

individuelle Spannweite reicht von 6,0 € je m? bis hin zur 55 € pro Quadratmeter, ist

insofern kongruent zu den Daten aus dem Mietpreisspiegel (siehe Kapitel 3.2).

* In Obergeschosslagen wird im Durchschnitt mit einer Kaltmiete von 13,0 € pro m?

kalkuliert. Der Mindestwert liegt hier bei 7,0 € je m?, die Maximalwerte gehen bis 53,0

€ Kaltmiete fur den Quadratmeter.
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Grafik: Kalkulierte Mieteinnahmen pro Quadratmeter
Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023; Auswahl nur fur

Gewerbeimmobilieneigentiimer*innen

Frage: Wie hoch ist die von Ihnen veranschlagte monatliche Nettokaltmiete pro Quadratmeter bzw. wie
hoch ist Ihre Mietpreisvorstellung bei einem Leerstand?

_ Mitieter weiching
abweichung

Nettokaltmiete Erdgeschoss (€ pro m?, pro Monat) (N = 75) 10,5
Nettokaltmiete Obergeschoss (€ pro m?, pro Monat) (N = 76) 13,5 7,0 71,0 9,1
I —
Nettokaltmiete Erdgeschoss (€ pro m?, pro Monat) (N = 63) 19,9 6,0 55,0 10,8
Nettokaltmiete Obergeschoss (€ pro m?, pro Monat) (N = 58) 13,0 7.0 52,0 6.6
Nettokaltmiete Erdgeschoss (€ pro m?, pro Monat) (N = 12) 12,6 75 23,8 49
Nettokaltmiete Obergeschoss (€ pro m?, pro Monat) (N = 18) 14,6 7,0 71,0 14,3

Auswahl nur fur Gewerbe-Immobilieneigentimer*innen

Mogliche Grinde fur Leerstande

= Die Frage nach mdglichen Ursachen im Falle eines Leerstands wird unterschiedlich
beantwortet. Wichtig: Generell sind die Fallzahlen bei dieser Frage sehr gering.

= Konkrete Angaben reichen von ,Leerstand ist nur kurzfristig® iber ,keine geeignete
Nachfrage® bis hin zu fehlenden finanziellen Mitteln fir notige Investitionen und dem
Nicht-erzielen des gewiinschten Mietzinses.

= Weitere Grinde sind eine fehlende Attraktivitat des Standorts, burokratische Hemm-

nisse sowie politische Aspekte.
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Grafik: Grinde im Falle von Leerstand
Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023; Auswahl nur fur

Gewerbeimmobilieneigentiimer*innen und vorhandenem Leerstand (n = 12)

Frage: Wo liegen Ihrer Meinung nach die Griinde fiir leerstehende Flachen Ihrer Gewerbeimmobilie?

Der Leerstand ist nur kurzfristig -
Folgenutzung geplant

Keine geeignete Nachfrage

Weitere Griinde

Altstadt / Lage nicht attraktiv genug
Burokratische Hurden
Politische Hintergrunde

Gewinschtes Mietpreisniveau wird nicht
erreicht

Fur eine Folgenutzung notwendige
Investitionen in das Objekt kdnnen nicht
erbracht werden

Weitere

Anzahlder Nennungen

Vermarktungskanéle

= Etwa zwei Drittel aller Eigentimer*innen vermarktet die eigene Immobilie Giber Online-
Immobilienportale, Mundpropaganda und Makler*in.

= Den klassischen Weg der Zeitungsannonce wahlt jede/r zehnte Eigentiimer*in.

= Auffallend: Nur 3 % sind in Bezug auf die Vermarktung von Gewerbeimmobilien im

Austausch mit dem Amt far Wirtschaft und Wissenschaft der Stadt Regensburg.
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Grafik: Genutzte Vermarktungskanale
Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentiimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023; Auswahl nur fur

Gewerbeimmobilieneigentiimer*innen

Frage: Wie vermarkten Sie lhre Gewerbeimmobilie bzw. wie haben Sie diese in der Vergangenheit
vermarktet?

Internet (Immobilienportale) 35%

Mundpropaganda 32%

Makler

Ich habe (bisher) keine
Vermarktungsbemihungen
unternommen.

Zeitungsannonce
Weitere

Wirtschaftsforderung der Stadt
Regensburg

N=156, Mehrere Antworten méglich, Auswahl nur fiir Gewerbe-Immobilieneigentiimer*innen

Rahmenbedingungen zur Erleichterung von Vermarktungsbemihungen

= Rund zwei Drittel der Eigentimer*innen von Gewerbeimmobilien aus der Altstadt sind
der Ansicht, dass eine generelle Verbesserung der Attraktivitat der Altstadt die Ver-
marktungsbemiihungen erleichtern wirde.

* Fir 26 % bzw. 32 % wére eine bessere verkehrliche Anbindung des OPNV bzw.
Individualverkehrs hilfreich. Diese auseinandergehenden Sichtweisen decken sich mit
den in Kapitel 2.2 vorgestellten Studienergebnissen, wonach Fragen der Erreichbarkeit
differenziert zu betrachten und pauschale Aussagen im Sinne von ,grundsatzlich Au-

tofrei VS priorisierte Erreichbarkeit fir den MIV* nicht zielfiihrend sind.
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Grafik: Rahmenbedingungen zur Erleichterung von Vermarktungsbemuhungen
Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023; Auswahl nur fir

Gewerbeimmobilieneigentiimer*innen

Frage: Welche Rahmenbedingungen wiirden die Vermarktung lhrer Gewerbeimmobilie und potenzielle
Nachnutzungen aus lhrer Sicht generell erleichtern?

Verbesserung verkehrliche Anbindung OPNV — 25% 34%

I 32%

Verbesserung verkehrliche Anbindung Individualverkehr 34%

I 68%

Verbesserung Attraktivitat Altstadt Regensburg generell 69%

Altemative Nutzungen im Umfeld lhrer Immobilie | gsﬁ

Realisierung der eigenen Preisvorstellungen | 5%9%

Sanierung / Umbau Immobilie I 2% 19%

i I 27%
Weiteres 19%

0% 20% 40% 60% 80%

m Gewerbe-Immobilieneigentimer*innen Altstadt (N=106)
Gewerbe-Immobilieneigentiimer*innen Sonstiger Bereich (N=32)

Mehrere Antworten méglich, Auswahl nur fur Gewerbe-Immobilieneigentimer*innen

Perspektiven aus Sicht von Betrieben und Immobilieneigentiimer*innen

Grundsatzliche Entwicklungen fir die Regensburger Altstadt

= Nurjedelr finfte Umfrageteilnehmer*in erwartet fir die Regensburger Altstadt bis zum
Jahr 2030 eine grundsétzlich positive Entwicklung.

= Bei einer differenzierten Betrachtung nach Branchen fallt auf: Positiv gestimmt sind
besonders Gastronomen und Hoteliers.

= Rund jede/r dritte Einzelhandler*in erwartet bis 2030 eine grundsétzlich negative

Entwicklung fur den Einkaufs- und Erlebnisstandort Regensburger Altstadt.
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Grafik: Grundsétzlich erwartete Entwicklungen fur die Regensburger Altstadt

Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentiimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023

Frage: Welche grundsatzliche Entwicklung erwarten Sie bis zum Jahr 2030 fiir den Einkaufs- und
Erlebnisstandort Regensburger Altstadt?

Keine
Kann ich nicht Angabe
beurteilen

12% 1%

Frage: Welche grundsatzliche Entwicklung erwarten Sie bis zum Jahr 2030 flir den Einkaufs- und
Erlebnisstandort Regensburger Altstadt?

Nach Branche Nach Miete / Eigentum und Standort

Einzelhandel (N=69) Gewerbetreibende*r in
Miete Altstadt (N=86)
Gastronomie / Hotellerie i
(N=11) Gewerbetreibende*r in
Miete Sonstiger Bereich _
(N=10)
Dienstleistungent (N=29) 1
Immobilieneigentimer*in _
Kultur- / Kreativwirtschaft Altstadt (N=111)
(N=3) |
Immobilieneigentumer*in
Handwerk (N=8) Sonstiger Bereich (N=31)

0% O% 100% 0% 50% 100%

m Grundsatzlich positiv nTeils /teils = Grundsatzlich negativ.  m Kann ich nicht beurteilen
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Nutzungsmix

= 69 % der Befragungsteilnehmer*innen stimmen der Aussage (eher) zu, dass fur eine
erfolgreiche (Weiter)-Entwicklung der Regensburger Altstadt zusatzliche Nutzungen
zu Handel, Gastronomie und Dienstleistungen erforderlich sind. Aufféllig dabei: Es
zeigen sich kaum nennenswerte Unterschiede zwischen den einzelnen Branchen.

= Als konkrete Nutzungen besonders oft genannt wurden Events und Angebote im kul-
turellen bzw. kinstlerischen Bereich sowie konsumfreie, attraktive griine Aufenthalts-
flachen.

= Realistische Nutzungen fir die eigene Immobilie sind aus Sicht der Eigentiimer*in-
nen vor allem verstarkte Wohnnutzungen, der Erhalt des Status-Quo und Handelsnut-

zungen.
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Grafik: Nutzungsmix
Quelle: imakomm, Unternehmens- und Eigentiimer*innenbefragung Regensburger Altstadt 2023
Frage: Bitte bewerten Sie folgende Aussage: Uber Einkaufen, Gastronomie und Dienstleistungen

hinaus sind verstarkt zusatzliche Nutzungen fir eine erfolgreiche (Weiter-)Entwicklung der
Regensburger Altstadt erforderlich.

Stimme nicht Keine
zu Angabe

Teils / teils

19%

Frage: Bitte bewerten Sie folgende Aussage: Uber Einkaufen, Gastronomie und Dienstleistungen
hinaus sind verstarkt zusatzliche Nutzungen fir eine erfolgreiche (Weiter-)Entwicklung der
Regensburger Altstadt erforderlich.

Nach Branche Nach Miete / Eigentum und Standort

Einzelhandel (N=70) 23% Gewerbetreibende®r in 239
Miete Altstadt (N=87) °
Gastronomie / Hotellerie 0 |
(N=10) Gewerbetreibende*r in
Miete Sonstiger Bereich _0'
(N=11)
Dienstleistungent (N=30) 20% 1
Immobilieneigentumer*in _17”’.
= ‘0
Kultur- / Kreativwirtschaft -~ Altstadt (N=109)
— 0
(N=3) i
Immobilieneigentimer*in 299
Handwerk (N=8) 25% Sonstiger Bereich (N=32) °
0% 50% 100% 0% 50% 100%

mStimme zu = Stimme eher zu Teils /teils = Stimme eher nicht zu = Stimme nicht zu
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Frage: Welche realistischen Nutzungen und Funktionen kénnen Sie sich fir die Regensburger Altstadt
generell vorstellen?

Nutzungen Haufigkeit (> 3 Antworten)

Events / Angebote insbesondere im Bereich Kultur und Kunst 34
Konsumfreie, attraktive, griine Aufenthaltsflachen 25
Attraktiver Wohnraum (auch innovative Wohnformen) 12
Nahversorgung, Lebensmittel 1
Ausgedehnter (Viktualien-)markt / Markthalle / M&rkte insgesamt 1
Kleingewerbe / kleine inhabergefiihrte Betriebe 11
Gastronomie (Cafés), ausgedehnte Freisitzflachen 10
Parkplatze in der Altstadt 9
Soziale Treffpunkte fiir verschiedene Alters- und Zielgruppen 7
Einzelhandel 7
Dienstleistungen 6
Arztpraxen und Buroflachen 5
Stadthalle / Kongresszentrum 5
VHS, Bildungsangebote, Betreuungsplatze 5
Innovative Nutzungskonzepte (Pop-ups, Showrooms, Co-working-spaces) 4
Handwerk 4

Frage: Welche realistischen Nutzungen und Funktionen kénnen Sie sich fir Ihre eigene Immobilie

vorstellen?
Nutzungen Haufigkeit (> 3 Antworten)
Wohnnutzung / sozialer Wohnungsraum 24
Bisheriges Beibehalten 17
Einzelhandel 14

Gastronomie / Bar / Café

Buroflachen

Dienstleistungen

Praxen

AusschlieRlich Private Vermietung

Kultur / Ausstellungen
Gastehaus / Hostel / Airbnb

W Al (NN |©

Auswahl nur far Gewerbe-Immobilieneigentimer*innen

Zwischenfazit:

Die Unternehmens- und Eigentiimer*innenbefragung zeigt insbesondere, dass diese beiden
Stakeholdergruppen einem starkeren Funktionsmix, der Uber Handel, Gastronomie und
Dienstleistungen hinausgeht, positiv gegentiberstehen. Zu nennen sind hierbei vor allem kul-
turelle bzw. kiinstlerische Angebote sowie Wohnnutzungen. Gleichzeitig zeigt sich rund jede/r
dritte Einzelhédndler*in besorgt in Bezug auf die kinftige Entwicklung der Regensburger Alt-
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stadt. Positiv hervorzuheben sind tendenziell gute Standortdynamiken, rund jeder zweite Be-
trieb plant in den kommenden fiinf Jahren gréRere Veranderungen, der Grof3teil davon mit

positiven Auswirkungen.

3.6.3 Expert*innenrunden

Um zusatzlich zum Runden Tisch Altstadt und der Online-Befragung themenspezifisch mit
weiteren ausgewahlten Altstadtakteur*innen in den Dialog zu kommen, wurden am 26. und
27. April 2023 drei Expert*innenrunden als Online-Workshops durchgefiihrt. Die Runden setz-
ten sich interdisziplindar mit Vertreter*innen aus beispielsweise den Bereichen Handel, Dienst-
leistung, Handwerk, Wohnen sowie ebenfalls der (Immobilien-) Wissenschaft zusammen. Im
Rahmen der Expert*innenrunden galt es, den Ist-Zustand der Regensburger Altstadt zu be-
werten, Starken und Schwachen zu evaluieren, mittel- und langfristige Potenziale zu benen-
nen, bestehende Flachennutzungskonflikte aufzuzeigen sowie Ldsungsansatze zu erarbeiten.
Hierbei kristallisierten sich die drei folgenden zentrale Aufgabenfelder fir die Entwicklung

der Regensburger Altstadt heraus:

Starkung der Multifunktionalitat, Nutzungs- und Angebotsvielfalt

Die Regensburger Altstadt weist aus Sicht der teilnehmenden Expert*innen schon heute

multifunktionale Aspekte auf und ist durch eine Vielfalt an Nutzungen und Angeboten gepragt.
Multifunktionalitat sowie Nutzungs- und Angebotsvielfalt sind zu erhalten und konsequent wei-
ter auszubauen. Inhaber*innengefiihrte Geschafte sowie gleichermafen Filialisten, eine ab-
wechslungsreiche Gastronomielandschaft, Events und Veranstaltungen sowie auch kulturelle
Angebote schaffen eben diesen Mix und leisten einen wesentlichen Beitrag zum individuellen
Charakter der Regensburger Altstadt. Auch das Wohnen und dementsprechend Nahversor-
gen in der Altstadt nimmt zunehmend an Bedeutung zu, womit allerdings auch Nutzungskon-
flikte wie bspw. Larmbelastungen ausgehend von Passanten zur spaten Stunde einhergehen

koénnen.

Neben Bestehendem sind entsprechend der Teilnehmer*innen neue, innovative Losungen fur
bspw. die Nachnutzungen von leerstehenden Immobilien zu finden, wobei Mischnutzungen
anzuvisieren sind. Auch ist zu prifen, ob die Schaffung eines universitiren Campus in der

Altstadt (bspw. als Teilnachnutzung fur Galeria Kaufhof) als Mdglichkeit besteht. Um Frequenz
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auch aus den umliegenden Einkaufscentren (Regensburg Arcaden und DEZ) in die Regens-
burger Altstadt zu lenken, sind Wegebeziehungen zu starken, Barrieren zu reduzieren, die
Erreichbarkeit der Altstadt zu gewahrleisten und Synergien zwischen den Standorten intensi-
ver zu nutzen. Wichtig: Hier sollte zwischen den drei Oberzentralen Standorten kein Gegenei-

nander, sondern ein Miteinander bestehen.

Steigerung der Aufenthaltsqualitat und Verweildauer

Eine Belebung der Altstadt kann nicht nur durch ihre Angebotsvielfalt, sondern ebenfalls durch
eine hohe Aufenthaltsqualitat und eine grof3e (auch konsumfreie) Verweildauer der Altstadt-
besucher*innen erzielt werden. Hierflr sind Aufenthaltsraume auf Platzlagen sowie auch de-
zentral mit Sitzgelegenheiten zu schaffen, welche in Kombination mit griiner und blauer Infra-
struktur eine zum Verweilen einladende Atmosphare vermitteln. Durch mobile oder stationare
Elemente sind griine Inseln zu schaffen, welche gleichermal3en die Aufenthaltsqualitét starken
sowie einen positiven Einfluss auf das Stadtklima haben wie bspw. die natlrliche Beschattung
von Aufenthaltsraumen. Veranstaltungen und Events sind Frequenzbringer, doch sollte die

Altstadt auch ohne diese ein attraktiver Besuchsort sein.
Bestehende Nutzungskonflikte (bspw. Larm, Verhalten von Verkehrsteilnehmer*innen, etc.)
sind im Dialog mit Betroffenen sowie auch Verursachenden zu evaluieren und Losungen bzw.

konkrete MaRnahmen zur Konfliktbeilegung zu finden.

Schaffung eines neuen Miteinanders

Um die Kommunikation und Zusammenarbeit zwischen der Regensburger Stadtverwaltung
und den privaten Altstadtakteur*innen zu starken, ist ein neues Miteinander zu schaffen. Hier-
bei gilt es nicht nur, starker in den Dialog zu treten, sondern gemeinsam die Entwicklung der
Altstadt voranzutreiben, MaRnahmen zu entwickeln und diese dann auch in Zusammenarbeit

zwischen Stadtverwaltung und privaten Akteur*innen umzusetzen.

Um Verwaltungsentscheidungen (wie bspw. Verkehrsberuhigungen) versténdlicher sowie
nachvollziehbarer zu gestalten, wird von den Teilnehmer*innen der Expert*innenrunden emp-
fohlen, den Abwagungsprozess im Voraus so transparent als méglich zu gestalten und bspw.

Altstadtakteur*innen hierbei mit einzubeziehen.
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Zwischenfazit:

Die Regensburger Altstadt weist jetzt schon multifunktionale Elemente auf und zeichnet sich
durch ihre individuelle Nutzungs- und Angebotsvielfalt aus. Diese gilt es zu starken sowie den
einzigartigen Charakter der Altstadt durch eine hohe Aufenthaltsqualitat und Verweildauer mit
der Schaffung von einladenden und begriinten Aufenthaltsbereichen herauszustellen. Mit ei-
nem neuen Miteinander kann der Dialog zwischen Stadtverwaltung und privaten Akteur*innen

verbessert sowie eine intensivere Zusammenarbeit geférdert werden.
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Strategie
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4 Strategie

4.1 Konsequenzen aus der Analyse

Im Rahmen der umfassenden und auf unterschiedlichen methodischen Anséatzen beruhenden
Analyse sowie der detaillierten fachlichen Betrachtung der Regensburger Altstadt ergeben sich

folgende Konsequenzen fir die Strategie:

= ,Das Glas ist mehr voll als leer*“: Die Regensburger Altstadt hat Herausforderungen
wie andere Kommunen auch; diese sind (pro-)aktiv zu bearbeiten, um auch in Zukunft
ein attraktiver Erlebnis- und Einkaufsstandort zu sein. Gleichwohl manifestieren sich
diese Herausforderungen an anderen Standorten doch wesentlich sicht- und spurbarer
als dies in der Regensburger Altstadt der Fall ist (beispielsweise kein ausgepragtes

und vor allem strukturelles Leerstandsproblem fir weite Teile des Altstadtbereichs!).

= TeilrAumliche Betrachtungen und Mallnahmen / Projekte sind erforderlich: Die
Analysen zeigen, dass verschiedene kleinraumliche Bereiche in der Regensburger Alt-
stadt ,besser” bzw. ,anders” funktionieren als andere. Angesichts dessen ist eine pau-
schale Betrachtung nicht empfehlenswert, vielmehr gilt es vor dem Hintergrund einer

einheitlichen Strategie in Teilrdumen zu denken und letztlich auch zu agieren.

= Hoher Handlungsdruck am Neupfarrplatz: Auch wenn zwar kein Leerstandsproblem
fur weite Teile des Altstadtbereichs festgestellt werden kann, so sieht sich der
Neupfarrplatz als einer der genannten TeilrAume mit einer vergleichsweise hohen Kon-
zentration an Leerstdnden (insbesondere auch grol3flachige Objekte) und potenziellen
Trading-Down-Effekten konfrontiert. Die angekiindigte Galeria Kaufhof-Schlie3ung po-
tenziert diese Feststellung. Aber: Ausgehend vom Neupfarrplatz kann eine anderwei-
tige Nutzung der Galeria Kaufhof-Immobilie gleichzeitig auch einen Wendepunkt in der

kinftigen Nutzungsstrategie der Regenshurger Altstadt bedeuten.

= Zusatzliche Besuchsgrinde sind erforderlich: Handel allein kann und wird nicht
mehr der hauptsachliche Frequenzbringer fir die Regensburger Altstadt sein. Es be-

darf einer hohen Aufenthalts- und Verweilqualitat im Verbund mit der stadtebaulich au-
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4.2

Berst hohen Qualitat an Gebauden / Fassaden und stadthistorischem Kontext, die zu-
satzliche Frequenz fiir und in der Regensburger Altstadt generiert — auch damit der

sich im Wandel befindliche Handel davon profitieren kann.

Bestehende Handelsangebote stéarken: Die Einzelhandelslandschaft in der Regens-
burger Altstadt ist vergleichsweise kleinteilig und individuell. Die vorhandenen Han-
delsangebote sind zu starken, der Besatz zu halten. Fir kiinftige Handelsansiedlungen
gilt: Auch hier sind entsprechende teilraumliche Betrachtungen zu empfehlen, nicht alle

Nutzungen bzw. Angebote machen zwangslaufig auch in jedem Altstadtbereich Sinn.

Regensburger Altstadt als attraktiver Wohnstandort: Eine im Vergleich zu Stadten
wie Ingolstadt und Augsburg hohe Zahl an Einwohner*innen im Zentrum unterstreicht,
dass die Regensburger Altstadt einen attraktiven Wohnstandort darstellt; eine hohe
Anzahl an im Zentrum wohnhaften Personen sorgt zugleich fur ein gewisses ,Grund-

rauschen® und damit Frequenz.

Die Strategie

Um die Regensburger Altstadt mit Blick auf die aktuellen sowie auch kiinftigen Nutzungen und

damit den innerstadtischen Funktionsmix erfolgreich weiterzuentwickeln, bedarf es einer stra-

tegischen Grundlage, die gewissermalfen als Richtschnur fur alle aktiven Altstadt-Akteur*in-

nen dient. Hierbei gilt es, bereits gut funktionierende Ansatze, Formate und Instrumente zu

verstetigen sowie neue, aus den in Kapitel 3 vorgestellten Analyseerkenntnissen abgeleitete

Impulse zu setzen.

Die Gesamtstrategie fur die Regensburger Altstadt setzt sich dabei zusammen aus insgesamt

funf zentralen Elementen:

Einer Ubergeordneten Vision, welche als malRgebende Zielsetzung fir die kinftige
Entwicklung der Regensburger Altstadt zu verstehen ist,

Ubergeordneten inhaltlichen Querschnitthemen, welche sich in allen Schwerpunkten
/ MalBnahmen wiederfinden sollen,

konkreten inhaltlichen und damit zentralen Schwerpunkten fir die Regensburger Alt-
stadt, welche es in den kommenden Jahren zu bearbeiten gilt,

Maflnahmen fir alle Querschnitt- und/oder Schwerpunktthemen und

Strukturen, welche zur effizienten Umsetzung der erarbeiteten Inhalte beitragen.
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Nachfolgende Grafik stellt die im Zuge des integrierten Nutzungskonzeptes erarbeitete Gesamtstrategie in der Ubersicht dar; entsprechende

Details zu den einzelnen Elementen folgen in den nachstehenden Ausfuhrungen.

Grafik: Gesamtstrategie fur die Regensburger Altstadt
Quelle: imakomm (Hintergrundbild: © Bilddokumentation Stadt Regensburg)
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1: Die Vision

Kernbestandteil und damit gewissermalen das ,Herzstlick” der Gesamtstrategie fur die Wei-
terentwicklung der Regensburger Altstadt mit Zeithorizont bis zum Jahr 2040 ist eine Uberge-
ordnete Vision und somit die mafRgebende Zielsetzung, wie die Regensburger Altstadt bis
dahin bestenfalls aufgestellt ist (= Soll-Zustand). Auf Grundlage der Analysen und Beteili-
gungsformate im Zuge der Konzepterstellung kann in diesem Rahmen folgende Vision abge-

leitet werden:

»Regensburger Altstadt 2040:

Erleben, verweilen, einkaufen und wohnen im Herzen des Welterbes*

Im Zuge der erarbeiteten Vision geben die Begriffe Erleben, Verweilen, Einkaufen und Wohnen
bereits einen direkt ersichtlichen Hinweis auf die kiinftigen Schwerpunktnutzungen im Funkti-

onsgefiige der Regensburger Altstadt. Sie soll als multifunktionaler Raum gestéarkt werden.

Die dargestellten Funktionen zeigen dariiber hinaus auch auf, wo die kinftigen Prioritaten und
damit Nutzungsschwerpunkte im Funktionsmix der Regensburger Altstadt liegen sollten: So
soll das vorliegende integrierte Nutzungskonzept einen Beitrag dazu leisten, die Regensburg

Altstadt bis zum Jahr 2040 als Standort zu positionieren, der primar mit einer hohen Erlebnis-

und Aufenthaltsqualitat in Verbindung gebracht wird. Zudem soll die Regensburger Altstadt

aber auch kunftig als attraktiver Einkaufsstandort fungieren und dartber hinaus auch als le-
benswerter Wohnstandort genutzt werden — all dies umgeben vom Alleinstellungsmerkmal U-
NESCO-Welterbe.

Faktor ,,Erleben*

a. Essenzielles Element im Zuge der kiinftigen Vision fur die Regensburger Altstadt ist

ein attraktives und maoglichst viele Zielgruppen ansprechendes Erlebnisangebot im

privaten wie auch 6ffentlichen Raum. Insbesondere zu forcieren sind dabei kulturelle

und / oder kinstlerische Nutzungen, Veranstaltungen und Angebote als profilgebende

Elemente. Diese sollten wiederum sowohl fir sich selbst eine anziehende Wirkung und
in einem nachgelagerten Schritt auch eine Frequenz generierende Funktion flr den
Altstadtbereich und damit auch den Handel haben. Die starkere Fokussierung auf

kunstlerische und / oder kulturelle Nutzungen ist dabei insbesondere auch ein Aspekt,
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der sich den Ergebnissen der Unternehmens- und Eigentimer*innenbefragung wieder-
findet — konkret als am haufigsten genannte, zusatzliche Nutzung (zu Handel, Gastro-

nomie und Dienstleistungen) im kinftigen Altstadtgefiige Regensburgs.

b. Im Zuge einer gesteigerten Erlebnisqualitét in der / fur die Regensburger Altstadt spielt

der Erlebnisfaktor allerdings nicht nur im 6ffentlichen Raum eine wichtige Rolle, son-

dern auch auf der unternehmerischen Ebene mit Blick auf die Betriebe in der Altstadt.

Insbesondere zu nennen ist der Erlebnisfaktor dabei in Bezug auf das produzierende

Gewerbe mit handwerklich gefertigten Produkten: Konkrete Beispiele flr entspre-

chende Erlebnisse auf der Ebene einzelner Betriebe ist etwa der Manufakturcharakter
mit entsprechend ,glaserner” Produktion im (Kunst-)Handwerk, aber auch hochwertige

und zugleich authentische kulinarische Erlebnisse in der Gastronomie.
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Beispiele fir Nutzungen und Angebote im Bereich ,,Erleben*:

sage am Marktplatz der Stadt Cham

(Foto: © imakomm)

Gestaltung von 6ffentlichen Raumen als Erlebnis:
Hier zu sehen der ,Marchenwald” in einer Pas-

(Foto: © imakomm)

Beispielhafte Plattform fur Kulturangebote im In-

nenstadtbereich: Die Freiluftbihne in Offenburg

a
% ]
§e
e

8.
o

Inszenierung von Kulinarik als innerstadtisches
Erlebnis, hier exemplarisch die ,Markttafel”in
Nagold

(Foto: © Fotostudio Huber, Alexander Huber)

Faktor ,,Verweilen*

a. Neben dem Erlebnisfaktor liegt ein zweiter Fokus im Zuge der Vision fur die Regens-

burger Altstadt auf einer intensiven Auseinandersetzung und Betonung des Faktors

.verweilen“. Dies meint vor allem die Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitéat in

der Regensburger Altstadt mit gleichermalRen Angeboten und Nutzungsmaoglichkeiten,

die fur das Vorhandensein einer grundsatzlichen ,Wohlfiihlatmosphére* sorgen und

dabei Besuchsgriinde jenseits von Handel und sonstigen Erledigungen schaffen. Inso-
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fern sorgt eine hohe Aufenthaltsqualitat dafiir, dass sich Besucher*innen und auch An-
wohner*innen gerne im 6ffentlichen Raum der Regensburger Altstadt aufhalten und in

dieser auch entsprechend Zeit verbringen.

b. Zu einer hohen Aufenthaltsqualitdt insbesondere im 6ffentlichen Raum tragen dabei

unter anderem quantitativ_ausreichende und einheitlich gestaltete Sitz- und Verweil-

moglichkeiten (siehe hierzu auch Moblierungskonzept Altstadt) sowie auch anspre-

chende Spielmdglichkeiten fur Kinder und damit Nutzungsmoéglichkeiten fur die Ziel-

gruppe Familien bei. In Bezug auf das kinftige Nutzungsgeflige der Regensburger Alt-

stadt sollten zudem auch ganz bewusst konsumfreie Angebote mitbertcksichtigt wer-

den, welche zum Verweilen in der Altstadt einladen und zur Verbesserung der Aufent-

haltsqualitat beitragen.

c. Nicht nur, aber auch vor dem Hintergrund der Klima-Resilienz und im Rahmen der in
Regensburg vorhandenen stadtebaulichen Mdglichkeiten zwingend mit berticksichtigt
werden sollten zudem die Potenziale fir griine und auch blaue Infrastruktur. Hier
sind im Rahmen der Umsetzung angesichts des kompakten Gefliges der Regensbur-
ger Altstadt mit Wechsel von Platzlagen und Verbindungsgassen punktuell insbeson-
dere temporéare und zugleich mobile Ansétze denkbar, welche zu einer Steigerung der
Aufenthalts- und Verweilqualitdt beitragen (siehe hierzu u.a. Leitprojekt 6 in Kapitel
5.2.1).
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Beispiele fiir Nutzungen und Angebote im Bereich ,,Verweilen*

rum Gold und Silber” (Schwébisch Gmiind)
(Foto: © imakomm)

Spielmoglichkeiten in Kombination mit blauer Inf-
rastruktur: Beispielhaft hier der Vorplatz des ,Fo-

Auch Betriebe kénnen durch individuelle Ma3nah-
men wie Begrinung einen Beitrag zur Steigerung
der innerstadtischen Aufenthaltsqualitat leisten
(Foto: © imakomm)

qualitat beitragen
(Foto: © Christiane Kipp)

Auch konsumfreie Angebote / Bereiche wie offene
Bibliotheken kénnen zu einer hohen Aufenthalts-

Luftraumbespielung als weiteres Teil-Element fiir

eine hohe Aufenthaltsqualitét
(Foto: © Marcel Stefan)

Faktor ,,Einkaufen*

a. Drittes Elementim Zuge der erarbeiteten Vision fiir die Regensburger Altstadt ist deren

Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung als attraktiver Einkaufsstandort mit einem

breit gefacherten Angebotsmix, der von der Versorgung mit Gutern des taglichen Be-

darfs bis hin zur Abdeckung von Nischensegmenten reicht — eben ganz bewusst nicht

eine Fokussierung auf touristisch gepragte Angebote, sondern der Handelsmix auch

fur die Zielgruppe Einwohner*innen der Altstadt. Bereits die in Kapitel 3.1 dargestellte

Nutzungsstruktur zum Zeitpunkt der Erstellung des integrierten Nutzungskonzeptes hat
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dabei gezeigt, dass die Altstadt als einer von drei Oberzentralen Standorten in Regens-
burg mit ihren rund 450 Einzelhandelsgeschaften auf Gber 60.000 m? Verkaufsflache
ein breites Spektrum an Angeboten und in der Folge auch unterschiedliche Zielgruppen
bedient. Ein attraktives und zugleich individuelles Einzelhandelsangebot, welches
den Herausforderungen des Strukturwandels in der Branche gerecht wird und diese
entsprechend adressiert, spielt somit auch im kiinftigen Nutzungsgeflige der Regens-
burger Altstadt eine zentrale Rolle und tragt zusammen mit den anderen Faktoren Er-

leben, Verweilen und Wohnen zur Gesamtattraktivitat der Altstadt bei.

b. Im Zuge der Vision fir die Regensburger Altstadt sind einerseits entsprechende Initia-
tiven zur Unterstiitzung der bereits ansdssigen Betriebe zu erarbeiten und umzu-
setzen, damit diesen durch entsprechende Standortfaktoren eine ansprechende Zu-
kunftsperspektive geboten werden kann. Andererseits gilt es aber auch, (innerhalb der
zum Angebot passenden teilraumlichen Schwerpunktbereiche, siehe Kapitel 4.3) erfol-
gende Neu-Ansiedlungen entsprechend zu unterstitzen und die betreffenden Be-

triebe vor, wahrend und auch noch nach dem Ansiedlungsprozess zu begleiten.

Faktor ,,Wohnen*

a. Vierter und damit letzter zentraler Faktor im aktuellen sowie auch kinftigen Nutzungs-
gefuige der Regensburger Altstadt stellen Wohnnutzungen dar. Schon heute ist die Re-
gensburger Altstadt ein Standort mit einer vergleichsweise hohen Einwohnerzahl
(8.370 Einwohner bzw. 5,0 % der gesamten Stadtbevdlkerung im Unterbezirk ,Zent-
rum“, siehe Kapitel 3.1), was nicht nur die offenbar grundsatzliche Attraktivitat der
Altstadt als Wohnstandort, sondern auch deren tatsachliche Nutzung als solcher un-

terstreicht.

b. Diese Attraktivitat gilt es zu halten und weiterzuentwickeln, ggf. auch durch Schaffung
von Wohnraum in Bereichen, die vor dem Hintergrund des Strukturwandels im Ein-
zelhandel in Zukunft nicht mehr primar mit gewerblichen Nutzungen versehen
sein werden. Entsprechende Entwicklungen beziehen sich in erster Linie auf OG-La-
gen, kénnen in Randlagen der Altstadt aber unter Umstanden auch fur EG-Lagen eine
zunehmende Relevanz haben. Dass entsprechende Initiativen zielfiihrend scheinen,
unterstreichen auch die Ergebnisse speziell aus der Eigentimer*innenbefragung, wo-
nach sich 24 Befragungsteilnehmer*innen als mdgliches Substitut fiir eine gewerbliche

Nutzung ganz konkret eine Wohnnutzung fur ihre Immobilie vorstellen kénnen.
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c. Wichtig dabei: Eine verstarkte Wohnnutzung sollte sich in erster Linie zunachst auf
Obergeschosslagen konzentrieren, und zum anderen soll und darf der Faktor ,WWoh-
nen® in der Regensburger Altstadt keinesfalls zur Frage des sozialen Status werden,

also nicht nur exklusive Segmente bedienen.

d. Wichtig: Der Vision einer multifunktionalen Altstadt mit den beschriebenen Faktoren
wohnt automatisch auch die Zunahme an Nutzungskonflikten (siehe Nebeneinander
beispielsweise von Wohnen und Erleben) inne. Sie kdnnen — trotz Differenzierung von
inhaltlichen / funktionalen Entwicklungsschwerpunkten nach Quartieren / Clustern —
nicht vermieden werden. Umso wichtiger ist der Ausbau der Umsetzungsstrukturen
speziell in Form von Dialogformaten (siehe Kapitel 5.1), um friihzeitig gemeinsam An-
satze zur Minimierung von Nutzungskonflikten zu diskutieren sowie Verstandnis fur

die teilweise konkurrierenden Nutzungsanspriiche zu schaffen.

2. Die Querschnitthemen

Multifunktionalen Charakter starken

a. Ein erstes Querschnittsthema, welches sich in der tatsachlichen Bearbeitung des erar-
beiteten Nutzungskonzeptes wiederfinden soll und auch muss, um dem Strukturwandel
im Einzelhandel und dessen Auswirkungen auf die Regensburger Altstadt (= Handel
nicht mehr hauptsachlicher Frequenzbringer) zu begegnen, ist die tatsédchliche Star-

kung des multifunktionalen Charakters in der Regensburger Altstadt.

b. So sind konkret MaRnahmen bzw. Projekte stets daraufhin zu priufen, ob diese bzw.
zumindest Teilaspekte daraus positive Auswirkungen auf einen oder bestenfalls gar
mehrere der oben genannten Faktoren fir die Vision (Erleben, Verweilen, Einkaufen,
Wohnen) haben. Wenngleich eine Vernachlassigung des Handels freilich zu vermei-
den ist, so ist die Entwicklung der Regensburger Altstadt als auch tatsachlich multi-
funktional genutzter Raum noch starker zu fokussieren, um diese auch langfristig at-

traktiv positionieren zu kénnen.

Der Ansatz lautet salopp formuliert: ,Frequenz fir den Handel, auch durch weitere Besuchs-

grunde im Handel“. Ein Beispiel:
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Beispiel: Eine MalBnahme ,Feierabendmusik® im Ladenlokal (siehe Malinahme 3 in Kapitel
5.2.2) ist kulturelles Angebot und Biihne fir die (lokale) Musikszene, das vor dem Hintergrund
des Faktors ,erleben” einen Besuchsgrund jenseits des mdglichen Primarmotivs Shopping
schafft. Die bewusste Wahl von Ladenlokalen in der Regensburger Altstadt als aufRergewdhn-
liche Konzert-Location bietet gleichzeitig aber auch den gastgebenden Gewerbetreibenden
und deren Angeboten eine Blhne, tragt also zur Starkung des Einzelhandels in der Regens-
burger Altstadt bei.

Strukturwandel begegnen

Ein zweites Querschnittsthema zielt explizit darauf ab, dem Strukturwandel aktiv zu
begegnen. Strukturwandel als Begriff ist dabei bewusst weiter gefasst, meint mit seinen

Inhalten also nicht nur den Strukturwandel im Einzelhandel im engeren Sinne.

Vielmehr umfasst das hier zugrunde gelegte Verstandnis dezidiert auch den grundséatz-
lichen Strukturwandel, mit dem sich deutsche Innenstddte und damit auch Re-
gensburg konfrontiert sehen. Darin enthalten sind neben dem Wandel im Einzelhan-
del auch Veranderungsdynamiken im Bereich Mobilitét und Logistik, die fortschreitende
Digitalisierung, immer wichtiger werden Fragen rund um das Thema Nachhaltigkeit und
(Klima-)Resilienz oder auch der demographische Wandel. All diese Bereiche bringen
schon kurzfristig, insbesondere aber auch mittel- bis langfristig Verdnderungen im Kon-
sumenten- und Nutzungsverhalten mit sich, auf die es so friih als mdglich entspre-

chende Antworten zu finden gilt.

Beispiel: Der Strukturwandel im Einzelhandel wird in Innenstadten ganz konkret an einer zu-
nehmenden Zahl leerstehender Ladenlokale sichtbar; langfristig werden sich nicht immer ent-
sprechende gewerbliche Nachnutzungen realisieren lassen. Alternative Konzepte kénnen dem
entgegenwirken und dabei gleichzeitig weitere Elemente des Strukturwandels aktiv aufgreifen,
etwa in dem ausgewaéhlte leerfallende Gewerbeimmobilien in zentrale gelegene ,City-Hubs*

fur Logistik (z.B. Packstation) und Mobilitat (Sharing-Moglichkeiten) umgenutzt werden.
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Neue Pfade wagen

a. Bewusst zielt das integrierte Nutzungskonzept auch in seinen MaRnahmen (siehe Ka-
pitel 5.2) und damit in der Umsetzung auf an manchen Stellen mitunter ,unkonventio-
nelle” Impulse ab. Vor dem Hintergrund des oben genannten Strukturwandels mit tief-
greifenden Auswirkungen fir die kommunale Landschaft braucht es im Bemihen um
Wettbewerbsfahigkeit und urbane Attraktivitat ganz ausdriicklich den Mut, neue Dinge
bzw. Wege auszuprobieren und Unkonventionelles auszutesten. Denn, frei nach
Albert Einstein: ,Es grenzt beinahe an Wahnsinn, neue Lésungen mit den immer glei-

chen MalRnahmen herbeifiihren zu wollen.”

b. Ein entsprechendes Klima des Austestens und die Mdglichkeiten, mit einzelnen
MaRRnahmen auch einmal ganz bewusst aulRerhalb des bewahrten Rahmens zu
agieren, fordern auf lange Sicht sowohl Innovation als auch neue Perspektiven. Dies
gilt es bewusst zu begiinstigen, sowohl auf politischer Ebene wie auch im Miteinander
zwischen den Akteuren. Entsprechende ,Experimentierzonen® bzw. Reallabore schaf-
fen, falls erforderlich, den entsprechenden Raum dafiir — sowohl im physischen wie

auch kulturellen Kontext.

Beispiel: Das Minchener Werksviertel: Einst Sitz mehrerer grof3er Industriebetriebe ist dieses
Areal rund um den Ostbahnhof heute weit Uber die Stadtgrenze hinaus zum Innbegriff fiir einen
Stadtteil mit Kreativitat, Innovation und Kultur sowie einem ganz eigenen urbanen Flair gewor-
den. Zentrale Grundlage dafir ist die bewusste Entscheidung flr eine entsprechende Entwick-

lung im Rahmen der Stadtentwicklung.

Individualitat betonen

a. Einbesonderes Merkmal der Regenshburger Altstadt stellt deren individueller Cha-
rakter dar, sowohl mit Blick auf die baulichen Besonderheiten und den UNESCO-Welt-
erbe-Status, aber auch mit Blick auf das vorhandene Einzelhandelsangebot mit vielfal-

tigen individuellen Nuancen und Angeboten.

b. Dieser individuelle Charakter und die kleinteiligen Strukturen (,Keine x-beliebige Alt-
stadt®) fuhren zum Teil auch dazu, dass bereits in Kapitel 4.1 festgestellt werden
konnte, dass das Glas in der Regensburger Altstadt auf Grundlage der durchgefuhrten

Analysen und Beteiligungsformate ,mehr voll als leer” scheint. Die Herausforderungen
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des Strukturwandels scheinen sich in Regensburg nicht so stark zu manifestieren wie
in einer Vielzahl anderer Stadte, auch weil die Individualitat und Kleinteiligkeit mit ihren
ganz personlichen Lésungsansatzen in der Tendenz ein Stiick weit resilienter gegen-

Uber dem allgemeinen Strukturwandel wirkt.

c. Diese Individualitat, sowohl in Bezug auf das Angebot als auch die stadtebaulichen
Besonderheiten der Regensburger Altstadt mit ihnren rund 1.200 Einzeldenkmalern, gilt
es bewusst und aktiv aufzugreifen und zu kommunizieren, kann sie doch ein we-
sentliches Differenzierungsmerkmal im kiinftigen Wettbewerb um sowohl Betriebe
(Standortperspektive) als auch Besucher*innen (Erlebnisperspektive) sein (siehe u.a.
MalRnahme 15 in Kapitel 5.2.2).

d. Individualitat ist, gerade im inhaltlichen Bereich, stetig weiterzuentwickeln, dies un-
ter Einbezug innovativer Elemente. Wichtig dabei: Individualitdt und Innovation sind im
Rahmen eines ,Regensburger Weges* zu institutionalisieren. Dies schafft die Grund-
lage fur eine gemeinsame (!) Weiterentwicklung der Regensburger Altstadt unter Be-

ricksichtigung klarer Grundlagen. Zwei Beispiele:

1. Regensburg wird zum top Pilotraum Altstadt in Deutschland, in dem junge
Ideen die Altstadt als multifunktionalen Raum weiterentwickelt. Instrument hierfir
ist ein jahrlicher Hackathon junger Menschen zu gezielten Fragen der Regensbur-

ger Altstadtentwicklung.

2. Reallabor Altstadt Regensburg: Stipendien flur studentische Arbeiten zu zu-
kunftsweisenden Innenstadtfragen werden von Regensburg gefordert und préa-
miert (bspw. auch in Zusammenarbeit mit dem Verein Stadt und Handel e.V.)
(siehe Malinahme 12 in Kapitel 5.2.2); zudem: die Altstadt als Inkubator fiir neue
Geschaftsideen bestehender (1) Betriebe in Regensburg, u.a. dadurch, dass
Raumlichkeiten fur jegliche Ideen mit Innovationscharakter aus den Bereichen
Handel, Gastro, Dienstleistungen, Bildung, Soziales, Kombinutzungen bereitge-
stellt und eine Art ,Testmarkt" in Form von Jurybewertungen auch mit Kund*innen

angeboten werden.
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3: Die Schwerpunkte

Starkung der anséassigen Betriebe

a. Auch wenn die Analyse der Ist-Situation der Regensburger Altstadt einen vergleichs-
weise guten Zustand mit breitem Angebotsmix und geringer Zahl an Leerstanden at-
testiert: Insbesondere Einzelhandel und Gastronomie sehen sich durch den Struktur-
wandel stetig groRer werdenden Herausforderungen ausgesetzt. Verandertes Kon-
sumverhalten, Digitalisierung, Fachkraftemangel und Energiekrise sind dabei nur vier
ausgewahlte Schlagworte. Im Zuge des integrierten Nutzungskonzeptes gilt es somit,
die in der Regensburger Altstadt ansassigen Einzelhandels-, Gastronomie, Dienst-
leistungs- und weiteren Betrieben bestmdglich zu unterstiitzen und diese zu star-
ken, damit der Status Quo und die Individualitat erhalten werden kénnen. Auf der Um-
setzungsebene sind dabei langfristige Projekte (z.B. MaRnahme 14, ,Tag der offenen
Betriebsture®, Kapitel 5.2.2) ebenso denkbar wie einmalig wirksame MalRnahmen und
Unterstitzungsangebote (z.B. Leitprojekt 3, ,Erarbeitung Altstadt-Commitment mit Be-
trieben®, in Kapitel 5.2.1).

b. Entsprechende Aktivitdten sind dabei nicht nur Hilfestellung fiir einzelne Betriebe, son-
dern leisten bestenfalls auch einen Beitrag zur Aufrechterhaltung der heterogenen
gewerblichen Landschaft in der Regensburger Altstadt. Wichtig in diesem Zusam-
menhang: Die Starkung der Betriebe durch die offentliche Seite gelingt am besten,
wenn die unterschiedlichen Akteure und Institutionen (z.B. Stadtentwicklung, Amt fir
Wirtschaft und Wissenschaft, Stadtmarketing) abgestimmt vorgehen und Reibungsver-
luste minimiert werden, also nicht in ,disziplindre Silos“ gedacht und gearbeitet wird.
Die in Regensburg in diesem Bereich erfreulicherweise bereits vorhandenen Initiativen
und Vernetzung zwischen den 6ffentlichen Einrichtungen sind vor diesem Hintergrund

aufrechtzuerhalten.

Aufbau frequenzbringender Nutzungen zuséatzlich zum Handel

a. Die Analyse und auch die erarbeitete Vision zeigen, dass ein Schlissel in der erfolg-
reichen Weiterentwicklung der Regensburger Altstadt in einer Starkung des Funktions-
mix‘ liegt — insbesondere auch, weil der Einzelhandel seine Vorreiterstellung in inner-

stadtischen Nutzungsgeflechten auf Dauer nicht mehr halten kann. Bei allen Bestre-
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bungen, die Betriebe zu starken, ist also auch ein Aufbau von frequenzbringenden Nut-
zungen zusatzlich zum Handel nétig. Dies beglnstigt einerseits die Aufrechterhaltung
von Frequenzen im 6ffentlichen Raum, und schafft andererseits auch in Zukunft eine
kritische Masse fur den Konsum von Handelsangeboten. Sichtbar werden dabei auch
Schnittstellen zum Faktor ,Erleben®in der Vision, was die Notwendigkeit von attraktiven

Erlebnissen unterstreicht, welche den Handel unterstiitzen.

b. Konkret denkbar sind dabei fir die Regensburger Altstadt insbesondere kulturelle /
kunstlerische Nutzungen, aber auch Nutzungen mit Bezug zu 6ffentlichen Angeboten
(Soziales, Bildung). Wichtiger werden zudem auch konsumfreie Angebote im urbanen
Raum, etwa die Starkung von Treffpunkten wie etwa rund um den Bismarckplatz oder

aber auch die Schaffung von weiteren Spielmdglichkeiten fir Kinder.

Dialog zwischen den Akteuren

a. Dritter Schwerpunkt im Rahmen der Strategie des integrierten Nutzungskonzeptes ist
die Verstetigung und Intensivierung des Dialogs zwischen mdéglichst allen Ak-
teursgruppen, die an der Gestaltung und Nutzung der Altstadt partizipieren (auch Ein-
wohner*innen!). Eine zunehmende Multifunktionalitat in der Regensburger Altstadt be-
dingt auch eine Zunahme der unterschiedlichen Sichtweisen und Erwartungen an die

Altstadtentwicklung und damit Nutzungskonflikte.

b. Es bedarf insofern regelméRig stattfindender und vor allem auf die jeweiligen Ak-
teursgruppen zugeschnittener Dialogformate, bei denen einerseits die Regensbur-
ger Stadtverwaltung die Mdglichkeit hat, transparent Giber geplante und / oder stattfin-
dende Entwicklungen zu informieren. Andererseits braucht es Formate, bei denen die
privaten Akteur*innen (Unternehmer*innen, Eigentiimer*innen, Anwohner*innen) die
Maoglichkeit haben, Winsche, Anregungen und ggf. auch Sorgen an die Altstadtent-
wicklung friihzeitig zu platzieren. Bestenfalls entstehen durch derartige Formate auch
Potenziale fur die nachgelagerte Umsetzungsebene, wenn Akteure sich fir ein ,ge-

meinsames Anpacken®“ motivieren (lassen).
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4.3 TeilrAumliche Schwerpunktbereiche

Grundlagen

Ein Aspekt, der im Rahmen der kinftigen Strategie fur die Nutzungen in der Regensburger
Altstadt bereits im vorigen Kapitel angeschnitten wurde, ist die Notwendigkeit, diese in einem
zweiten Schritt in kleineren teilrAumlichen Schwerpunktbereichen zu denken. Diese Schwer-
punktbereiche zeichnen sich beispielsweise aus durch ein fur sie typisches Einzelhandelsan-
gebot, eine besondere Dichte an Dienstleistungen oder auch eine hohe Konzentration an Leer-
standen. Insofern kdnnen in diesen Teilrdumen im Rahmen der Gesamtstrategie noch einmal
spezifische Antworten und Handlungsansatze notig werden, um die Regensburger Altstadt
zukunftsfest aufzustellen. In diesem Zuge kdnnen auf Grundlage von Analysen und auch Stra-
tegie fur die Regensburger Altstadt fir das Untersuchungsgebiet (1a-, 1b- und 2a-Lage) ins-
gesamt sechs unterschiedliche teilrAumliche Schwerpunktbereiche (= Cluster) ausge-

macht werden.

Die eigentliche Bewertung und Abgrenzung moglicher Schwerpunktbereiche erfolgte dabei er-
gebnisoffen anhand von Expertise und Erhebungsergebnissen der imakomm. Abgrenzungen
wurden im Wesentlichen vorgenommen anhand von Angebotskonzentrationen und den damit
verbundenen Nutzungen in bestimmten Teilbereichen der Regensburger Altstadt (z.B. Teilbe-
reiche mit hauptsachlich Bekleidungsangeboten oder gastronomischen Nutzungen). Weiteres
Kriterium bei der Bildung der Schwerpunktbereiche waren mogliche Konzentrationen von Leer-
standen in Teilbereichen der Regensburger Altstadt, die nicht zuletzt vor dem Hintergrund von
zu vermeidenden Trading-Down-Effekten und einer strukturellen Leerstandsproblematik auf
besonderen Handlungsdruck hinweisen. Dartber hinaus erfolgte die Abgrenzung der teilraum-
lichen Schwerpunktbereiche auch anhand von ,stadtebaulichen Briichen®, etwa wenn der Be-
ginn einer kleinen Seitenstral3e den baulichen / verkehrlichen Endpunkt eines Clusters mar-
kiert und zugleich den Startpunkt eines neuen Clusters bedingt. Zudem wurden bei der Bildung
und damit Abgrenzung der Schwerpunktbereiche auch atmospharische Wirkungen aus Sicht
der imakomm mitberlcksichtigt, etwa wenn Angebote im 6ffentlichen Raum (z.B. Erlebnis
Wasser, Sitz- / Verweilmoglichkeiten) einem Teilbereich der Regensburger Altstadt eine mar-

kante Aufenthaltsqualitat verleihen.

Um eine Vergleichbarkeit in den Ergebnissen und damit der Beschreibung der Schwerpunkt-

bereiche zu gewahrleisten, orientiert sich die Darstellung identisch flr alle sechs Bereiche an
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folgendem Aufbau: Auf 1) eine Kurzbeschreibung und Charakterisierung des jeweiligen Clus-
ters folgt 2) eine Darstellung der aktuellen Nutzungsstruktur in diesem. In der Folge wird 3) die
Aufenthalts- und Umfeldqualitat des Clusters beschrieben, ehe 4) eine Einbettung des jeweili-
gen Clusters in den Gesamtkontext der Regensburger Altstadt vorgenommen wird. Den Ab-
schluss der Auseinandersetzung mit jedem Cluster bilden 5) aus den Schritten 1-4 abgeleitete
Empfehlungen fur kiinftige Nutzungen und zum Teil auch erste MalRihahmengedanken in den
jeweiligen Bereichen. Weiterfiihrende Ansatze im Sinne von Mafnahmen / Projekten folgen

zusammengefasst in Kapitel 5.2.

Die beiden nachstehenden Grafiken verorten die Schwerpunktbereiche innerhalb der Re-
gensburger Altstadt und zeigen eine erste Beschreibung sowie die zentralen Ansatzpunkte

im Rahmen der kiinftigen Strategie.
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Grafik: Teilraumliche Schwerpunktbereiche innerhalb der Regensburger Altstadt

Quelle: imakomm; Kartengrundlage: Stadt Regensburg
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Grafik: Kurzbeschreibung der einzelnen Cluster

Quelle: imakomm

Bezeichnung

Kurzbeschreibung und inhaltliche Abgrenzung

Zentrale Ansatze

Cluster 1:
Verbindungscluster

Durchmischte Struktur mit hohem Dienstleistungsanteil und eher niedrigprei-
siger Angebotsstruktur (Ausnahmen vorhanden). Speziell fir vom Bahnhof /

Z0OB kommende Besucher*innen erster Bertihrungspunkt mit der Altstadt.

Vorhandenen Bestand halten; Kiunftige Ansied-

lungen sollten tiber Handelsfokus hinausgehen

Cluster 2:

Einkaufscluster

Dieser Altstadtbereich zeichnet sich durch ein breites Einzelhandelsangebot
mit starkem Fokus auf Bekleidung aus. Dabei reichen die Angebote einzelner

Betriebe bis in das hochpreisige Segment hinein.

Besatz halten / starken; Kinftige Ansiedlungen:
Kein Dienstleistungsfokus; Aufenthaltsqualitéat

steigern

Cluster 3:
Handlungscluster

Hoher Handlungsdruck durch Konzentration von vergleichsweise vielen und
grof3flachigen Leerstdnden rund um den Neupfarrplatz. Angekiindigte Galeria
Kaufhof-SchlieBung kann als Katalysator fiir Trading-Down-Effekte und Fre-

quenzriickgang wirken.

Alternative Nutzungen bewusst forcieren; Kinf-
tige Ansiedlungen sollten tiber Handelsfokus hin-

ausgehen; Aufenthaltsqualitét steigern

Cluster 4:
Einkaufs- und

Gastrocluster

Ausgewogener Besatz mit guter Durchmischung und vergleichsweise hohem
Gastronomie-Anteil, Betriebe vermitteln zudem ein gutes Erscheinungsbild
und Serviceorientierung. Gute Umfeldqualitat, jedoch Potenziale im Bereich

Aufenthaltsqualitat.

Kunftige Ansiedlungen sollten zur Branchenstruk-
tur passen und Beitrag zur Individualitét leisten;

Aufenthaltsqualitat steigern

Cluster 5:

Touristisches Cluster

Das Cluster weist eine hohe Nutzungsdichte und -vielfalt auf. Auffallig sind
vergleichsweise viele individuelle Betriebe, oftmals auch inhabergefihrt, die

dem Cluster eine gewisse ,Kleinteiligkeit® verleihen.

Besatz halten und Individualitat aufrechterhalten;
Kunftige Ansiedlungen: maglichst kleinteilige und
individuelle Handels- und (Kunst)-Handwerksan-

gebote

Cluster 6:

Ubergangscluster

Durchmischte Nutzung ohne klaren Angebotsschwerpunkt im Einzelhandel.
Die Zielgruppenansprache vermittelt eine fokussierte Ausrichtung auf ein jin-

geres bzw. studentisches Publikum.

Besatz halten, zugleich Wohnfunktion (in OG-La-
gen) weiter starken; Aufenthaltsqualitat punktuell

starken
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Ergdnzende Bemerkungen

Bewusst nicht als gesonderter Schwerpunktbereich mit aufgefiihrt ist die (ohnehin auerhalb
der la-, 1b- und 2-Lage befindliche) Oberminsterstralle / das Obermunsterviertel im sid-
lichen Altstadtgebiet. Fir dieses Gebiet ist zum Zeitpunkt der Konzepterstellung eine Sanie-
rung geplant, deren Ergebnisse und Wirkungen zundchst abzuwarten sind, ehe Einschatzun-

gen und Empfehlungen unter funktionalen Gesichtspunkten abgegeben werden sollen.

Wichtig zu betonen ist zudem, dass es sich um eine Erfassung und Bewertung handelt, die
neben objektiv messbaren und damit quantitativen Kriterien auch qualitative Gesichts-
punkte mitbertcksichtigt (z.B. Aufenthaltsqualitat / atmosphérische Wirkungen), die auf der
Perspektive des/der Erheber*in basieren. Grenzen zwischen den dargestellten Schwerpunkt-
bereichen kénnen vor diesem Hintergrund mitunter schwimmend sein und nicht immer zu

100% trennscharf gezogen werden.

4.3.1 MaximilianstralRe / Drei-Kronen-Gasse

Kurzbeschreibung

Als ,Verbindungscluster® fungiert der Bereich Maximilianstraf3e / Drei-Kronen-Gasse in raum-
licher Hinsicht als zentrales, konnektives Element zwischen dem Regensburger Haupt-
bahnhof / ZOB und der Altstadt. Insbesondere fir mit dffentlichen Verkehrsmitteln anrei-
sende Besucher*innen von aul3erhalb Regensburgs ist dieser Bereich insofern erster Eindruck
und zentrale Verbindung zum Herzen der Regensburger Altstadt. Konkret erdffnet sich fur
Bahn- und Busreisende, die zu Ful3 vom Hauptbahnhof in die Altstadt gelangen, im stdlichen
Altstadtbereich ab dem Ernst-Reuter-Platz ein erster Zugang zur Regensburger Altstadt, nord-
liche Abgrenzung des Clusters ist die Drei-Kronen-Gasse sowie, in 0stlicher Fortflihrung zu

dieser, ein kleiner Teilbereich des Dachauplatzes selbst.

Zentrale Ubergangsbereiche zum unmittelbar angrenzenden ,Einkaufscluster” (siehe Kapitel
4.3.2) markieren die Ecke Drei-Kronen-Gasse / Schwarze-Baren-Stral3e (Cluster-Abgrenzung
vor dem Hintergrund sich andernder atmosphérischer Wirkungen im Bereich ,Abstrakter Brun-
nen“ und auch Handelsangebote) sowie im Ubergang von der MaximilianstraBe in die Kénig-
straBe. Bei zweitgenanntem Ubergang erfolgt die Cluster-Abgrenzung priméar angesichts einer

klar ersichtlichen Veranderung der Angebotskonzentration und damit Schwerpunktnutzung.
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Grafik: Verortung des Verbindungsclusters

Quelle: imakomm; Kartengrundlage: Stadt Regensburg
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Zentrale Ankerbetriebe des Clusters sind Rewe City (Dachauplatz 1) sowie Globetrotter (Ma-
ximilianstraRe 13) und Wellensteyn (Maximilianstral3e 14).

Aktuelle Branchenstruktur

Die aktuelle Struktur innerhalb des Clusters weist eine durchmischte Nutzung der Bereiche
Einzelhandel, Gastronomie / Hotellerie sowie Dienstleistungen auf. Auffallig im Vergleich zu
den weiteren Clustern ist insbesondere eine hohe Dichte an Dienstleistungsnutzungen. In
relativen Zahlen ist das Cluster zu 34 % mit Nutzungen aus dem Bereich Einzelhandel besetzt,
25 % der Nutzungen sind der Gastronomie / Hotellerie zuzuordnen, 36 % dem Dienstleistungs-
bereich sowie 5 % Leerstand®.

13 Hier und in den weiteren Schwerpunktbereichen: Jeweils in Bezug auf die Anzahl der vorhandenen Nutzungen in Erdgeschoss-
lagen.
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Grafik: Absolute Zahl der Nutzungen im ,,Verbindungscluster“ Maximilianstrae und

Drei-Kronen-Gasse

Quelle: imakomm

= Einzelhandel = Gastronomie / Hotellerie

Dienstleistungen = | eerstande

Mit Blick auf die allgemeine Branchensystematik dominiert im Einzelhandel das Segment Be-
kleidung / Schuhe / Sport mit zehn Betrieben, es folgen die Segmente Nahrungs- und Genuss-
mittel mit fiinf Betrieben sowie Elektrowaren mit drei Nutzungen. Jeweils eine Nutzung liegt in
den Segmenten Gesundheit / Kérperpflege, Bicher / PBS / Spielwaren sowie Hausrat / Ein-
richtung / M6bel vor. Der Bereich Gastronomie / Hotellerie ist gepragt von gastronomischen
Nutzungen (12), drei Betriebe sind der Hotellerie zuzuordnen. Dabei sind wiederum die gast-
ronomischen Nutzungen mehrheitlich gepragt von Cafés / Backereien bzw. internationalen
Angeboten, letztgenannte vornehmlich aus der asiatischen Kiiche. Der Dienstleistungsbe-
reich wird dominiert von den Segmenten (Finanz-, Immobilien-) Beratung (sieben Nutzungen),
korpernahe Dienstleistungen sowie endkundenorientierte Dienstleistungen'* (je sechs Nutzun-
gen). Jeweils eine Nutzung besteht in den Segmenten Arzte, Gesundheitssektor sowie der
Kreativbranche. Die Leerstandsituation innerhalb des Clusters ist insgesamt als moderat ein-
zustufen, die zum Erhebungszeitpunkt drei vorhandenen Leerstédnde (MaximilianstralRe 2a,
Maximilianstra3e 10, MaximilianstraRe 29) sind jedoch grof3flachig und damit auffallend.

Das Preisniveau und damit die Zielgruppenansprache in diesem Bereich ist, von einigen

wenigen Ausnahmen abgesehen, als grundsatzlich eher preisbewusst einzustufen.

1 Hierunter fallen grundséatzlich Angebote wie z.B. Reisebliros, Waschsalons, Copy-Shops etc.
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Aufenthalts- und Umfeldqualitét

Mit Blick auf den Bereich Aufenthaltsqualitat innerhalb des Clusters kann zunéachst die Ver-
kehrsberuhigung im Bereich der Maximilianstral3e als positiv eingestuft werden, wenngleich
hierbei auch Ausnahmeregelungen bestehen. Ebenfalls als positiv zu betrachten ist das Vor-
handensein einer Vielzahl an Sitzbanken im Bereich der Maximilianstra3e. Begrinende Ele-

mente befinden sich punktuell im Cluster.

Mit Blick auf die Umfeldqualitit in diesem Cluster lassen sich stellenweise Defizite im Er-
scheinungsbild der Betriebe festhalten, welche sich auch im Auf3enbereich widerspiegeln
und in der Folge mitunter negativ auf das Gesamtbild des Clusters wirken (z.B. Graffitis an

Saulen im stdlichen Bereich der Maximilianstral3e).

Der Schwerpunktbereich in ausgewéahlten Bildern

(Fotos: © imakomm)

apartwetten

Beispiel fur den Funktionsmix im Auffallig fur dieses Cluster: Eine Objekt Maximilianstral3e 29: Bei-
Cluster, hier an der Kreuzung Ma- | vergleichsweise hohe Dichte an spiel fir einen auffallenden Leer-
ximilianstrafl3e / Grasgasse Dienstleistungsangeboten stand

Einbettung im Gesamtkontext der Regensburger Altstadt

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist sowohl fiir den OPNV als auch den MIV als sehr gut zu
bewerten. Grol3flachige Parkmdglichkeiten (z.B. Parkhaus Dachauplatz) sowie Bushaltestel-
len (kostenfrei nutzbare Altstadtlinie A) befinden sich direkt im Cluster bzw. dessen unmittel-
barer Néhe. Die Verkehrsberuhigung in der Maximilianstral3e und deren breite Gestaltung tragt
zudem zur Attraktivitat fir den Fahrradverkehr bei (zu verkehrlichen Fragen siehe grundsatz-
lich auch das Projekt ,Verkehrsberuhigung Altstadt Regensburg®). Eine Betrachtung vor dem
Hintergrund der Einzelhandelsgeschaftslagen in der zentralen Regensburger Altstadt (2018)

zeigt eine Verortung in der 2a-Lage.
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Generell kann fur das Cluster eine zentrale Lage auf der Verbindungsachse vom Regensbur-
ger Hauptbahnhof hin zur Altstadt konstatiert werden. Insofern nimmt es eine verbindende,
aber nicht zentrale Funktion im Regensburger Innenstadtgefiige ein. Da zentrale Be-
suchsgriinde jenseits der oben genannten Gewerbenutzungen fehlen, wirkt das Cluster als

Verbindungsachse aktuell noch zu wenig.
Auf Basis dieser Gesamtbetrachtung ergibt sich vor dem Hintergrund der bisherigen Ausfiih-

rungen dieses Teilkapitels fur das Verbindungscluster Maximilianstr. / Drei-Kronen-Gasse fol-

gende Einbettung in das Gesamtgeflige ,Regensburger Altstadt”:

A

Empfehlungen

Insbesondere zu starken bzw. weiter zu akzentuieren ist die oben attestierte ,Achsenfunk-
tion“ des Clusters als verbindendes Element zwischen der Regensburger Altstadt und dem
Hauptbahnhof / ZOB. Entsprechende Instrumente und Ansatze liegen dabei insbesondere in
einer Kennzeichnung des Altstadtbeginns am Ernst-Reuter-Platz im Suden des Clusters im
Sinne von ,Hier geht es los* bzw. ,Herzlich Willkommen in der Regensburger Altstadt (siehe
hierzu auch Leitprojekt 1 in Kapitel 5.2.1). Dartber hinaus sollten verbindende Elemente (z.B.
MaRnahme 6, ,Luftraumbespielung®, in Kapitel 5.2.2) im Ubergangsbereich zu den folgenden
Clustern geschaffen werden, welche eine Durchlassigkeit der Frequenz sicherstellen (z.B.

konkret im Ubergangsbereich zum Einkaufscluster an der KénigsstraRe).

Der vorhandene Besatz innerhalb des Clusters ist zu halten und durch entsprechende Initia-
tiven weiter zu unterstiitzen. Vor dem Hintergrund des vergleichsweise niedrigpreisigen Ange-
bots sollten dabei insbesondere die drei genannten Ankerbetriebe als wichtige Frequenzbrin-
ger fur das Cluster eine langfristige Perspektive in diesem Schwerpunktbereich aufgezeigt be-

kommen.

Neuansiedlungen sollten sich mit Blick auf die schon jetzt stark ausgepragte Konzentration
von Dienstleistungsangeboten innerhalb des Clusters nicht auf den Bereich Einzelhandel kon-
zentrieren. Stattdessen sollte der Versuch unternommen werden, kinftige neue Dienstleis-
tungsangebote innerhalb der Regensburger Altstadt gezielt in diesem Cluster mit anzusiedeln,
dies dann allerdings nicht ausschlie3lich im niedrigpreisigen Bereich (auch mit Blick auf die

genannte Starkung der Ankerbetriebe).
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Vor dem Hintergrund der vergleichsweise breiten Gestaltung der Maximilianstraf3e bieten sich
zudem gastronomische Nutzungen mitsamt Auf3enbestuhlung an, entsprechenden Nut-
zungsanderungen sind gegebenenfalls zu prifen und zu beginstigen. Mit Blick auf den aktu-
ellen Bestand der gastronomischen Nutzungen scheint ein Schwerpunkt auf internationale K-

che zielfiihrend zu sein.

Die drei identifizierten Leersténde sind inshesondere aufgrund ihrer relativ groRen Flache und
dem dadurch bedingten Auffallen im Gesamtgeflige des Clusters vorrangig bis prioritar zu ver-
markten, um Dominoeffekte und damit verbunden eine weitere Zunahme der Zahl an Leer-

standen zu vermeiden.

4.3.2 KonigstraRe / Frohliche-TlUrken-Stral3e / Weil3e-Lilien-Stral3e / Schwarze-Baren-
Stral3e

Kurzbeschreibung

Der Bereich KonigstralRe, Frohliche-Turken-Stral3e, Weilie-Lilien-StraRe und Schwarze-Ba-
ren-Stral3e stellt ein zentrales ,Einkaufscluster” in der Regensburger Altstadt dar. Abgegrenzt
wird dieses im Osten durch die Ecken Schwarze-Béaren-Stralie / Drei-Kronen-Gasse sowie
KdnigstraRe / Maximilianstral3e, Abgrenzung im Stiden ist die Ecke Frohliche-Tirken-StralRe /
Grasgasse. Westlicher Rand des Clusters ist die Fréhliche-Turken-Stral3e inkl. Viereimerbrun-
nen sowie die Weil3e-Lilien-Straf3e und ein Teil des St-Kassians-Platzes, im Norden endet das

Cluster mit der Schwarze-Baren-Stralie.

Wesentliche Ubergéange zu anderen Clustern bilden einerseits die bereits im vorigen Teilka-
pitel genannten Bereiche Drei-Kronen-Gasse / Schwarze-Béaren-Strale sowie Maximilian-
straBe / KonigstraRe (Ubergang zum ,Verbindungscluster®). Dariiber hinaus gibt es mit Blick
auf das ,Handlungscluster” (siehe Kapitel 4.3.3) Ubergangsbereiche zum Neupfarrplatz: Hier-
bei erfolgt die Abgrenzung zum einen an der Ecke Schwarze-Baren-Stral3e / Pfauengasse /
Weil3e-Lilien-Stral3e, da diese mit Beginn des Neupfarrplatzes sowohl in stadtebaulicher Hin-
sicht als auch angesichts einer Zunahme an grof3flachigen, teils leerstehenden Gewerbeim-
mobilien und damit geanderten Schwerpunktnutzung einen gewissen ,Bruch® aufweist. Zum
anderen wird im Ubergang vom St.-Kassians-Platz zum Neupfarrplatz eine weitere Abgren-
zung der Cluster vorgenommen, die Argumente der hier vorgenommenen Abgrenzung sind

analog zu den oben genannten.
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Grafik: Verortung des Einkaufsclusters

Quelle: imakomm; Kartengrundlage: Stadt Regensburg

Teilraumliche Schwerpunktbereiche (Cluster) innerhalb der Regensburger Altstadt
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Als zentrale Ankerbetriebe fiir dieses Cluster sind H&M (Konigstral3e 5), Hallhuber (Weil3-
Lilien-StraBe 15), Tommy Hilfiger (Kdnigstral3e 3) sowie die Drogerie Miller (Weil3e-Lilien-
StralRe 13) zu nennen. Als national und zum Teil auch international etablierte Modeanbieter
sind die drei erstgenannten dabei wesentliche Frequenzbringer mit ausreichend Strahlkraft
und auch Verkaufsflache. Die Drogerie Mller ist als mit Blick auf die Verkaufsflaiche grof3te
Drogerie in diesem Cluster und damit ein wesentlicher zusétzlicher Frequenzbringer mit Ein-

zelhandelsangeboten jenseits des Bekleidungsbereichs.

Aktuelle Branchenstruktur

Die aktuelle Struktur innerhalb des Clusters weist eine hohe Nutzungsdichte mit starker
Konzentration auf Einzelhandelsangebote und hier wiederum das Segment Bekleidung,
Schuhe, Sport aus. Erganzt wird diese Konzentration durch vereinzelte Angebote aus den
Bereichen Gastronomie / Hotellerie sowie Dienstleistungen. Im Einzelhandel kann zudem ein
ausgewogener Mix aus (kleinen) inhabergefiihrten Geschéften sowie Angeboten von teils
auch internationalen Filialisten festgestellt werden. Mit Blick auf die relativen Zahlen setzt

sich das Cluster zusammen aus 78 % Einzelhandelsnutzungen, 11 % Nutzungen aus dem
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Bereich Gastronomie / Hotellerie sowie 7 % Dienstleistungsnutzungen. 6 % der nutzbaren

Gewerbeimmobilien standen zum Erhebungszeitpunkt leer.t®

Grafik: Absolute Zahl der Nutzungen im ,,Einkaufscluster“ KénigstralRe, Frohliche-Tur-

ken-StralRe, WeilRe-Lilien-StralRe und Schwarze-Baren-StralRe

Quelle: imakomm

= Einzelhandel = Gastronomie / Hotellerie
Dienstleistungen = | eerstande

Ein genauerer Blick auf die allgemeine Branchensystematik zeigt, dass im Einzelhandel das
Segment Bekleidung / Schuhe / Sport mit 28 Betrieben und damit exakt der Halfte aller Ein-
zelhandelsangebote klar dominiert. Mit insgesamt acht Betrieben folgt das Segment Gesund-
heit / Korperpflege, vor Nahrungs- und Genussmitteln sowie Biuicher / PBS / Spielwaren (je-
weils sechs Betriebe). Finf Angebote bestehen im Bereich Bau-/Heimwerkerbedarf / Sonsti-
ges, drei weitere Angebote sind dem Segment Hausrat / Einrichtung / Mébel zuzuordnen. Der
Bereich Gastronomie / Hotellerie weist insgesamt acht gastronomische Nutzungen mit un-
terschiedlichen kulinarischen Angeboten auf; diese wiederum vornehmlich (aber nicht aus-
nahmslos) mit Fokus auf Bistro / To-Go-Angebote. Hotelnutzungen liegen innerhalb dieses
Clusters nicht vor. Der Bereich Dienstleistungen ist gepragt von kdrpernahen Dienstleistun-
gen (drei Nutzungen) sowie jeweils einer Nutzung aus den Segmenten Arzte bzw. endkun-
denorientierte Dienstleistungen. Die Leerstandsituation im Cluster ist Uberschaubar, insge-

samt konnten drei Leerstande festgestellt werden.

15 Abweichungen zu 100% sind hier und bei den Darstellungen der folgenden Cluster auf Rundungsdifferenzen zurtickzufthren.
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Innerhalb dieses Clusters kénnen unterschiedliche Preisniveaus und damit auch Angebote
fur verschiedene Zielgruppen ausgemacht werden, die von eher preisbewusst bis hin zu (eher)

hochpreiseigen Angeboten reichen, letzteres inshesondere im Bekleidungsbereich.

Aufenthalts- und Umfeldqualitat

Die Aufenthaltsqualitat kann als zufriedenstellend bis gut eingestuft werden. Grof3flachigere
Platzlagen mit entsprechend Verweilmdglichkeiten fehlen weitestgehend, eine Ausnahme
stellt das kleine Areal rund um den Viereimerbrunnen dar. Kompensiert werden die fehlenden
Platzlagen jedoch durch gute Anséatze mit kleineren Sitz- und Verweilmdglichkeiten, die zum
Aufenthalt im offentlichen Raum einladen (z.B. Sitz-Begriinungs-Kombination in der
Schwarze-Béaren-StralRe). Die eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit sorgt fiir eine hohe

Qualitat fur FuRgéanger.

Die Objekt- und Umfeldqualitat im Cluster ist als generell gut einzustufen, weist im Vergleich
zum weiteren historischen Gebaudebesatz im restlichen Untersuchungsgebiet jedoch leichte
Defizite auf (z.B. Fassadenzustand Weil3e-Lilien-Stral3e 7); diese sind jedoch insgesamt als

noch hinnehmbar einzustufen.

Der Schwerpunktbereich in ausgewéahlten Bildern

(Fotos: © imakomm)

Beispielhafte Verweilflache: Sitz- In der rechten Bildhéalfte: Hallhuber | Die Platzlage Viereimerbrunnen
Begrunungs-Kombination in der und Drogerie Miiller, zwei der An-
Schwarze-Béaren-Strale kerbetriebe des Clusters
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Einbettung im Gesamtkontext der Regensburger Altstadt

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Clusters ist sowohl fiir den OPNV als auch den MIV
eingeschrankt; Bushaltestellen und auch gréRere Parkflachen befinden sich am Rande des
Clusters, aber bereits aul3erhalb des selbigen. Die eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit
in diesem teilraumlichen Altstadtbereich bedingt gleichwohl eine hohe Qualitat fur Ful3ganger
und das Vorhandensein eines entsprechende ,Flaniercharakters® (insbesondere in der Ko-
nigsstraf3e). Eine Betrachtung des Clusters im Kontext der Einzelhandelsgeschaftslagen zeigt

eine hauptsachliche Verortung in der 1a- sowie 1b-Lage.

Grundsatzlich kann fur dieses Cluster eine zentrale Lage innerhalb der Regensburger Altstadt
festgestellt werden. Die wesentlichen Besuchsgriinde fokussieren sich vor allem auf die viel-
faltigen Einzelhandelsangebote, wobei eine starke Konzentration auf Bekleidungsangebote
die Bildung des Clusters im Wesentlichen begrundet. Als positiv zu bewerten ist die fu3laufige

Erreichbarkeit und insbesondere auch die geringe Zahl an Leerstanden.

Auf Basis dieser Gesamtbetrachtung ergibt sich vor dem Hintergrund der bisherigen Ausfiih-
rungen dieses Teilkapitels fur das Einkaufscluster Konigstra3e / Frohliche-Turken-StralRe /
Weil3e-Lilien-Stral3e / Schwarze-Baren-Strafl3e folgende Einbettung in das Gesamtgeflige

.Regensburger Altstadt":

Empfehlungen

Das Cluster rund um den Bereich Koénigstral3e, Frohliche-Tlrken-StralRe, WeilRe-Lilien-Strafl3e
und Schwarze-Baren-Stral3e weillt einen funktionierenden Einzelhandelsmix mit vielfaltigen
Shopping-Angeboten auf. Als ein zentrales Einkaufscluster innerhalb der Regensburger Alt-
stadt erflllt dieses eine wichtige und zugleich funktionierende Rolle, welche es zwingend
zu erhalten gilt. Insofern ist der Besatz vor allem in diesem Cluster zu halten, auch weil zu-
mindest perspektivisch eine Gefahr durch den Riickzug von frequenzbringenden Filialisten mit
entsprechender Strahlkraft gegeben ist (siehe dazu auch die Ausfihrungen zu den Ankerbe-
trieben am Beginn dieses Kapitels). Neuansiedlungen sollten sich in die vorhandene Struktur
des Clusters einfiigen und kénnen ggf. weitere erganzende Angebote im Segment Bekleidung

/ Schuhe / Sport bereitstellen. Bewusst sollten allerdings auch weitere Einzelhandelsangebote
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angestrebt werden, welche Uber das genannte Segment hinausgehen. Speziell denkbar, da
an der Schnittstelle zum Modebereich, sind etwa hochwertige und individuelle Angebote rund

um das Thema Kunsthandwerk.

Wenig geeignet scheint das Cluster hingegen fur gezielte Ansiedlungen im Dienstleistungs-

bereich.

Zu prufen sind punktuelle (!) Ergdnzungen im gastronomischen Bereich, die liber Take-
Away-Angebote hinausgehen. Speziell der sudliche Bereich des Clusters weist aktuell eine

noch eher geringe Dichte gastronomischer Nutzungen auf.

Mit Blick auf den avisierten Nutzungsmix auch innerhalb der einzelnen Cluster sollte dartiber
hinaus eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat mit entsprechenden konsumfreien Angebo-
ten im Offentlichen Raum aktiv forciert werden. Insbesondere denkbar sind dabei unter an-
derem (zusatzliche) Spielmdéglichkeiten fir Kinder und auch Erwachsene (z.B. Boulebahn)
rund um den Bereich des Viereimerbrunnens sowie an der Ecke Schwarze-Béaren-Strale /
Drei-Kronen-Gasse. Eine intensive maobile Begriinung leistet zudem speziell im Bereich der
Konigsstralie einen Beitrag zu einer hohen Aufenthaltsqualitat und schafft mit Blick auf den

fortschreitenden Klimawandel auch zum Verweilen einladende Kiihle-Oasen.

Darlber hinaus sind in diesem Cluster die intuitiven Wegeverbindungen der einzelnen La-
gen weiter zu férdern, um mogliche Frequenzabbriiche (z.B. im Ubergangsbereich von der

Konigsstralie zur Weil3e-Lilien-Stral3e bzw. der Viereimergasse) zu verhindern.

4.3.3 Neupfarrplatz / Pfauengasse / Drei-Helm-Gasse

Kurzbeschreibung

Der Neupfarrplatz mit den angrenzenden Bereichen Pfauengasse und Drei-Helm-Gasse stellt
unter den teilraumlichen Schwerpunktbereichen der Regensburger Altstadt das ,Hand-
lungscluster®dar. In zentralster Altstadtlage konzentrieren sich hier (grof3flachige) Leer-
stande und entsprechende Trading-Down-Effekte sind zu befurchten. Die fur Ende Juni 2023
angekindigte SchlieBung des Galeria-Kaufhof-Standorts am Neupfarrplatz wird diese Situa-
tion héchstwahrscheinlich noch einmal gravierend verscharfen. Raumlich abgegrenzt wird

das Cluster im Wesentlichen durch die Ausdehnung des Neupfarrplatzes. Im Suden kommt
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ein kleiner Teilbereich des St-Kassians-Platzes hinzu, im Osten die Pfauengasse sowie im

Norden des Clusters die Drei-Helm-Gasse.

Wesentliche Abgrenzungen zu anderen Clustern bilden die beiden bereits im vorigen Teil-
kapitel 4.3.2 beschriebenen Ubertritte zum Einkaufscluster sowie dariiber hinaus zum Ein-
kaufs- und Gastronomiecluster (siehe Kapitel 4.3.4) und auch zum touristischen Cluster (siehe
Kapitel 4.3.5). Speziell die Abgrenzung zum Einkaufs- und Gastronomiecluster und damit der
Gesandtenstral3e erfolgt dabei auf Grund einer veranderten atmosphéarischen Wirkung durch
den Ubergang der groRen, eigenstindig wirkender Lage des Neupfarrplatzes hin zu einem
eher engen, langen Stral3enzug einerseits sowie auch durch eine sich &ndernde stadtebauli-
che Situation (kleinteiliger werdende Objekte) und damit einhergehenden Wandel in den je-
weiligen Objektnutzungen. Die Abgrenzung zum touristischen Cluster im nordwestlichen und
ndrdlichen Bereich des Neupfarrplatzes wird an den Ecken der Platzlage hin zur Wahlen-
stral3e, der Tandlergasse sowie der ResidenzstralRe vorgenommen und ist priméar durch den
hier beginnenden, offensichtlichen Wechsel hin zu kleinteiligen, individuellen Handelsnutzun-
gen begrindet.

Grafik: Verortung des Handlungsclusters

Quelle: imakomm; Kartengrundlage: Stadt Regensburg

Teilraumliche Schwerpunktebereiche (Cluster) innerhalb der Regensburger Altstadt
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Zentrale Ankerbetriebe innerhalb dieses Clusters sind (noch) Galeria Kaufhof (Neupfarrplatz
8), TK Maxx (St.-Kassians-Platz 3) sowie Marc O’Polo (Pfarrergasse 1) und die EDEKA-Filiale
(ebenfalls Neupfarrplatz 8). Erstgenannter Betrieb ist dabei vor dem Hintergrund der Ange-
botsvielfalt und vor allem auch der Verkaufsflache von tiber 12.600 m? (inkl. EDEKA-Filiale)
noch bis Ende Juni 2023 wichtiger Frequenzbringer innerhalb des Clusters.

Aktuelle Branchenstruktur

Die aktuelle Struktur innerhalb dieses Handlungsclusters weist eine durchmischte Nutzung
der Bereiche Einzelhandel, Gastronomie / Hotellerie sowie Dienstleistungen auf. Im negativen
Sinne aufféllig ist die bereits oben erwahnte hohe Zahl an Leerstanden. In relativen Zahlen
ist das Cluster zu 39 % mit Nutzungen aus dem Bereich Einzelhandel besetzt, dem Bereich
Gastronomie / Hotellerie kbnnen 20 % der Nutzungen zugeordnet werden. 15 % der Nutzun-
gen entfallen auf den Bereich Dienstleistungen, 27 % der Gewerbeimmobilien hatten zum Er-

fassungszeitpunkt keine Nutzung.

Grafik: Absolute Zahl der Nutzungen im ,,Handlungscluster“ Neupfarrplatz, Pfauen-

gasse und Drei-Helm-Gasse

Quelle: imakomm

= Einzelhandel = Gastronomie / Hotellerie

Dienstleistungen = Leerstande

Innerhalb des Clusters dominiert im Einzelhandel ebenfalls das Segment Bekleidung /
Schuhe / Sport mit insgesamt neun Angeboten. Weiterhin finden sich drei Nutzungen im Seg-
ment Gesundheit / Kdrperpflege, zwei im Segment Nahrung- und Genussmittel sowie jeweils
eine Nutzung in den Segmenten Bicher / PBS / Spielwaren und Bau-/Heimwerkerbedarf /

Sonstiges. Der Bereich Gastronomie / Hotellerie ist auch in diesem Cluster ausschlief3lich

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 126 von 167



Integriertes Nutzungskonzept Regensburger Altstadt

von gastronomischen Nutzungen gepragt, insgesamt acht an der Zahl; Hotelangebote fehlen.
Der Dienstleistungsbereich setzt sich zusammen aus insgesamt drei Nutzungen, die dem
Segment (Finanz-, Immobilien-)Beratung zuzuordnen sind sowie jeweils einer Nutzung der
Segmente Kreativbranche, kérpernahe Dienstleistungen sowie endkundenorientierte Dienst-
leistungen. Eigenstandig als Nutzung erfasst ist zudem Galeria Kaufhof, dies angelehnt an die
in Kapitel 3.1 dargestellte Erhebungssystematik der Stadt Regensburg. Die Leerstandsitua-
tion innerhalb des Clusters ist mit insgesamt elf leerstehenden Gewerbeimmobilien als ange-
spannt einzustufen, wobei der Ende Juni hinzukommende Leerstand in Folge der Galeria
Kaufhof-SchlieBung noch nicht berticksichtigt ist. Erschwerend hinzu kommt auf3erdem, dass
die Leerstande innerhalb dieses Clusters nicht nur zahlenmaRig hoch, sondern mitunter auch
noch sehr groR3flachig (siehe Kapitel 3.3 und 3.4) und somit im Gesamtgeflge stark auffallig
sind.

Das Preisniveau und damit die Zielgruppenansprache in diesem Bereich ist durchmischt

und reicht von hochpreisigen Angeboten bis hin zu Angeboten im mittleren Preissegment.

Aufenthalts- und Umfeldqualitat

Die Aufenthaltsqualitat in diesem Cluster wird im Wesentlichen bestimmt durch die Platzlage
des Neupfarrplatzes sowie dessen Ubergange zum St.-Kassians-Platz und in die Drei-Helm-
Gasse. Die grof3e Flache des Neupfarrplatzes bietet unterschiedliche Potenziale zum Verwei-
len und fur eine attraktive Gestaltung. Auffallend ist, dass sich — trotz groRRer Flache des Plat-
zes — mit Ausnahme des Bereichs vor der Alten Wache kaum fest installierte Griinelemente in
diesem Cluster befinden, eine umfangreichere Begriinung sich somit allenfalls auf mobile An-
satze in den warmeren Monaten konzentriert. Elemente der blauen Infrastruktur konnten mit
Ausnahme des Reichsstadtbrunnens ebenfalls nicht ausgemacht werden. Positiv hervorzuhe-
ben sind temporére / saisonale Nutzungsansatze der Platzlage, welche zur Belebung beitra-
gen (beispielsweise der Viktualienmarkt am Neupfarrplatz bzw. der Christkindimarkt). Ver-
gleichsweise beengend und dunkel wirkt die Pfauengasse, dies insbesondere vor dem Hinter-
grund der Kombination aus schmaler Gasse und hoher Gebdudehdhe des Objektes Neupfarr-
platz 8.

Die Umfeldqualitat in diesem Cluster ist, mit Ausnahme der beengend und dunkel wirkenden
Pfauengasse, als gut einzustufen. Obgleich sich eine hohe Zahl an Leerstadnden rund um den
Neupfarrplatz konzentriert, so ist die optische Qualitat der leerstehenden Objekte in aller Regel
als positiv einzustufen; flachendeckender Investitionsstau im auf3eren Erscheinungsbild kann

nicht festgestellt werden.
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Der Schwerpunktbereich in ausgewéahlten Bildern

(Fotos: © imakomm)

Ab Juli 2023 groRflachiger Leer- Wirkt aufgrund der baulichen Ge- | Neupfarrplatz 14 (,Palais Léschen-

stand im Herzen der Altstadt: das | gebenheiten vergleichsweise be- kohl®): Eine von gleich mehreren
Objekt Neupfarrplatz 8 (Galeria engend: Die Pfauengasse grof3flachigen Leerstandsimmobi-
Kaufhof) lien

Einbettung im Gesamtkontext der Regensburger Altstadt

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Clusters ist sowohl fir den OPNV (Bushaltestelle
Neupfarrplatz, Linie A) als auch den Fahrradverkehr als gut bis sehr gut zu bewerten. Eine
direkte Erreichbarkeit fir den MIV ist durch den Charakter als FuRgangerzone nur bedingt
gegeben. Eine Betrachtung des Clusters vor dem Hintergrund der Einzelhandelsgeschéftsla-
gen in der zentralen Regensburger Altstadt (2018) zeigt eine weitgehende Verortung in der

la-Lage, erganzend kommt Besatz in der 1b-Lage hinzu.

Generell kann fur dieses dritte Cluster eine zentrale Lage innerhalb der Regensburger Altstadt
mit grundsatzlich guten Standortbedingungen festgestellt werden. Die gleichermalRen hohe
Zahl wie auch Flache an Leerstdanden machen diesen Bereich allerdings zum ,Sorgenkind“
unter den teilrdumlichen Schwerpunktbereichen, welches sich mit entsprechendem Hand-
lungsdruck konfrontiert sieht. Initiativen sind zu ergreifen, um drohende Trading-Down-Effekte
und Frequenzriickgdnge in Angriff zu nehmen, insbesondere wenn es Ende Juni 2023 zur
SchlieBung von Galeria Kaufhof kommt. Speziell dieser Teilbereich der Regensburger Altstadt
sollte offensiv angegangen werden, auch mit Blick auf den in Kapitel 4.2. angesprochenen

Mut, ,neue Pfade” zu wagen und alternative Nutzungen jenseits klassischer Handelsangebote.

Auf Basis dieser Gesamtbetrachtung ergibt sich vor dem Hintergrund der bisherigen Ausfih-
rungen dieses Teilkapitels fur das Cluster Neupfarrplatz / Pfauengasse / Drei-Helm-Gasse fol-

gende Einbettung in das Gesamtgefiige ,Regensburger Altstadt:
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A

Empfehlungen

Der Bereich Neupfarrplatz / Pfauengasse / Drei-Helm-Gasse stellt im Gesamtkontext aller
Cluster das ,Sorgenkind“ der Regensburger Altstadt dar und weist einen hohen Handlungs-
druck auf. Aus obenstehender Beschreibung des Clusters ergeben sich deshalb Empfehlun-
gen mit ganz unterschiedlichen StoRrichtungen und Zielsetzungen, um den durchaus
komplexen Herausforderungen dieses Clusters auch nur ansatzweise gerecht werden zu kén-

nen.

Mit Blick auf kiinftige Ansiedlungen sollte in den Bestrebungen kein allzu grof3er Fokus auf
neue Handelsangebote gelegt werden. Vielmehr ist gerade der Neupfarrplatz als Teilraum der
Regensburger Altstadt mit ganz besonderen Ausgangsbedingungen und auch Anforderungen
multifunktionaler zu gestalten, um entsprechende Frequenz am und fiir den Neupfarrplatz ge-
nerieren zu kénnen; dies scheint perspektivisch mit einer hauptséchlichen Handelsnutzung
nicht realisierbar. Bei kleineren Objekten sind punktuell weitere gastronomische Angebote zu
prufen, insbesondere auch mit Blick auf eine in den warmeren Monaten zur Belebung des

Neupfarrplatzes beitragende Aul3enbestuhlung.

Fur groRere Objekte (siehe Kapitel 3.4) sollten hingegen ganz bewusst umfangreichere Nut-
zungsanderungen angestrebt werden. Dabei sind Handelsnutzungen ggf. zu ersetzen, wenn
keine Nachnutzung mdglich ist, und der innerstadtische Funktionsmix gemaf der erarbeiteten
Strategie in speziell einem teilrdumlichen Schwerpunktbereich aktiv voranzutreiben (= ,Neue
Pfade wagen®); dabei sind auch unterschiedlich Nutzungen in ein und demselben Objekt nicht
ausgeschlossen. Die gro3flachigen Objekte bieten dabei insbesondere Potenzial fir frequenz-
bringende Nutzungen im Kunst- und Kulturbereich (z.B. Lesungen, Ausstellungen, Ateliers,
Vernissagen). Entsprechende Angebote kdnnen insbesondere auch dazu beitragen, den
Neupfarrplatz in den Abendstunden zu beleben und damit Angebote auf3erhalb von klassi-
schen Handelszeiten (9 — 18 Uhr) zu schaffen (siehe z.B. MalRnahme 11 in Kapitel 5.2.2). Uber
Nutzungen im kinstlerischen / kulturellen Bereich hinausgehend kdénnen am / um den

Neupfarrplatz herum zudem 6ffentliche Nutzungen realisiert werden.

Mit Blick auf die drohenden Trading-Down-Effekte rund um den Neupfarrplatz, eine Vielzahl

an leerstehenden grol3flachigen Gewerbeimmobilien sowie auch zum Teil unklare Eigentl-
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mer*innenverhdaltnisse kénnte aus imakomm-Sicht gepruft werden, inwiefern die Stadt Re-
gensburg selbst in die Zukunft der Immobilien und damit die Zukunft des Neupfarrplatzes
investieren kann und will. Strategische Ankaufe bzw. Vorkaufsrechte machen dabei sicher
nicht im gesamten Altstadtbereich Sinn, kdnnen aber am Neupfarrplatz als ,neuralgischer
Punkt® der weiteren Entwicklung zielfihrend zu sein. Kommunale Investments (zunachst
gleich ob zur Eigennutzung oder Vermietung) wirden in diesem Fall die Handlungsfahigkeit
sichern und geben der Stadt Regensburg die (Teil-)Hoheit in Bezug auf die kiinftige Entwick-

lung im Herzen der Lage der Altstadt geben.

Fokusimmobilie Neupfarrplatz 8:

Mit besonderem Blick auf die hohe Brisanz rund um das ab Ende Juni 2023 leerstehende
Galeria Kaufhof-Objekt (Neupfarrplatz 8) sollen zudem konkrete Vorschlage fiur eine Folge-
nutzung gemacht werden. Diese Folgenutzung basiert auf einem Mix aus Ergebnissen der
Beteiligungsformate und der fachlichen Expertise der imakomm und ist ausdrticklich nicht mit

den Eigentumer*innen der Immobilie abgestimmit.

Grundsatzlich empfiehlt sich aus Sicht der imakomm eine Offnung der Immobilie fiir multifunk-
tionale Nutzungen in den unterschiedlichen Etagen und eine Abkehr vom ,Kaufhausgedan-
ken“. Entsprechende bauliche Veranderungen der Immobilie sind hierfir die Grundvorausset-
zung und mit dem Bauamt / Denkmalschutz abzustimmen. Wohl zwingend erforderlich ist der
Einschnitt von einem / mehreren Lichthéfen, um dadurch mehr Tageslicht in die einzelnen
Etagen zu bekommen. Damit einher geht am Ende auch eine Offnung der Fassade zu Gunsten

von zusatzlichen Fensterfronten.

Als konkrete Nutzung denkbar ist fur das Erdgeschoss auch kiinftig eine Handelsnutzung, al-
lerdings weniger zentral durch einen Anbieter, sondern vielmehr dezentral in Form kleinerer
Parzellen fiir Ladenlokale unterschiedlicher Anbieter und auch aus unterschiedlichen Segmen-

ten. Das erste Obergeschoss kann einer Nutzung in Form eines innerstadtisch gelegenen Fit-

nessstudios zugefuhrt werden; ein Angebot, das in der Altstadt bislang nur singuléar und auf
verhaltnismaRig kleiner Flache besteht. Gerade vor dem Hintergrund der starken Wohnnut-
zung in der Regensburger Altstadt und einem zunehmenden Gesundheitsbewusstsein scheint
ein attraktiv gestaltetes, zentral gelegenes Fitnessstudio entsprechend Potenzial zu besitzen.
Erganzend dazu sind im ersten Obergeschoss auch Bironutzungen denkbar. Im zweiten
Obergeschoss der Immobilie empfiehlt sich eine Nutzung fiir in der Regensburger Altstadt

stattfindende Kongresse, Tagungen und auch Seminare der Universitat Regensburg sowie der

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 130 von 167




Integriertes Nutzungskonzept Regensburger Altstadt

Ostbayerischen Technischen Hochschule Regensburg. Bewusst nicht genutzt werden soll die
Immobilie dabei fir den akademischen Lehrbetrieb, sondern vielmehr als produktiver Ort fir
die oben genannten Veranstaltungsformate mit entsprechend reprasentativem Charakter in-

mitten des UNESCO-Welterbes. Das dritte Obergeschoss der Immobilie sollte auch kinftig

einer / mehrerer gastronomischer Nutzungen zugefiihrt sein. Dies erklart sich insbesondere
durch das Vorhandensein einer Dachterrasse in pradestinierter Lage mit Blick Uber die Alt-
stadt, welche auch im Falle von gréReren UmbaumaRnahmen erhalten werden sollte. Im Un-
tergeschoss ist zudem die Installation eines ,Hubs fir urbane Logistik® mit zentral in der Alt-
stadt gelegener Packstation sowie der Moglichkeit zur Aufgabe von Postsendungen (dies auch
vor dem Hintergrund von zunehmenden Retouren anlasslich des Online-Handels) denkbar

(siehe hierzu auch MalRnahme 10 in Kapitel 5.2.2).

Eine abschlieRende Empfehlung zielt auf die Gestaltung des Neupfarrplatzes an sich ab.
Im Sinne einer Steigerung der Erlebnis- und Aufenthaltsqualitét in der Altstadt (siehe Elemente
der Strategie in Kapitel 4.2) ist eine entsprechende Berlicksichtigung gerade im Bereich des
Neupfarrplatzes unabdingbar. Konkrete Elemente sind (mobile) Begriinung mit entsprechen-
dem Angebot zum Verweilen, aber auch Aspekte der blauen Infrastruktur sowie die Schaffung
von Verweilangeboten fir Kinder und Familien in Form von mobilen Spielgeraten, welche sich

im Falle einer Nutzung des Neupfarrplatzes unkompliziert bewegen und platzieren lassen.

4.3.4 GesandtenstralRe

Kurzbeschreibung

Die Gesandtenstrale stellt im Zuge der kiinftigen Strategie fur die Regensburger Altstadt ein
,Einkaufs- und Gastronomiecluster” dar, welches sich auf einer Lange von rund 400 Metern
vom Neupfarrplatz beginnend in Richtung Westen durch die Altstadt bis hin zum Bismarckplatz

erstreckt.

Als einziges der identifizierten Cluster wird dieser Teilbereich somit durch den Verlauf einer
einzigen Stral3e abgegrenzt, was durch die Kombination aus kompaktem stadtebaulichen Ge-
fuge der Gesandtenstral3e und deren durchmischter Nutzung mit vergleichsweise hohem An-
teil gastronomischer Betriebe begriindet ist. Berihrungspunkte zu anderen Clustern liegen vor
im Ubergangsbereich zum Neupfarrplatz (siehe Kapitel 4.3.3.), sowie im Ubergang zum tou-

ristischen Cluster (siehe Kapitel 4.3.5) an der Wahlenstral3e und der Unteren Bachgasse mit
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jeweils noch einmal einer verstarken Konzentration kleinteiliger Einzelhandelsangebote. Zu-
dem tangiert die Gesandtenstral3e das sldliche Ende der Rote-Hahnen-Gasse und damit das
Ubergangscluster (siehe Kapitel 4.3.6), wobei die Abgrenzung in diesem Fall sowohl auf Grund
des stadtebaulichen Gefliges als auch, bedingt durch den eher wenig auffalligen ,Abzweig“ in
die Rote-Hahnen-Gasse, aufgrund eines gefiihlten atmosphéarischen Bruchs vorgenommen
wurde.

Grafik: Verortung des Einkaufs- und Gastroclusters

Quelle: imakomm; Kartengrundlage: Stadt Regensburg

Teilraumliche Schwerpunktbereiche (Cluster) innerhalb der Regensburger Altstadt
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Zentrale Ankerbetriebe sind in diesem Cluster bis auf Blicher Pustet (Gesandtenstralie 6-8)
nicht ohne weiteres auszumachen, vielmehr besticht die Gesandtenstrafe durch ihre breite
Nutzungsvielfalt mit vielfaltigen individuellen Angeboten. Zudem setzen unterschiedliche gast-
ronomische Schwerpunkte Akzente fir das Cluster.

Aktuelle Branchenstruktur

Die aktuelle Struktur innerhalb des Einkaufs- und Gastronomieclusters Gesandtenstrall3e weist
einen ausgewogenen Besatz mit einer durchmischten Nutzung der Bereiche Einzelhandel,

Gastronomie / Hotellerie sowie Dienstleistungen auf. Auffallend im Vergleich zu den anderen
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Clustern ist hier eine relativ hohe Dichte an Betrieben aus dem Bereich Gastronomie / Hotel-
lerie. In relativen Zahlen ist das Cluster zu 64 % mit Nutzungen aus dem Bereich Einzelhandel
besetzt, 24 % der Nutzungen kénnen der Gastronomie / Hotellerie zugerechnet werden und 9
% dem Dienstleistungsbereich. Keine Nutzung und damit ein Leerstand lag in diesem Cluster

fur 3 % der betrachteten Objekte vor.

Grafik: Absolute Zahl der Nutzungen im ,Einkaufs- und Gastronomiecluster” Gesand-

tenstralle

Quelle: imakomm

= Einzelhandel = Gastronomie / Hotellerie
Dienstleistungen = Leerstande

Hinsichtlich der allgemeinen Branchensystematik ist im Einzelhandel das Segment Gesund-
heit / Korperpflege mit zehn Betrieben das Dominierende. Es folgen sechs Angebote aus dem
Segment Nahrung- und Genussmittel sowie funf aus dem Segment Bekleidung / Schuhe /
Sport. Drei Nutzungen fallen unter die Rubrik Hausrat / Einrichtung / Mdbel, jeweils zwei sind
den Segmenten Blumen / zoologischer Bedarf sowie Blicher / PBS / Spielwaren zuzurechnen.
Insgesamt neun Einzelhandelsnutzungen laufen zudem im Segment Bau- / Heimwerkerbedarf
/ Sonstiges. Der Bereich Gastronomie / Hotellerie besteht aus insgesamt 14 gastronomi-
schen Nutzungen, die von Cafés und Take-Away-Angeboten Uber deutsche bis hin zur inter-
nationalen Kiche reichen und damit ein vergleichsweise breites Angebotsspektrum bedienen.
Die insgesamt funf Nutzungen im Bereich Dienstleistungen setzen sich zusammen aus den
Segmenten endkundenorientierte Dienstleistungen (3) sowie (Finanz-, Immobilien-)Beratung
(2). Die Leerstandsituation in der Gesandtenstral3e ist tiberschaubar, insgesamt konnten fiir
dieses Cluster zum Erhebungszeitpunkt nur zwei Leerstande (Gesandtenstral3e 4, Gesand-

tenstral3e 20) festgestellt werden.
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Das Preisniveau und damit die Zielgruppenansprache in diesem Bereich ist als weitgehend
konsumig mit Angeboten im mittleren Preissegment einzustufen, Angebote im ausschlielich
hochpreisigen Bereich waren nicht auszumachen. Speziell in diesem Cluster wirken die Be-
triebe auf den Kunden zudem mit einem guten Erscheinungsbild und einer erkennbaren Ser-
viceorientierung (exemplarisch hierfir stehen etwa Auswahlsendungen fir Kund*innen von
Mode-Fachbetrieben).

Aufenthalts- und Umfeldqualitéat

Mit Blick auf den Bereich Aufenthaltsqualitat in der Gesandtenstral3e kann festgehalten wer-
den, dass diese insbesondere von der historischen Gebaudesubstanz geprégt ist. Aufgrund
des vorhandenen Platzangebotes besteht gleichwohl nur ein sehr bedingter Spielraum fir An-
gebote im offentlichen Raum, die zu einer erhdhten Aufenthaltsqualitat beitragen. Ausnahme
in direkter Nahe zum Cluster bietet der begriinte Gutenbergplatz, welcher auch Spielmdglich-
keiten fir Kinder vorweist. Elemente mit blauer Infrastruktur befinden sich im unmittelbaren
Ubergangsbereich zum einladend gestalteten Bismarckplatz, konkret zu nennen sind hier die

Fontéanen am Bismarckplatz.

In Bezug auf die Umfeldqualitat kann fir das Cluster Gesandtenstral3e ein guter Zustand
sowie insbesondere auch eine gute bauliche Qualitat der Immobilien festgestellt werden. Fur
ein attraktives Umfeld flr die einzelnen Betriebe und zugleich auch Frequenz sorgen insbe-
sondere die unterschiedlichen gastronomischen Angebote entlang der gesamten Gesandten-

stral3e, zum Teil auch mit entsprechender AufZenbestuhlung.
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Der Schwerpunktbereich in ausgewahlten Bildern

(Fotos: © Stadt Regensburg, Bilddokumentation Stadt Regensburg [linkes Bild], imakomm
[mittiges / rechtes Bild])

Der Bismarckplatz: wesentlicher Auf- | Bildgebend fur die Gesandtenstralle | Pragend fiir die Gesandten-
enthaltsbereich am westlichen Rand | ist eine vergleichsweise enge Stra- | straRe: Eine breite gastro-
der GesandtenstraRe Renfihrung (links Blicher Pustet) nomische Vielfalt, hier das

Café Weichmanns

Einbettung im Gesamtkontext der Regensburger Altstadt

Die verkehrliche Erreichbarkeit der GesandtenstralRe ist sowohl fiir den OPNV als auch den
MIV als gut bis sehr gut zu bewerten. GroR3flachige Parkméglichkeiten bestehen insbesondere
mit der Tiefgarage am Theater / Bismarckplatz, die Linie A des Stadtbusses halt im Herzen
der GesandtenstralRe (Haltestelle Gutenbergplatz). Aufgrund der vergleichsweise engen Stra-
Rensituation in Verbindung mit Liefer- und Anliegerverkehr ist die Gesandtenstral3e nur be-
dingt fahrrad- und fuRBgangerfreundlich. Hinsichtlich der Einzelhandelsgeschaftslagen er-
streckt sich die Gesandtenstral3e vom Neupfarrplatz bis zum Gutenbergplatz in der 1a-Lage,

vom Gutenbergplatz weiter bis zum Bismarckplatz geht diese dann in die 1b-Lage Uber.

Grundsatzlich lasst sich fir die Gesandtenstral3e eine sehr zentrale Lage in der Regensburger
Altstadt mit attraktiven, kleinteiligen Einzelhandelsangeboten und einem ausgewogenen gast-
ronomischen Angebot feststellen. GréRere Aufenthaltsflachen bestehen vor dem Hintergrund
der baulichen Gegebenheiten nicht, gleichwohl sind diese in unmittelbarer Nahe am Neupfarr-

platz und vor allem auch am ansprechend gestalteten Bismarckplatz zu finden.

Auf Basis dieser Gesamtbetrachtung ergibt sich vor dem Hintergrund der bisherigen Ausfih-
rungen dieses Teilkapitels fir das Einkaufscluster Gesandtenstrale folgende Einbettung in

das Gesamtgeflige ,Regensburger Altstadt”:
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Empfehlungen

Eine wesentliche, vor dem Hintergrund der stéadtebaulichen Gegebenheiten gleichwohl ver-
gleichsweise schwer umsetzbare Empfehlung fur die GesandtenstralRe besteht in einer geziel-
ten Offensive zu Steigerung der Aufenthaltsqualitat. Flachendeckend wirksame Ansatze
scheinen dabei kaum zielfihrend, vielmehr sollten MaRhahmen mit punktuell bzw. kleinraum-
lich wirkenden Effekten avisiert werden. Zu empfehlen sind dabei unter anderem mobile
Parklets (siehe MalRnahme 8 in Kapitel 5.2.2; als Referenz dient das im Sommer 2021 instal-
lierte Parklet in der WahlenstraRe®), die einerseits einen teilraumlichen Effekt auf die Redu-
zierung des ruhenden Verkehrs haben und andererseits auch Treff- und Aufenthaltspunkte
schaffen. Mdglicher Standort ist dabei beispielsweise der unmittelbare Ubergang vom Bis-
marckplatz in die GesandtenstraRe, um dort parkraumsuchenden Verkehrsteilnehmer*innen
direkt ein optisch sichtbares Signal in Richtung ,Hier ist verkehrsberuhigt® zu senden. Ein wei-
teres Element zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat innerhalb des Clusters greift in die verti-
kale Sphéare und ist vor dem Hintergrund der raumlich begrenzten Méglichkeiten zu betrachten:
So empfiehlt sich in Teilen der Gesandtenstral3e eine ansprechend gestaltete Luftraumbespie-
lung, die ggf. entsprechend mit dem Denkmalschutz abzustimmen ist (siehe Mal3hahme 6 in
Kapitel 5.2.2).

In Bezug auf den anséassigen Besatz und die breite Angebotsvielfalt ist darauf zu achten, den
Handel durch ansprechende Rahmenbedingungen (siehe Ausfiihrungen zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitat) zu halten und starken. Dies betrifft sowohl das Einzelhandels- wie auch
das gastronomische Angebot. Kiinftige Ansiedlungen sollten zur vorhandenen Branchenstruk-
tur im Cluster passen und einen Beitrag zu dessen Individualitat leisten; die Gesandtenstral3e

ist in diesem Rahmen kein bevorzugter Standort fiir Angebote groRerer Filialisten.

16 https://forum-kreativwirtschaft.de/neu-ein-citydecks-parklet-fuer-die-wahlenstrasse/ (Abruf am 12. Mai 2023)
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4.3.5 Nordliche Altstadt

Kurzbeschreibung

Der nordliche Bereich der Regensburger Altstadt stellt im Gesamtkontext der sechs Schwer-
punkteareale das ,touristische Cluster” samt entsprechender Zielgruppenausrichtung dar.
Abgegrenzt werden kann dieses durch Residenzstral3e / Domplatz / Krauterermarkt im Osten
sowie Goliathstral3e / Kohlenmarkt / Neue Waag-Gasse / Briickstra3e (vor dem Hintergrund
des geraden Durchgangs zur Steinernen Briicke als kleiner ,Einschub®) im Norden. Westli-
cher Rand dieses Clusters ist der Haidplatz, im Siden reicht es bis an den Neupfarrplatz und
die GesandtenstralRe heran. Zentrale Nord-Siid-Achsen inmitten des Clusters sind die Untere

Bachgasse, die Wahlenstral3e sowie die Téandlergasse.

Beriihrungspunkte zu und damit Abgrenzungen von anderen Clustern bestehen im siidlichen
Bereich zum Neupfarrplatz (Erkl&arung der Abgrenzung siehe Kapitel 4.3.3) bzw. zur Gesand-
tenstralRe (siehe Kapitel 4.3.4). Berihrungen zu einem weiteren Cluster liegen im nordwestli-
chen Clusterbereich vor, konkret geht der Schwerpunktbereich hier in das sog. Ubger-
gangscluster (siehe Kapitel 4.3.6) tber. Diese Abgrenzung wird an der westlichen Ecke des
Haidplatzes hin zur Rote-Hahnen-Gasse bzw. Ludwigstrale vorgenommen und ist durch eine
hier beginnende Abnahme an Einzelhandelsnutzungen sowie auch geringere Aufenthaltsqua-

litat im oOffentlichen Raum begriindet.
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Grafik: Verortung des touristischen Clusters

Quelle: imakomm; Kartengrundlage: Stadt Regensburg
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Eine Nennung moglicher zentraler Ankerbetriebe wiirde dem Cluster mit Blick auf seine hete-
rogene, individuelle Struktur mit vielen inhabergefiihrten Angeboten nicht gerecht werden. In-
sofern ist vielmehr das kleinteilige Angebot an sich als attraktiver Anziehungsfaktor und damit
Anker fur das touristische Cluster im nérdlichen Bereich der Regensburger Altstadt zu verste-

hen.

Aktuelle Branchenstruktur

Hinsichtlich der Branchenstruktur weist das touristische Cluster eine gleichermaf3en hohe Nut-
zungsdichte wie -vielfalt auf. Im Zuge einer kleinteiligen Objektstruktur ist zudem ein hoher
Anteil an inhabergefuhrten Betrieben festzustellen. In relativen Zahlen ist das Cluster zu
62 % mit Einzelhandelsnutzungen besetzt, 23 % der Nutzungen kdnnen der Gastronomie /

Hotellerie zugeordnet werden, 11 % dem Dienstleistungsbereich sowie 5 % Leerstand.
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Grafik: Absolute Zahl der Nutzungen im ,,touristischen Cluster

Quelle: imakomm

= Einzelhandel = Gastronomie / Hotellerie
Dienstleistungen = Leerstande

Mit Blick auf die allgemeine Branchensystematik dominiert im Einzelhandel auch in diesem
Cluster das Segment Bekleidung / Schuhe / Sport, konkret mit 40 Betrieben. Es folgen die
Segmente Bucher / PBS / Spielwaren (zwolf Nutzungen) sowie Hausrat / Einrichtung / Mdbel
und Bau-/Heimwerkerbedarf / Sonstiges (jeweils elf Nutzungen). Neun Nutzungen liegen fir
das Segment Nahrung- und Genussmittel vor, vier weitere flir Gesundheit / Kérperpflege. Eine
Nutzung im Segment Blumen / zoologischer Bedarf rundet die Einzelhandelsangebote in die-
sem Cluster ab. Der Bereich Gastronomie / Hotellerie setzt sich zusammen aus 26 gastro-
nomischen Nutzungen mit einem vielfaltigen Angebot (von Take-Away Uber Cafés und deut-
sche Kiche bis hin zu internationaler Kulinarik) sowie sechs Hotelangeboten. Der Dienstleis-
tungsbereich ist gepragt von kreativen Nutzungen (6) sowie kdrpernahen bzw. endkundenori-
entierten Dienstleistungen (4 bzw. 3 Angebote). Jeweils eine Nutzung liegt vor fur die Seg-
mente (Finanz-, Immobilien-)Beratung sowie (Fort-)Bildung / Schuldienstleister. Innerhalb des
touristischen Clusters lassen sich Uber die dargestellten Nutzungen hinaus zudem sieben
Leerstande feststellen, die sich bis auf eine Ausnahme (Objekt Wahlenstral3e 22) in gutem

bis sehr gutem baulichen Zustand befinden.

Das Preisniveau und damit die Zielgruppenansprache in diesem Bereich istim mittleren Preis-
segment einzustufen, zudem kann bei vielen Betrieben eine Ausrichtung auf touristische
Zielgruppen festgestellt werden. Zudem ist eine hohe (wahrgenommene) Serviceorientierung
(z.B. mittels Gravur personalisierte Lederwaren) und positive Au3endarstellung der Betriebe

auszumachen.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 139 von 167



Integriertes Nutzungskonzept Regensburger Altstadt

Aufenthalts- und Umfeldqualitét

Die Aufenthaltsqualitat im Cluster ist als gut einzustufen, allerdings befinden sich vergleichs-
weise wenig Angebote wie etwa Sitz- und / oder Spielmdglichkeiten im 6&ffentlichen Raum.
Begriinende Elemente finden sich insbesondere rund um den Krauterermarkt sowie den Koh-
lenmarkt, welche auch mit gastronomischer Nutzung samt AuRenbestuhlung besetzt sind.
Punktuell blaue Infrastruktur liegt in Form des Lebensbrunnens (Kohlenmarkt) und Justitia-

brunnens (Haidplatz) vor, zudem liegt die Donau in unmittelbarer Nahe zum Cluster.

Aufgrund der historischen, geschitzten Bebauung in Kombination mit kleineren Platzlagen
(Kohlenmarkt, Haidplatz, Rathausplatz, Krauterermarkt) ist die Umfeldqualitat als sehr gut
einzustufen. Hierzu tragt auch die hohe gastronomische Dichte mit entsprechenden Angebo-

ten und frequenzgenerierender Wirkung bei.

Der Schwerpunktbereich in ausgewahlten Bildern

(Fotos: © imakomm)
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Pragend fur das Cluster: Eine Viel- | Ebenfalls sinnbildlich fiir die nordli- | Zentraler Eingang in der nordli-
zahl individueller Handelsange- che Altstadt: Innovative Geschafts- | chen Altstadt: Die Briickstraf3e mit
bote modelle / Wertschopfungsansétze | Briickturm im Hintergrund

Einbettung im Gesamtkontext der Regensburger Altstadt

Die verkehrliche Erreichbarkeit des touristischen Clusters ist fir den OPNV als sehr gut
einzustufen, die Buslinie A bedient innerhalb des Clusters die beiden Haltestellen Haidplatz
sowie Altes Rathaus. Als gut einzustufen ist die verkehrliche Erreichbarkeit fir den MIV mit
Stellplatzen insbesondere im Uferbereich der Donau am nérdlichen Rand des Clusters. Zudem
ist das Cluster auch vergleichsweise gut zu Wasser erreichbar: Fir Schiffspassagiere mit An-
landungen zwischen der Steinernen und Eisernen Briicke sind es fuRRlaufig tber die Brick-
stral3e als zentralen Zugangspunkt nur wenige Meter bis in das Cluster. Eine Betrachtung des

Clusters vor dem Hintergrund der Einzelhandelsgeschaftslagen in der zentralen Regensburger
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Altstadt (2018) zeigt eine Verortung in der 1b-, 2a- und in kleineren Strafl3e / Gassen auch 2b-
Lage.

Fur dieses fiinfte Cluster kann grundsatzlich eine attraktive Lage mit vielféltigem Einzelhan-
dels- und auch Gastronomieangebot ausgemacht werden. Insbesondere die stadtebaulich er-
haltene Struktur einer Mittelalterstadt, der Reichssaal und auch die Nahe zum (nicht mehr im
eigentlichen Untersuchungsbereich befindlichen) Uferbereich der Donau machen das Cluster
zudem auch im touristischen Sinne interessant und relevant. Im clustertbergreifenden Ver-
gleich zeichnet sich der Bereich vor allem durch eine vergleichsweise starke Begriinung aus
(Kohlenmarkt, Krauterermarkt), die fur ein hohes Mal3 an Aufenthaltsqualitat sorgt.

Auf Basis dieser Gesamtbetrachtung ergibt sich vor dem Hintergrund der bisherigen Ausfiih-

rungen dieses Teilkapitels fur das Cluster Nordliche Altstadt folgende Einbettung in das Ge-

samtgeflige ,Regensburger Altstadt®:

Empfehlungen

Bereits jetzt zeichnet sich das touristische Cluster im nordlichen Bereich der Regensburger
Altstadt durch ein hohes Mal3 an Individualitét und kleinteilige Strukturen mit inhabergefthrtem
Einzelhandel aus. Dieser Status Quo ist aufrechtzuerhalten, der vorhandene Besatz vor allem

im Bereich Einzelhandel und auch Gastronomie zu starken.

Kinftige Ansiedlungen in diesem Cluster sollten vor dem Hintergrund des beschriebenen
Ist-Zustandes moglichst kleinteilig und individuell sein, sich dabei auch in die bestehenden
Strukturen integrieren. Das im Rahmen der Strategie definierte Querschnittsthema ,Individua-
litat betonen® (siehe Kapitel 4.2) findet sich in diesem Cluster schon heute (auch in Kombina-
tion mit der touristischen Attraktivitat und den stadtebaulichen Gegebenheiten). Diese Indivi-
dualitat ist durch entsprechende Ansiedlungen weiter auszubauen. Eine zentrale Rolle speziell
fur dieses Cluster kdnnen zudem Werkstatten und Manufakturen einnehmen, gerade auch mit
Blick auf den Faktor Individualitdt und das sinkende Mietniveau in den 2er-Lagen sowie das

Stichwort ,,Experimentierrdume” (siehe hierzu auch die Kapitel 3.6.1 und 4.2).
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Kleinere Impulse zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat konnen insbesondere durch zu-
satzliche Verweil- / Sitzmdglichkeiten gesetzt werden, eine flachendecke Offensive zur Erho-

hung der Aufenthaltsqualitat scheint in diesem Cluster zunéachst nicht erforderlich.

Mit abschlieRendem Blick auf die Sichtbarmachung empfiehlt sich im Kreuzungsbereich von
BriickstraRe / Goldene-Baren-Strafl3e speziell fiir mit dem Schiff anlandende Besucher eine
entsprechende Kennzeichnung des Altstadtbeginns (i.S.v. ,Herzlich Willkommen in der Re-
gensburger Altstadt®, analog zum Cluster Maximilianstral3e) (siehe Leitprojekt 1 in Kapitel
5.2.1).

4.3.6 Ludwigstralie / Rote-Hahne-Gasse

Kurzbeschreibung

Einen abschlieRenden sechsten teilrdumlichen Schwerpunktbereich stellt das Ubergangsclus-
ter Rote-Hahnen-Gasse / LudwigstraRe dar, welches den Ubergangsbereich des westlichen
Teils der Regenshburger Altstadt bis hinein in deren zentralere Lagen markiert. Im Westen der
Altstadt und konkret beginnend am Arnulfsplatz erstreckt es sich lber die Ludwigstrale in
ostliche Richtung bis hin zum Haidplatz. Von dort geht es in die Rote-Hahnen-Gasse liber und
bildet so im Stiden des Clusters den Ubergang hin zur GesandtenstraBe und in Richtung

Neupfarrplatz.

Schnittstellen zu weiteren Clustern bestehen im 6stlichen Bereich der Ludwigstral3e an der
Ecke zum Haidplatz (Ubergang zum touristischen Cluster, siehe Kapitel 4.3.5) sowie am sud-
lichen Ende der Rote-Hahnen-Gasse (Ubergang zum Einkaufs- und Gastronomiecluster,
siehe Kapitel 4.3.4). Eine entsprechende Erlauterung fir die Abgrenzungen an eben jenen

Stellen wurde bereits in den Kapiteln 4.3.4 und 4.3.5 vorgenommen.
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Grafik: Verortung des Ubergangsclusters

Quelle: imakomm; Kartengrundlage: Stadt Regensburg

Teilraumliche Schwerpunktbereiche (Cluster) innerhalb der Regensburger Altstadt
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Zentrale Ankerbetriebe des Clusters sind das Sportfachgeschaft Lauf und Berg (Krebsgasse
2) sowie mit speziellem Blick auf die Rote-Hahnen-Gasse und deren Ubergangsbereich in die

Ludwigstral3e ein grundsatzlich breites gastronomisches Angebot.

Aktuelle Branchenstruktur

Innerhalb des Clusters besteht ein durchmischtes Angebot aus den Bereichen Einzelhandel,
Gastronomie / Hotellerie sowie auch Dienstleistungen, allerdings ohne klar erkennbare Do-
minanz eines der genannten Bereiche. So setzt sich das Cluster zu 45 % mit Nutzungen aus
dem Bereich Einzelhandel, 39 % Nutzungen aus Gastronomie / Hotellerie und 13 % Dienst-

leistungen zusammen. 3 % der erfassten Objekte standen zum Erhebungszeitpunkt leer.
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Grafik: Absolute Zahl der Nutzungen im ,,Ubergangscluster“ LudwigstraBe und Rote-

Hahnen-Gasse

Quelle: imakomm

= Einzelhandel = Gastronomie / Hotellerie

Dienstleistungen Leerstande

Mit Blick auf die allgemeine Branchensystematik istim Einzelhandel das Segment Bekleidung
/ Schuhe / Sport mit zehn Betrieben das am starksten vertretene, es folgt das Segment Nah-
rung- und Genussmittel mit sechs Nutzungen sowie Hausrat / Einrichtung / Mébel mit funf
Betrieben. Drei bzw. zwei Nutzungen liegen vor in den Segmenten Gesundheit / Kérperpflege
bzw. Bucher / PBS / Spielwaren. Jeweils ein Angebot im Segment Elektrowaren und Bau-
/Heimwerkerbedarf / Sonstiges rundet das Einzelhandelsangebot ab. Der Bereich Gastrono-
mie / Hotellerie besteht aus insgesamt 24 priméar gastronomischen Nutzungen. Der Dienst-
leistungsbereich weist vier Angebote aus dem Segment korpernahe Dienstleistungen auf,
drei aus der (Finanz-, Immobilien-)Beratung sowie ein Angebot aus dem Segment endkun-
denorientierter Dienstleistungen. Die beiden Objekte Ludwigstral3e 3 und Weil3gerbergraben

26 bilden die Leerstande innerhalb des Clusters.

Das Preisniveau und damit die Zielgruppenansprache vermitteln eine fokussierte Ausrich-

tung auf ein jingeres bzw. studentisches Publikum.

Aufenthalts- und Umfeldqualitét

Mit Blick auf die Aufenthaltsqualitat innerhalb des Clusters ist festzuhalten, dass keine be-
sonders nennenswerten Elemente auszumachen sind, speziell Angebote im 6ffentlichen
Raum konnten weiter ausgebaut werden. Auffallende Elemente der griinen und / oder blauen

Infrastruktur konnten zum Erhebungszeitpunkt nicht ausgemacht werden. Der in Nahe des
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Ubergangsbereichs von LudwigstraBe zur Rote-Hahnen-Gasse befindliche Justitiabrunnen

wird bereits dem touristischen Cluster zugeordnet (siehe vorheriges Kapitel).
Die Umfeldqualitat in diesem Cluster ist zufriedenstellend mit Spielraum nach oben. Speziell
der Arnulfsplatz wirkt in seiner aktuellen Gestaltung wenig einladend und vermittelt vor allem

den Status eines ,Transit-Ortes* fiir Umstiege im Rahmen des OPNV.

Der Schwerpunktbereich in ausgewéahlten Bildern

(Fotos: © imakomm)

Die LudwigstraRe, hier in Blickrich- | Entgegengesetzter Blick in die Vermittelt primar den Status als
tung Westen Ludwigstraf3e, hier vom Arnul- » Transit-Ort*“ und weniger als at-
fspatz aus traktive Platzlage: Der Arnulfsplatz

Einbettung im Gesamtkontext der Regensburger Altstadt

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Ubergangsclusters ist differenziert zu bewerten. Speziell
der Bereich Arnulfsplatz und LudwigstraBe ist sowohl iiber den OPNV als auch den MIV gut
bis sehr gut zu erreichen: Der Arnulfsplatz wird von den Buslinien A, 1, 2, 4 und 11 bedient,
im westlichen Randbereich der Ludwigstral3e befindet sich (bereits im touristischen Cluster)
die Haltstelle Haidplatz der Linie A. Ebenfalls am Arnulfsplatz befindet sich zudem die Parkga-
rage Arnulfsplatz. Weniger gut mit dem OPNV erreichbar bzw. nicht mit groReren Stellflachen
besetzt, dafiir gleichwohl auch noch ein Stlick zentraler in der Altstadt gelegen ist die Rote-
Hahnen-Gasse. Eine Betrachtung des Clusters vor dem Hintergrund der Einzelhandelsge-
schéaftslagen in der zentralen Regensburger Altstadt (2018) zeigt eine Verortung in der 1b-

(Ludwigstral3e) bzw. 2a-Lage (Arnulfsplatz und Rote-Hahnen-Gasse).
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Generell kann fiir das Cluster eine verbindende Funktion im Ubergangsbereich von zent-
raler Lage hin zum Randbereich der Regensburger Altstadt festgestellt werden. Der aktuell
wenig einladende Arnulfsplatz markiert an der Ecke LudwigstraRe einen von zwei zentralen
Eingangsbereichen im Westen der Altstadt. Neben unterschiedlichen Einzelhandelsangeboten
fallen zudem die gastronomischen Einrichtungen auf, ein Fokus auf die Zielgruppen junges

Publikum / Studenten ist zu vermuten.
Angesichts dieser Gesamtbetrachtung ergibt sich vor dem Hintergrund der bisherigen Ausfiih-

rungen dieses Teilkapitels fur das Cluster Ludwigstral3e / Rote-Hahnen-Gasse folgende Ein-
bettung in das Gesamtgeflige ,Regensburger Altstadt”:

A

Empfehlungen

Das Ubergangscluster LudwigstralRe / Rote-Hahnen-Gasse zeichnet sich durch einen durch-
mischten Besatz ohne klar erkennbare Schwerpunkte innerhalb des Bereichs Einzelhandel
aus. Der vorhandene Besatz ist entsprechend zu halten, mit Blick auf die Ansprache eines
studentischen / jungen Publikum sind zudem insbesondere gastronomische Nutzungen zu
starken. Darliber hinaus ist vor dem Hintergrund eines diinner werdenden Besatzes zu Uber-
legen, inwiefern fokussierte Handelsansiedlungen speziell im westlichen Bereich der Ludwig-
stral3e zielfihrend sind oder ob stattdessen andere Bereiche prioritar gestarkt werden sollen.
Mit Blick auf den aus der Strategie abgeleiteten Nutzungsmix und speziell das Element Woh-
nen eignet sich insbesondere in diesem Cluster eine Umnutzung von Obergeschosslagen in

Wohnnutzungen, ggf. auch in Erdgeschosslagen.

Punktuell wirkende MalRnahmen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat sind zu ergreifen,
speziell mit Blick auf die Facetten der griinen und blauen Infrastruktur bieten sich entspre-
chende Potenziale (siehe Leitprojekt 6 in Kapitel 5.2.1). Gerade auch vor dem Hintergrund
einer kinftigen Zunahme von Wohnnutzungen sind zudem (Pop-Up-)Spielmoglichkeiten far
Kinder ein zielfihrendes Instrument zu Steigerung der Aufenthaltsqualitat und gleichzeitigen
Belebung des Clusters (z.B. in Ubergangsbereich Ludwigstrale / Haidplatz / Rote-Hahnen-
Gasse). Zudem ist, analog zu den beiden Clustern Maximilianstraf3e / Drei-Kronen-Gasse und
Nordliche Altstadt eine starkere Sichtbarmachung des Altstadtbeginns anzustreben, in diesem
Fall konkret am Ubergang von Arnulfsplatz in die LudwigstraRRe (siehe hierzu auch Leitprojekt
1 in Kapitel 5.2.1).
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Daruber hinaus sollte mit besonderem Blick auf die Umfeldqualitat speziell rund um den
Arnulfsplatz langfristig tber die grundséatzlichen Méglichkeiten einer Umgestaltung der Platz-
lage nachgedacht werden, welche diesem einen verstarkt einladenden Charakter verleiht
(ohne dabei dessen wichtige Transit-Funktion fiir den OPNV zu beintrachtigen). Eine entspre-
chend attraktiv gestaltete Platzlage in Verbindung mit einem zentralen Eingangsbereich im
Westen der Altstadt wére, gerade auch weil groRere Flachen flr eine Steigerung der Aufent-

haltsqualitat im Cluster fehlen, ein wichtiger Mosaikstein in Bezug auf die Wohlfiihlatmosphare.

4.4 Funktionsraumliches Entwicklungskonzept

Ein zentrales Instrument der Strategie fir die Regensburger Altstadt ist das sogenannte funk-
tionsraumliche Entwicklungskonzept (FEK). Das FEK, dargestellt in der nachstehenden Abbil-
dung, stellt dabei den zukunftigen roten Faden der Regensburger Altstadtentwicklung
dar. Hierin werden, basierend auf Kapitel 4.3, Funktionsrdume (nicht trennscharf) mit Nut-
zungsschwerpunkten aufgezeigt, welche eine Orientierung fur kiinftige Ziele und umzuset-
zende MalRnahmen der Altstadtentwicklung im stadtebaulichen sowie aber auch im gestalteri-
schen Bereich bieten. Mit der Erstellung eines FEK soll die Entwicklung der Regensburger
Altstadt strategisch ganzheitlich vorangetrieben und einzelne TeilrAume spezifisch weiterent-
wickelt werden. Ziel ist es hierbei, bestehende Synergien verstarkt zu nutzen sowie weitere

Synergien aufzubauen.
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Grafik: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept (FEK)

Quelle: imakomm; Kartengrundlage: Stadt Regensburg

Funktionsraumliches Entwicklungskonzept Regensburger Altstadt
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Aus dem in obiger Abbildung dargestellten FEK ergeben sich folgende zentrale Elemente fir

die kiinftige strategische (Weiter-)Entwicklung fir die Regensburger Altstadt:

Die Regensburger Altstadt starkt ihren multifunktionalen Charakter, in welcher eine
Vielzahl von bestehenden sowie auch neuen, innovativen Nutzungen im Einklang
miteinandner sind. Die zentralen Schwerpunktbereiche der Altstadt sind in ihrem
Bestand zu halten, weiter auszuweiten sowie, dort wo zielfihrend (siehe Kapitel 4.3)
mit neuen, innovativen Nutzungen zu versehen. Dabei sind frequenzstarke, den
Handel unterstitzende Nutzungen anzuvisieren. Leerstande gilt es aktiv zu reduzieren
und ggf. eine Umnutzung in Betracht zu ziehen, wobei in Erdgeschosslagen nicht
primar das Wohnen, sondern eher alternative, neue Nutzungsformate im Fokus stehen
sollten. Die Entwicklungen der teilraumlichen altstadtischen Schwerpunktbereiche
(siehe Kapitel 4.3) sind individuell bzw. an die Gegebenheiten angepasst zu gestalten.
Neben den teilrAumlichen Schwerpunktbereichen gilt es ebenso den erweiterten
Altstadtbereich (=erweitertes Projektgebiet in obenstehender Karte) zu entwickeln.
Hier ist der Besatz zu halten sowie Leerstdnde zu reduzieren. Das innerstadtische
Wohnen ist in diesem Bereich zu intensivieren, wobei Nutzungskonflikte zu
bendenken sind und diesen entgegengewirkt werden muss (auch durch

entsprechende Dialogformate, siehe Kapitel 4.2 und 5.1).

Die Regensburger Altstadt soll sich gemaR der Strategie und Vision zu einem
attraktiven Standort zum Flanieren und Verweilen entwickeln. Eine hohe
Aufenthaltsqualitat, attraktive Aufenthaltsraume sowie auch ein gutes Miteinander
unterschiedlicher Mobilitdtsformen bilden hierfir die Grundlage. Auch jetzt schon
bietet die Regensburger Altstadt punktuell konsumfreie Raume zum Verweilen. Diese
gilt es auszuweiten, indem attraktive Aufenthaltsrdume zentral auf Platzlagen sowie
dezental im weiteren Altstadtgebiet geschaffen werden. Hierbei bieten sich
Kombinationen mit griiner sowie blauer Infrastruktur an, welche nicht nur das Stadtbild
attraktiver gestalten, sondern ebenfalls einen klimawirksamen Beitrag leisten (siehe
hierzu auch Leitprojekt 6 in Kapitel 5.2.1). Ziel ist es, die Attraktivitat und
Aufenthaltsqualitat der Regensburger Altstadt zu intensivieren, die Verweildauer der
Besucher*innen zu verlangern und somit die Altstadt nachhaltig zu beleben. Um ein
gutes Miteinander erreichen zu kdnnen, sind MaRhahmen wie beispielsweise die

Kampagne ,Respekt bewegt* weiter forzufihren.
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= Um Wegebeziehungen zwischen den zentralen Platzlagen, Ein- und Ausgangen
sowie den StraBenzligen der Altstadt verstarken bzw. schaffen zu kbnnen, ist eine
einheitliche Gestaltung dieser anzuvisieren. Grundsatzlich kann durch einheitliche
gestalterische Elemente wie bspw. Beleuchtung, Begrinung, ggf. Luftraumbespielung
sowie Beschaffenheit und Farbgebung von FuBwegen ein Zusammenhang zwischen
unterschiedlichen Lagen geschaffen werden. Um Wegebeziehungen innerhalb der
Regensburger Altstadt sowie leitend von den Altstadteingangen ins Zentrum zu
verstarken, sind verbindende Elemente an Hauptwegegabelungen sowie Platzlagen
zu integrieren. Ob dies begriinende (wie bspw. mobiles Grin, bunt blihende
Luftraumbespielung, etc.) oder auch kinstlerische Elemente (wie bspw.
Wegebemalung, Statuen, Luftraumbespielung, etc.) sind, ist an dieser Stelle zunachst
bewusst nachrangig, denn es geht grundséatzlich um die offensichtlich einheitliche und
attraktive Gestaltung des offentlichen Altstadtraumes mit leitender Funktion. Die
Regensburger Altstadt gilt es unter Beriicksichtigung des UNESOC-Welterbestatus
sowie des Denkmalschutzes in ihrer Einheit gestalterisch zu entwickeln, wobei
dennoch teilrdumliche Unterschiede in den einzelnen Clustern mdglich sind. Zu
empfehlen ist zudem ein klare Kennzeichnung der Altstadtgrenzen im engeren Sinne
an den zentralen Ein-/Ausgéangen (siehe Karte im Zuge des FEK), die dem Besucher
signalisieren: ,Hier geht es los / Herzlich Willkommen in der Regensburger Altstadt"
(siehe Leitprojekt 1 in Kapitel 5.2.1).

= Um bestehende Synergien weiterzuentwickeln sowie neue Synergien aufzubauen,
sind neben der Starkung von Multifunktonalitédt, Aufenthaltsqualitat sowie
verbindenden Wegebeziehungen ebenfalls die historisch sowie auch sozio-kulturellen
Anziehungspunkte des UNESCO-Welterbes miteinzubeziehen. Hierfur sind Historie
und Moderne miteinander in Einklang zu bringen. Besucher*innen aus der ganzen
Welt werden durch das UNESCO-Welterbe nach Regensburg gefihrt. Ob von weit her
oder aus der direkten Nachbarschaft: Die Regensburger Altstadt hat neben ihrer
Historie noch vieles mehr und vor allem auch neue Konzepte zu bieten (z.B. das
Kreativprojekt Degginger), was wiederum die Individalitat in der Regensburger Alstadt
fordert. Dieser Mix aus Historie und Moderne ist den Besucher*innen beim Ankommen
und Verweilen in der Altstadt entsprechend zu vermitteln (siehe hierzu auch
Malnahme 15 in Kapitel 5.2.2).
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5 Umsetzung

51 Strukturen

Die vorhandenen Dialogformate in der Regensburger Altstadt weisen mit dem etablierten
-Runden Tisch Altstadt® sowie dem ,Immobilienforum Altstadt‘ und der ,Blrgersprechstunde”
bereits eine gute Ausgangssituation und damit Grundlage im kiinftigen Gesamtkontext der Di-
alog- und Partizipationsmdoglichkeiten zur gemeinsamen Weiterentwicklung der Regensburger
Altstadt auf. Die sogenannten ,Dialogformate Regensburger Altstadt“ sind dabei in ihrer
Summe ein wesentliches Element im Rahmen der Bearbeitung der in Kapitel 4 vorgestellten

Strategie (siehe hierzu insbesondere der Schwerpunkt ,Dialog zwischen den Akteuren®).

Vor diesem Hintergrund gilt es, die genannten Formate Runder Tisch Altstadt, Immobilien-
forum Altstadt und Birgersprechstunde in ihrer Struktur und auch Zielsetzung zu erhalten
und fortzufuhren. In Erganzung dazu wird mit dem ,Unternehmerdialog Altstadt” ein weite-
res Beteiligungsformat vorgeschlagen, welches insbesondere den Unternehmer*innen aus der
Altstadt entsprechende Mdglichkeiten zur Partizipation bieten soll. Es ergibt sich insofern ein
aus einem Quartett an Einzelformaten bestehender Vierklang aus individuell auf Regensburg
zugeschnittenen Elementen, der in seiner Summe die ,Dialogformate Regensburger Altstadt®
bildet.
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Grafik: Dialogformate Regensburger Altstadt
Quelle: imakomm (Hintergrundbild © Stadt Regensburg)

»Runder Tisch »Unternehmer- »Immobilienforum ,Burgersprech-

Altstadt” dialog Altstadt* Altstadt” stunde Altstadt*
4 x jéhrlich 1 x jéhrlich Alle 2 Jahre 1 x jéhrlich

Die nachfolgende Ubersicht beschreibt die insgesamt vier Formate dabei komprimiert hinsicht-
lich deren jeweiliger Haufigkeit, der Funktion und Ziele des Formats sowie auch mit Blick auf
(mégliche) Zustandigkeit in Bezug auf deren Realisierung.

Runder Tisch Altstadt (bestehendes Format)

Haufigkeit der Treffen: 4 x jahrlich

Funktion und Ziel(e) Think Tank bzw. Ideengeber mit ,hoher Flughdhe® und tiefgrei-

des Formats: fender fachlicher Expertise. Die bewusst heterogene Ak-
teurskonstellation sorgt flr einen interdisziplinaren Zugang in Be-
zug auf Fragen der Altstadtentwicklung. Ergebnisse zielen auf
das ,grof3e Ganze* ab, Partikularinteressen nehmen dabei keine
Rolle ein.

(Mdgliche) Zustandig- Stadt Regensburg, Amt flir Wirtschaft und Wissenschaft (in Ab-

keiten: stimmung mit Amt fur Stadtentwicklung)
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Unternehmerdialog Altstadt (neues Format)

Haufigkeit der Treffen:
Funktion und Ziel(e)

des Formats:

(Mdgliche) Zustandig-

keiten:

Jahrlich

Neues Format zur aktiven Einbindung potenziell aller Gewerbe-
treibenden aus der Regensburger Altstadt. Dabei sollen Gewer-
betreibende sowohl Uber aktuelle Themen und Entwicklungen der
Regensburger Altstadt informiert werden, diese sich aber auch
aktiv bei relevanten Themenstellungen mit einbringen koénnen
(z.B. durch moderierte, auf die Erarbeitung von Ergebnissen ab-
zielende Workshops).

Stadt Regensburg, Amt flr Wirtschaft und Wissenschatft (in Ab-

stimmung mit Amt fur Stadtentwicklung)

Immobilienforum Altstadt (bestehendes Format)

Haufigkeit der Treffen:
Funktion und Ziel(e)

des Formats:

(Mdgliche) Zustandig-

keiten

Alle zwei Jahre

Format, das allen Eigentimer*innen von Gewerbeimmobilien in
der Altstadt die Moglichkeit bieten soll, sich tiber aktuelle Entwick-
lungen zu informieren und Anregungen auszutauschen. Gleich-
zeitig sollen Eigentiimer*innen durch dieses Format aber auch fir
grundsatzliche Trends der Innenstadtentwicklung im Allgemeinen
und in Regensburg im speziellen sensibilisiert werden (z.B. Vor-
stellung gewerblicher Mietpreisspiegel).

Stadt Regensburg, Amt fur Stadtentwicklung

Birgersprechstunde Altstadt (bestehendes Format)

Haufigkeit der Treffen:
Funktion und Ziel(e)

des Formats:

1 x jahrlich

Aufsuchendes Dialogformat, welches sich themenbezogen an
alle Anwohner*innen aus der Altstadt richtet. Das Format soll be-
wusst nicht zur Klarung von Partikularinteressen dienen, sondern

vielmehr gemeinsam mit den Altstadtbewohner*innen das grol3e
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Ganze der Altstadtentwicklung in den Blick nehmen. Konkret
denkbar sind etwa Veranstaltungen mit einerseits informierendem
Charakter, gleichzeitig aber auch bewusst partizipativen Elemen-
ten welche konstruktive Ansatze (Anregungen, Winsche, Mal3-
nahmen-ldeen etc.) beinhalten und zur gemeinsamen Weiterent-
wicklung der Altstadt beitragen.

(Md6gliche) Zustandig- Stadt Regensburg, Amt fur Stadtentwicklung, zusammen mit Di-

keiten: rektorium 2

5.2 Malnahmen

Uber die bereits vorgestellten Justierungen im strukturellen Bereich hinausgehend beinhaltet
die Umsetzung des integrierten Nutzungskonzeptes auch konkrete Mal3nahmenvorschlage
auf Grundlage der erarbeiteten Strategie. Dabei besteht das Portfolio neben detailliert ausge-
arbeiteten Leitprojekten mit hoher Umsetzungsprioritdt zudem auch aus einer Malinahmen-
tabelle mit weiteren Impulsen (sogenannter Malinahmenspeicher). Die Ideen fur Leitprojekte
und auch MaRRhahmen entstammen sowohl den im Projekt angewandten Beteiligungsformaten
als auch der Fachexpertise der imakomm. Sollte flr singulare MaRnahmen in der Vergangen-
heit bereits Umsetzungsideen oder gar- Konzepte erarbeitet worden sein, eine Realisierung
(bislang) aber nicht erfolgt sein, so soll die Nennung in diesem Kapitel zum erneuten Aufgreifen

der Idee / des Konzeptes animieren und somit Impulsgeber zur tatsachlichen Umsetzung sein.

5.2.1 Leitprojekte

Wichtiger Bestandteil der Umsetzung ist die Bearbeitung von aufgrund des der Projekteindri-
cke und -ergebnisse als prioritar betrachteten Mal3nahmen bzw. Projekten. In diesem Rahmen
wurden fur das integrierte Nutzungskonzept insgesamt sechs sogenannte ,Leitprojekte” defi-
niert und néher ausgearbeitet. Diese sind im Folgenden in Bezug auf Ansatz, Ziel(e), Umset-
zungsschritte, aus imakomm-Sicht denkbare, zum Zeitpunkt der Konzepterstellung aus Zeit-
grinden jedoch noch nicht nédher abgestimmte Verantwortlichkeiten und zeitlichen Horizont

sowie mogliche Kosten néher dargestellt.
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Leitprojekt 1:
Sichtbarmachung zentraler Altstadteingange auf Grundlage des FEK

Das Leitprojekt im Detail:

Um den einzigartigen Charakter der Regensburger Altstadt herauszustellen, sind die Eingange
und damit der Beginn des Altstadtbereichs besonders hervorzuheben. Ob durch gestalterische
Elemente (wie bspw. Begriinung, ggf. Luftraumbespielung, differenzierter Bodenbelag) oder
auch Wegweiser, der Eingang in die Altstadt sollte klar als solcher erkennbar sein und dabei

auch einladend auf Besucher*innen wirken.

Ziele:
Mit der Sichtbarmachung zentraler Altstadteingange werden Wegebeziehungen gestarkt, Fre-
quenzstrome direkt in die Altstadt geleitet und die Altstadt als solche den Besucher*innen beim

~Erstkontakt® sichtbar gemacht.

Umsetzungsschritte:

1. ldentifizierung und Begutachtung der zentralen Altstadteingénge
2. Erstellung eines einheitlichen Gestaltungskonzepts

3. Umsetzung
4

Evaluation (ggf. mittels Besucher- / Kundenbefragung)

Mogliche Verantwortliche:

Amt fur Stadtentwicklung, ggf. unter Einbezug von Denkmalschutz und Stadtmarketing.

Umsetzungshorizont:

Die Sichtbarmachung zentraler Altstadteingdnge ist mittelfristig umsetzbar.

Kosten:

Variabel, je nach Gestaltungskonzept.

Erfillt folgende Querschnittsthemen in besonderem Mal3e:

] Multifunktionalen Charakter starken [] strukturwandel begegnen

] Neue Pfade wagen Individualitat betonen
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Leitprojekt 2:
Grindungswettbewerb zur Akquise neuer und innovativer Nutzungen

Das Leitprojekt im Detail:

Zur Akquise neuer und innovativer Nutzungen fiir die Regensburger Altstadt wird in regelma-
RBigen Abstanden (z.B. jahrlich) ein Griindungswettbewerb durchgefiihrt, welcher maRRgebliche
Anreize fur eine dauerhafte Geschaftsansiedlung in der Altstadt in Aussicht stellt. Denkbar sind
hier u.a. klar definierte Mietverglinstigungen fir eine erste Anlaufphase, kostenfreie Bera-

tungsleistungen, Erstausstattung der Raumlichkeiten, VermarktungsmalRnahmen o.a.

Ziele:
Im Fokus steht die Akquise neuer und innovativer Nutzungskonzepte bzw. Geschaftsmodelle
fur die Regensburger Altstadt sowie das Finden von Folgenutzungen im Falle etwaiger Leer-

stande.

Umsetzungsschritte:

1. Konzepterstellung des Grindungswettbewerbs
2. Marketing / Bewerbung

3. Umsetzung
4

Evaluation, Weiterentwicklung und Fortfiihrung

Mogliche Verantwortliche:

Amt fur Wirtschaft und Wissenschaft, Amt fur Stadtentwicklung und ggf. auch Stadtmarketing.

Umsetzungshorizont:
Ab 2024.

Kosten:
Die H6he der Kosten ist abhangig vom Umfang des Wettbewerbs sowie dem definierten Ge-

winn. Eine Einbindung von Sponsor*innen ist moglich.

Erfillt folgende Querschnittsthemen in besonderem Mal3e:

Multifunktionalen Charakter starken Strukturwandel begegnen

[] Neue Pfade wagen [ Individualitat betonen
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Leitprojekt 3:
Erarbeitung eines Altstadt-Commitments mit Betrieben

Das Leitprojekt im Detail:

Um die Zusammenarbeit zwischen Gewerbetreibenden und Stadtverwaltung zu stéarken kann
ein Commitment im Sinne eines Anreiz- und Pflichtensystems erarbeitet werden. Dadurch kén-
nen einheitliche Qualitatskriterien durchgesetzt und gleichzeitig ein Netzwerk mit den Betrie-
ben vor Ort ausgebaut werden. Wichtig ist, dass die Betriebe hierfiir in einer gewissen Form
organisiert sind (z.B. Faszination Altstadt und Regensburger Kaufleute). Je nach teilraumli-
chem Schwerpunktbereich kénnen auch spezifisch auf dessen Gegebenheiten angepasste

Commitments erarbeitet werden.

Ziele:

Umsetzung von Qualitatskriterien, Ausbau des Netzwerks, Unterstiitzung der Betriebe

Umsetzungsschritte:

1. Abstimmung mit organisiertem Gewerbe
Erarbeitung eines Vorschlags fur ein ,Innenstadt-Commitment” (ggf. individuell auslegen)
AbschlieBung des Commitments mit den Betrieben

Umsetzung

o b 0D

Fortlaufende Vernetzung

Mogliche Verantwortliche:

Amt fur Stadtentwicklung und Amt fur Wirtschaft und Wissenschatt.

Umsetzungshorizont:
Ab 2024.

Kosten:

Die Hohe der Kosten gestaltet sich in Abhangigkeit der zu schaffenden Anreize.

Erfullt folgende Querschnittsthemen in besonderem Mal3e:

Multifunktionalen Charakter starken Strukturwandel begegnen
[l Neue Pfade wagen ] Individualitat betonen
Beispiel:

Ein grundlegender Entwurf flr ein Commitment mit den Betrieben der Regensburger Altstadt

kann folgendermalRen aussehen:
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Partner 2:
Innenstadtbetrieb

Partner 1:
Stadt Regensburg

...gibt z.B. Anreize:

verpflichtet sich z.B. zu...

= ggf. finanzielles Entgegenkommen bei

Sondernutzungsgebihren _ Kernéffnungszeiten (z.B. gestaffelt nach
s e 5 LG D] 53] Gemeinsam Anzahl Mitarbeiter / Branche /
Schaffung barrierefreier teilraumlichem Schwerpunktbereich)

Gebaudezugénge anpacken gof. digitale Sichtbarkeit (Mindesteintrag
gof. kostenfreie Vermarktungs- und Google My Business)

KommunikationsmafRinahmen Altstadt gof. Méglichkeit zur Kartenzahlung
ggf. kostenfreie Netzwerk- und Commitment gof. Teilnahme an definierter Zahl an
Weiterbildungsveranstaltungen Betriebe verkaufsoffenen Sonntagen

...gibt z.B. Sicherheit:

= ggf. Einhaltung realistischer

ggf. Unterstitzung / Vermittlung bei der
betrieblichen Weiterentwicklung bzw.
Immobiliensuche

ggf. Einzelberatung / Vermittlung von
Beratungsangeboten

Das Altstadt-Commitment gilt es im Dialog mit den
Innenstadtbetrieben weiter auszuarbeiten, ggf. auch unter
Berlcksichtigung der teilraumlichen Schwerpunktbereiche. Bereits
bestehende (Forder-)Programme sind als Anreize zu
bertcksichtigen.
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Leitprojekt 4:
Erarbeitung eines ,,Neupfarrplatz-Commitments“ mit Inmobilieneigentiimer*innen

Das Leitprojekt im Detail:

Um die Eigentiimer*innen von relevanten Immobilien (u.a. Leerstande, Schliisselimmobilien)
im Handlungscluster Neupfarrplatz fur eine gemeinsame Standortentwicklung zu gewinnen,
ist ein Anreiz- und Pflichtensystem im Sinne eines Commitments auszuarbeiten und einzeln

abzuschlielRen.

Ziele:

Das ,Neupfarrplatz-Commitment® zielt auf die Vernetzung mit Eigentimer*innen, eine Verrin-
gerung von Leerstanden sowie die strategische Weiterentwicklung von Schliisselimmobilien
ab.

Umsetzungsschritte:

1. Identifizierung von relevanten Immobilien und deren Eigentiimer*innen
Erarbeitung eines Vorschlags fur ein Commitment
AbschlieBung des Commitments mit Eigentiimer*innen

Umsetzung

o & D

Fortlaufende Vernetzung

Mogliche Verantwortliche:

Amt fur Stadtentwicklung, in Abstimmung mit Amt fiir Wirtschaft und Wissenschaft

Umsetzungshorizont:

Die Umsetzung kann kurz- bis mittelfristig erfolgen.

Kosten:

Diese sind abhangig von den definierten Anreizen.

Erflllt folgende Querschnittsthemen in besonderem Mafle:

Multifunktionalen Charakter starken Strukturwandel begegnen

[] Neue Pfade wagen [ Individualitat betonen
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Leitprojekt 5:
Temporare Nutzungen fir Kunst und Kultur

Das Leitprojekt im Detail:

In Kooperation mit ortsansassigen Kunst- und Kultureinrichtungen sowie auch privaten Kunst-
schaffenden werden themenspezifische Ausstellungen in Leerstanden veranstaltet. Eine jede
Ausstellung wird zu Beginn im Rahmen eines Events (z.B. Vernissage) erdffnet und anschlie-
Rend fir mehrere Wochen Besucher*innen frei zuganglich gemacht. Durch einen stetigen
Wechsel der thematischen Ausrichtung der Ausstellungen sowie ein umfangreiches Marketing

kann eine Vielzahl von Interessierten erreicht und in die Altstadt gefihrt werden.

Ziele:
Temporéare Zwischennutzungen leisten einen Beitrag zur Belebung der Altstadt, wirken damit

frequenzgenerierend, und wirken zur Belebung von Leerstanden.

Umsetzungsschritte:

1. Auswahl zentraler Leerstande (wie bspw. am Neupfarrplatz)

2. Dialog mit Eigentiimer*innen der Leerstande (ggf. Uberzeugungsarbeit nétig)
3. Finden von Kooperationseinrichtungen (z.B. Kunstverein)

4. Terminierung und Themenfestlegung der Ausstellungen

5. Veranstaltung der Ausstellungen

6. Evaluation

Mogliche Verantwortliche:

Amt fur Stadtentwicklung in Zusammenarbeit mit Amt fur Wirtschaft und Wissenschatft.

Umsetzungshorizont:

Temporare Nutzungen fur Kunst und Kultur kdnnen kurz- bis mittelfristig umgesetzt werden.

Kosten:
Die HOhe der Kosten steht in Abhangigkeit von der Raummiete, dem Rahmen der Marketing-

aktionen sowie den kooperierenden Kunst- und Kultureinrichtungen.

Erflllt folgende Querschnittsthemen in besonderem Maf3e:

Multifunktionalen Charakter stéarken Strukturwandel begegnen

Neue Pfade wagen Individualitat betonen
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Leitprojekt 6:
Gestaltungsoffensive fur griine / blaue Infrastruktur

Das Leitprojekt im Detail:

Zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat und der Schaffung von (weiteren) attraktiven Verweil-
flachen ist eine Gestaltungsoffensive fur Elemente der griinen und blauen Infrastruktur anzu-
streben, die gleichzeitig einen Beitrag zur Regulierung des innerstadtischen Mikroklimas leistet
(Stichwort ,Steinerne Stadt®). Da in der Regensburger Altstadt der Raum fir eine flachende-
ckende, dauerhafte Installation entsprechender Elemente begrenzt ist, sind auch mobile Ele-
mente ausdricklich denkbar. Zu empfehlen ist eine Installation nicht nur, aber auch in den
Ubergangsbereichen der Cluster im Sinne verbindender Elemente im Sinne des Funktions-

raumlichen Entwicklungskonzeptes.

Ziele:
Die Gestaltungsoffensive fur griine / blaue Infrastruktur steigert die Aufenthaltsqualitat und
wirkt sich, insbesondere in den warmeren Monaten, positiv auf das Mikroklima in der Regens-

burger Altstadt aus.

Umsetzungsschritte:

1. Recherche und Vorauswahl zu méglichen Elementen

2. Auswahl von in Frage kommenden Standorten zu Installation in der Altstadt

3. Festlegung auf Elemente (zu beachten: Méglichst einheitliches Design wéhlen, Details
kénnen sich u.U. unterscheiden)

4. Installation der Elemente und Start der Umsetzung

Fortlaufende Pflege

Mogliche Verantwortliche:

Amt fUr Stadtentwicklung, Stabsstelle Klimaschutz und Klimaresilienz, Gartenamt und Bauhof.

Umsetzungshorizont:

Die Umsetzung kann mittelfristig erfolgen.

Kosten:

Diese sind abhangig von Anzahl und Grol3e der zu installierenden Elemente.

Erfullt folgende Querschnittsthemen in besonderem Mal3e:

Multifunktionalen Charakter starken [ strukturwandel begegnen

] Neue Pfade wagen ] Individualitat betonen
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5.2.2 Weitere MalRnahmen

Zusatzlich zu den naher dargestellten Leitprojekten mit hoher Umsetzungsprioritat ergeben
sich im Rahmen des integrierten Nutzungskonzeptes auf Basis der durchgefiihrten Analyse
und der hieraus abgeleiteten Strategie weitere Manahmen. Diese sind in folgender Ubersicht
(in alphabetischer Reihung ohne sonstige Gewichtung / Priorisierung) dargestellt und beinhal-
ten neben dem (Arbeits-)Titel eine kurze Erklarung des jeweiligen Malinahmenansatzes. Er-
hoffte Effekte der MalRnahmen werden ebenso dargestellt wie eine Zuordnung zu den in der
Strategie (siehe Kapitel 4.2) dargestellten Querschnitthemen. Ebenfalls genannt sind die be-
treffenden Zielgruppen einer jeden MalRnahme. Weiterhin beinhaltet die Darstellung eine An-
gabe zu groben Kostenkategorien (€: vergleichsweise geringe Kosten - €€€: vergleichsweise
hohe Kosten, z.B. auch investive Mal3Bhahmen) sowie zur Dauer der Umsetzung ab entspre-
chendem Beschluss / Entscheid. Dort wo Schlisselkooperation nétig bzw. sinnvoll erscheinen,
sind diese ebenfalls gekennzeichnet; Analog zu den im vorigen Kapitel dargestellten Leitpro-
jekten sind auch hier denkbare Kooperationen aus Sicht der imakomm dargestellt, die in einem

weiteren Schritt vom Auftraggeber noch mit den genannten Akteuren abzustimmen sind.
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Grafik: Mallhahmenspeicher

Quelle: imakomm

zur attraktiven Bespielung
des Luftraums zwischen

Fassaden

Aufenthaltsqualitat

Charakter starken

*inne; Besucher-

“innen

Nr. Titel Ansatz Erhoffte Effekte Querschnitthemen v.a. Zielgruppen Kosten | Zeithorizont Mogllc.he Sonstiges
Kooperationen
1 Aufbau digitaler Aufbau digitaler stadtischer Effizientere Multifunktionalen Altstadtakteur®innen € Mittelfristig
Kommunikationskanale Kommunikationskanale (z.B. | Partizipation Charakter starken;
Mailverteiler zur Ansprache Strukturwandel begegnen;
von Betrieben) MNeue Pfade wagen;,
Individualitat betonen
2 Aufbau digitaler Aufbau digitaler stadtischer Effizientere Multifunktionalen Altstadtbewohner- € Mittelfristig Einbindung in
Impulsmelder Plattform zur Eingabe von Partizipation Charakter starken; Neue *innen; Besucher- vorhandenen
Impulsen zur Altstadt- Pfade wagen *Innen Mangelmelder prifen
entwicklung durch
Bewohner*innen und
Besucher®innen
3 | Feierabendmusik im Musikalische Events direkt Frequenzsteigerung;, | Multfunktionalen Altstadtbewohner- €€ Kurzfristig Kinstler*innen; Clusterspezifische
Ladenlokal im Ladenlokal (z.B. jeden Starkung des Charakter starken; *innen; Besucher- Einzelhandler- Durchfiihrung
ersten Donnerstag im Monat) | Einzelhandels Strukturwandel begegnen; | *innen; Betriebe *innen; Amt far denkbar
MNeue Pfade wagen; Wirtschaft und
Individualitdt betonen Wissenschaft;
Stadtmarketing
4 Initiative | Altstadt- Sichtbarmachung von Starkung des Multifunktionalen Betriebe v.a. aus € Kurzfristig Amt fir
manufakturen® Manufakturangeboten Funktionsmix und der | Charakter starken; dem (Kunst-) Wirtschaft und
innerhalb der Regensburger | betreffenden Betriebe | Strukturwandel begegnen; | Handwerk Wissenschaft;
Altstadt Individualitat betonen Stadtmarketing
5 Lieferservice fir Click & | Aufbau eines stadtischen Starkung des Strukturwandel begegnen | Altstadtbewohner- €€ Mittelfristig Dienstleister fir Basis des Angebots
Collect-Kaufe Services zur Auslieferung Einzelhandels; *innen; Betriebe Click & Collect in ,Logistik Hub"
von Click & Collect-Kaufen Digitalisierungs- Angebote denkbar (siehe
(innerhalb der Altstadt; impuls; Reduzierung Kapitel 4.3.3)
same-day-delivery") von Verkehrsstrémen
6 Luftraumbespielung |HMH von Elementen Steigerung der Multifunktionalen Altstadtbewohner- €€ Mittelfristig Denkmalschutz | Zundchst Fokus auf

Cluster mit wenig

freier Bodenflache




Integriertes Nutzungskonzept Regensburger Altstadt

Nr. Titel Ansatz Erhoffte Effekte Querschnitthemen v.a. Zielgruppen Kosten | Zeithorizont Mogllc.he Sonstiges
Kooperationen
7 Mehrgenerationenhaus Schaffung eines generations- | Starkung des Multifunktionalen Bewohner*innen €EE Langfristig Erfahrungswerte aus
Ubergreifenden Wohn- und Funktionsmix; Charakter starken; Neue (auch auRerhalb der Mehrgenerationen-
Treffpunkts in der Altstadt Pilotprojekt ,mit Pfade wagen Altstadt) haus in Ostengasse
Strahlkraft” innerhalb nutzen
der Altstadt
8 Mobile Parklets Temporare Umnutzung des Steigerung der Multifunktionalen Altstadtbewohner- €€ Mittelfristig Fokus auf Cluster
Strallenraumes zur Aufenthaltsqualitat; Charakter starken; Neue *innen; Besucher- ohne Verkehrsberuhi-
Schaffung weiterer Reduzierung von Pfade wagen *innen gung, denkbar v.a. in
Verweilmdglichkeiten Verkehrsstrémen Gesandtenstralie
9 Mobilitats-/Logistik- Initiative zur Bindelung des Reduzierung des Strukturwandel begegnen; | Altstadtbewohner- €EE Langfristig Denkbar v.a. an
Drehscheibe Hol- und Lieferverkehrs an Such-und Liefer- Neue Pfade wagen *innen Neupfarrplatz
einem zentralen verkehrs im Altstadt-
Altstadtstandort bereich; Folge-
nutzung for Leerstand
10 | Nutzungsoffensive Auf Grundlage des Folgenutzung far Multifunktionalen Eigentimer*innen €€€ Langfristig Denkmalschutz, | Bestenfalls schnell
Neupfarrplatz 8 Vorschlags in Kapitel 4.3.3: Leerstand; weg- Charakter starken; der Immobilie und Amt far angehen, gleichwohl
Weiterentwicklung mit weisende Mafnahme | Strukturwandel begegnen; | Betriebe am Wirtschaft und ist langer Atem
relevanten Akteur*innenen fur kinftige Neue Pfade wagen Neupfarrplatz; Wissenschaft erforderlich
(Eigentimer*innen, Altstadtentwicklung Altstadtbewohner®inn
Hochschulen, ...) en: Besucher*innen
11 | Kultur im Leerstand Anmietung eines Leerstands | Schaffung Multifunktionalen Kunst- und €€ Kurzfristig Kunst-und
durch Stadt Regensburgund | zusatzlicher Charakter starken; Kulturschaffende Kultur-
Schaffung einer Frequenz; Zwischen- | Strukturwandel begegnen; | sowie -begeisterte schaffende;
Ausstellungsmdglichkeit far nutzung von Leer- Kulturamt
Kunst-/ Kulturschaffende standen
(bspw. am Meupfarrplatz)
12 | Reallabor Altstadt Stipendienprogramm fr Inkubator-Programm Multifunktionalen Betriebe und €€ Mittelfristig Universitat
Regensburg studentische Arbeiten zu fur neue Geschafts- Charakter starken; Eigentimer*innen Regensburg und
zukunftsweisenden ideen Strukturwandel begegnen; Ostbayerische
Innenstadtfragen Neue Pfade wagen; Technische
Individualitat betonen Hochschule
Regensburg
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Welterbe®

merkmal UNESCO-Welterbe

Nr. Titel Ansatz Erhoffte Effekte Querschnitthemen v.a. Zielgruppen Kosten | Zeithorizont Mogllc.he Sonstiges
Kooperationen
13 | Stadtstrand Schaffung eines temporaren | Schaffung zusatz- Multifunktionalen Altstadtbewohner- €€ Mittelfristig Ordnungsamt
Stadtstrands am Neupfarr- licher Frequenz; Charakter starken *innen, Besucher-
platz mit flankierendem Steigerung der *innen
Rahmenprogramm Aufenthaltsqualitat
(Gastronomie, Musik) und Verweildauer
14 | Tag der offenen Zentraler Aktionstag, bei dem | Starkung des Strukturwandel begegnen; | Betriebe € Kurzfristig Amt fir Insbesondere
Betriebstiire Unternehmen nicht nur fir Einzelhandels Individualitit betonen Wirtschaft und anzustreben ist
den Handel geoffnet haben, Wissenschaft; Teilnahme von
sondern auch um bewusst Organisiertes kleinen Betrieben
etwas Uber sich und ihre Gewerbe;
individuellen Geschichte(n) Stadtmarketing
zu erzahlen (denkbar auch:
Mitmachaktionen)
15 | Vermarktung Sichtbarmachung der Starkung der Betriebe | Strukturwandel begegnen; | Betriebe €€ Kurz- bis Amt fir
Alleinstellungsmerkmal individuellen Einzelhandels- Individualitat betonen Mittelfristig Wirtschaft und
_Einkaufseriebnis im angebote in Kombination mit Wissenschaft;
dem Differenzierungs- Stadtmarketing
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