| Planungs- und Baureferat | Anton Sedimeier |

Aktuelle Vorhaben und Projekte in der Regensburger Altstadt —

Aktuelles zum Einzelhandel

8. Immobilienforum Altstadt | 13. Juli 2018



| Amt fiir Stadtentwicklung |

Regensburg im Uberblick

Regensburg heute
Stand 12/2017

Einwohner insg. 166.500
Einwohner Altstadt 13.500
Erwerbstatige 151.000
(Stand 2014)

Studierende 33.000
an drei Hochschulen

Hafen Bayerns grofiter
Binnenhafen

Einwohner im 700.000

Einzugsbereich

Verkaufsflache UECRE L VRVVIE Finzclhandelsrelevante Kennzahlen der GFK
darunter Altstadt 69.000 m? Stand 2017

Saaste- 1.085.500 Kaufkraftkennziffer 112,3
ubernachtungen
. , Umsatzkennziffer 172,3
Stadteranking Platz 11 )
Prognos Zukunftsatlas 2016 Zentralitatskennziffer 154,7

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung, Stand 12/2017 sowie GfK -Niirnberg Gesellschaft fiir Konsumforschung e. V, 2017
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Fertigstellung der Steinernen Brucke

2010-2018 Generalsanierung der 300 Meter langen Steinernen Brucke;
Kosten rund 20 Mio. Euro — Finanzierung eines Grof3teils
der Kosten uber Zuschusse

Ende 2017: Fertigstellung des letzten Bauabschnitts 4

10. Juni 2018: Wiedereroffnung des Wahrzeichens der Welterbestadt

bis Herbst 2018:  Restarbeiten an den Eisbrechern bzw. den so genannten
Beschlachten, Abbau Behelfssteg
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Das Museum der bayerischen Geschichte

Grundsteinlegung:
22. Mai 2015

Eréffnung:

2019 (wegen eines Brandes
Verzdgerung um rund ein
Jahr)

= 2.500 m? Flache fur Dauerausstellung
zur Geschichte Bayerns von 1800 bis in die Gegenwart

= weitere 1.000 m? fir Sonderausstellungen
= Bavariathek mit Medienraumen, Bibliothek und Bildarchiv
=  Museumsfest am 9./10.6.2018: mehr als 31.000 Besucher

» Bebauung Ostermeierareal (ca. 115 Wohneinheiten)
= Neugestaltung Lande

Quelle: Donaumarkt Ubersichtsplan, Tiefbauamt, Anlage zum Beschluss vom 18./27.7.2017
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Umgestaltung St.-Georgen-Platz
und Schwanenplatz

» Neuordnung der
Verkehrsbeziehungen

» starkere Begrunung

= Ankunftspunkt fur Touristen

Zeitlicher Ablauf:
» St.-Georgen-Platz bis 2018
= Schwanenplatz im Anschluss

Quelle: Stadtplanungsamt, 2018
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Neugestaltung Dachauplatz

= Bepflanzung mit Baumen zur raumlichen
Fassung des Platzes

= Errichtung eines Kiosks mit konsumfreien
Sitzgelegenheiten

» Kunstlerischer Wettbewerb zur Einbindung
der Brunnenkonstruktion in die
Platzgestaltung

= Berucksichtigung der Anforderungen einer
Neuordnung der Verkehrsflachen

Zeitplan:

2016: Kunstwettbewerb

2017: Brunnenbau / Moblierung / Bepflanzung
2018: Kiosk und Fertigstellung
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Quelle: Stadtplanungsamt, 2017
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Neubau einer Synagoge in der Altstadt

1912-1938: Regensburger Synagoge am Brixener Hof (ehem. Schaffnerstr.)
starkes Wachstum der judischen Gemeinde: Erneuerung des judischen Zentrums
mit Synagoge, Kulturraumen und Verwaltungsburos

Grundung Forderverein Neue Synagoge Regensburg

2015: Architekturwettbewerb

2019: Einweihung der Neuen Regensburger Synagoge am Brixener Hof

Quelle: Visualisierung, Staab Architekten, Berlin, 2017
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Die zentrale FuRgangerzone zwischen Neupfarrplatz und
MaximilianstraBe putzt sich bis 2019 heraus

» Grun, hell und freundlich ist das Ergebnis — Verklirzung der Bauzeit um ein Jahr!
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Steigerung der Aufenthaltsqualitat in der Altstadt

Intarsie Schwarze-Baren-Str.

Intarsie Viereimerplatz

Gestaltung von Intarsien: Zum Teil mit kiinstlerischer Gestaltung:

» Belag durch Format und Farbe abgesetzt = Auslobung Wettbewerb ,Objektkunst Sitzmdbel*
» Standorte fur Baume, Sitzgelegenheiten, = zeitgerechte Moblierung

Spielpunkte und Fahrradbugel » Korrespondenz mit Stadtraum
» |dentitat des Ortes entwickeln

Quelle: Rendering Schwarze-Baren-StraBe und Viereimerplatz, © mvisu.de/Till Kwiotek

9/31



| Amt fiir Stadtentwicklung |

Sanierung WahlenstraRe

Start
Juni bis Ende November 2018: Kanalsanierung

2019: Strallenbau

Baustelleneinrichtung: Kohlenmarkt

Baubetrieb: Kohlenmarkt Richtung Neupfarrplatz
Abhangigkeit des Baubetriebs von archaologischen Funden
schrittweise Erstellung der notwendigen Schachte und
Erneuerung der Hausanschlisse

Abwicklung in Abstimmung mit der Feuerwehr

Anlieferung der Geschafte wird weitestgehend
aufrechterhalten

Verlagerung der Freisitzflachen wahrend der Bauzeit
Raumung der Baustelleneinrichtung fur das Jazz-Weekend
(19.-22.07.2018)
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Neubau Mobilitatsdrehscheibe Unterer Wohrd

= Leitprojekt
Parkraumkonzept Innenstadt

= Betrauung: das Stadtwerk.Mobilitat

Mobilitat (Stellplatzkontingente fiir versch.
Verkehrsmittel)

Mobilitatsaffine Nutzungen (Nebeneinrichtungen und

Gastronomie)

Verkehrsmittel Stellplatzzahl

Kfz-Stellplatze 1.000 Stellplatze (Stufe 1)
1.500 Stellplatze (Stufe 2)

E-Mobility 20 Stellplatze
Car-Sharing 5 — 10 Stellplatze
Fahrradboxen 200 Stellplatze
Bike-Sharing 30 Fahrrader
Wohnmobilstellplatze 10 - 15 Stellplatze
Taxistellplatze 5 Stellplatze
Flachenbedarf insg. > 38.850 m2 BGF

Quelle: Das Stadtwerk Regensburg, 04.2018 | Luftbild: Aerowest, 2013

Nutzungen

Sanitare Einrichtungen
(Gebaude/Freiraum)

GepackschlieRfacher
Technikraume

Touristinformation3

Kiosk (EG)?
Café/Bistro (EG) 4

Flachenbedarf insg.

Erlauterung

Damen/Herren/Barrierefreie
s WC

Tourismus/Fahrradfahrer

Ticketautomat, Infostande
etc.

Verkaufsraum

Gastraum, Buro/Lagerraum,
Freisitz

S ~1.000 m2 BGF
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Zeitschiene — Neubau Mobilitatsdrehscheibe Unterer Wohrd

Verfahrensstruktur

09/2018 Ergebnisse Baumassenstudie

2. Sitzung 2018 Welterbe-Steuerungskomitee

2018 Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan
2018/2019 Offentliche Informationsveranstaltung
2019/2020 Wettbewerb

2020 Satzungsbeschluss Bebauungsplan

2022/2024 Bau Mobilitatsdrehscheibe

Quelle: Das Stadtwerk Regensburg, 04.2018 | Stadtplanungsamt, 04.2018
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Regensburg steigt um — fur eine lebenswerte Innenstadt

EMIL - mit Okostrom durchs Welterbe Fahrradverleihsystem mit E-Bikes
Vorteile von E-Bussen: « wichtiger Baustein des offentlichen
Umweltfreundlich - keine lokalen CO,- Verkehrs, der Bus- und Bahnverkehr
Emissionen sowie das Car-Sharing erganzen soll
 nahezu gerauschlos «  SWR-Konzern Ubernimmt die Aufgabe

. Kleiner und wendiger eines Vertriebsdienstleisters
40 bis 65 Stationen

» Niederflurtechnik fur einfaches Ein- : -
(vorzugsweise an Bahn-Haltepunkten, wichtigen

und Aussteigen Bushaltestellen, in der Altstadt, in der Nahe von
Studierendenwohnheimen, an Wohnungsschwer-

punkten, an den Hochschulen sowie an anderen
= komplette Umstellung der wichtigen Zielen (Einkaufszentren etc.))

Altstadtbusflotte « mind. 50 % Pedelecs, der Rest
konventionelle Rader (damit
Vorreiterrolle und Moglichkeit der
Forderung)
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Kernnetz Hoéherwertiges OPNV-System

fur Regensburg

= Aufgrund hohen baulichen Aufwands
keine flachendeckende Vorhaltung im
Stadtgebiet

= Konzentration auf die
nachfragestarksten Achsen

= Rickgrat fir den Gesamt-OPNV

= Linie A: Wutzlhofen — Hauptbahnhof —
Universitat — Klinikum

= Linie B: Nordgaustr. — Hauptbahnhof —
Burgweinting — SPNV-Haltepunkt

Quelle: Stadtplanungsamt, 2018
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Neugestaltung Bahnhofsumfeld
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Ergebnisse der Ideenwerkstatten
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erste BaumaBnahmen

= Sondagen in der Bahnhofstralte; 2018
= Abbruch Kepler-Areal (durch Eigentimer); 2019
* Errichtung Interims-ZOB am Standort Ernst-Reuter-Platz; 2020
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Einzelhandel in der Regensburger Altstadt

= Betriebe: 523
= Verkaufsflache: rund 69.050 m? (d 132 m? / Betrieb)

= Sortimente: Bekleidung (21.900 m? VKF),
(Haupt-) Lebensmittel (8.000 m? VKF),
Drogerie/Parfimerie (4.700 m? VKF)
Haushaltswaren/Geschenkartikel (4.400 m? VKF)

= Besonderheit: + kleinteilige Baustruktur
+ viele Geschafte in Baudenkmalern
+ weit verzweigte Nebengeschaftslage
+ hoher Anteil an Fachgeschaften

= Herausforderung:+ moderne EZH-Betriebe benotigen meist
grofRere Verkaufsflachen
+ Restriktionen infolge der Denkmaleigenschaft

= Kunden: gemischtes Publikum (tendenziell eher alter)

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung, Einzelhandelskartierung Altstadt, Stand 09/2017
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Rucklaufige Einzelhandelsentwicklung in der Altstadt

» Einzelhandel meist nur noch im EG | Konkurrenz mit anderen Nutzungen (v.a. Gastronomie)
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Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung, Einzelhandelskartierung Altstadt im September jeden Jahres, Stand 09/2017
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Klein- und Kleinstbetriebe dominieren in der Altstadt

m) 2017: 256 Betriebe sind kleiner als 50 m?, 153 Betriebe sind der GroBenkategorie
51 — 100 m? und 77 Betriebe der GroRenkategorie 101-250 m? zuzuordnen
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Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung, Einzelhandelskartierung Altstadt im September jeden Jahres, Stand 09/2017
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Weitestgehend schnelle Vermietung leerstehender Objekte

B Leerstinde v.a. in den 3er- und Nebenlagen; Herausforderung Maximilian- und SchiffnerstraRe
(Maximilianstr. 13, ehem. s.Oliver, 800 m? und Schaffnerstr. 27, ehem. Stadler, 360 m?)
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Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung, Einzelhandelskartierung Altstadt im September jeden Jahres, Stand 09/2017
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Einsatz des Altstadtkummerers fuhrte zu weniger Leerstanden

Uber 10%:
Handlungsbedarf

5 bis 10%:
normal, jedoch ist
Beobachtung notwendig

unter 5%:
notwendig

» Im Bundesdurchschnitt liegt die Leerstandsquote bezogen auf die Verkaufsflache meist
zwischen 10 und 15 Prozent (Einzelhandelsverband HDE, 2013).

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung, Einzelhandelskartierung Altstadt im September jeden Jahres, Stand 09/2017
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Westliche KonigsstraBe ist Regensburgs TOP-Lage

Hochste Passantenfrequenzen in der Altstadt:

*+ Tage:
Dienstag und Samstag / stark wetterabhdngig

+ Zeiten:
Wochentag 12-14 Uhr (Mittagspause) und 16-18 Uhr,
Samstag 15-16 Uhr

« Straflen:
ostliche und westliche Konigsstralze, Weilke-Lilien-
Stralle, Neupfarrplatz und Gesandtenstralie

*« Hochstes Passantenaufkommen:
westliche Kénigsstralte — als best frequentierte Stralle
— mit einem wéchentlichen Passantenaufkommen von
rund 89.000 (Mo-Sa, 8-20 Uhr) bzw. 71.000 (Mo-Sa,
10-18 Uhr)

Quelle: City Team — Stadi- und Standorfentwicklung, Frequenzerhebung 4. bis 9. Apnl 2016

» Ein Vergleich der Passantenfrequenzen mit anderen Stadten und deren Geschaftslagen
ist nur eingeschrankt moglich (,,fehlende Rennmeile*)
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Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung, Stand 12/2016
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Weit verzweigtes Netz aus EinkaufsstraBen und -gassen

Einzelhandelsgeschéftslagen in der Regensburger Altstadt, Dez. 2016

o L1 [ [

Verkaufsflache 66% 19% 8%

Anzahl der 40% 30% 15%
Betriebe

Die restlichen Verkaufsflachen bzw. Betriebe
entfallen auf Bereiche auferhalb der definierten
Geschaftslagen.

Summe der Passanten nach Lage
(Montag bis Samstag, 8 bis 20 Uhr)
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100000

0

m) Einkaufserlebnis Regensburger Altstadt

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung, Stand 12/2016
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Deutschlandweit das gleiche Bild: Sinkende Frequenzen

» Rickgang von rund 25 % der
Passanten im Vergleich zu 1997
(allerdings Standorte und Zeiten
unverandert)

= Die Ausnahme bilden einige sanierte
Strallenzuge, wie die Gesandten-,
Goliath- und Ludwigstralie

= Von 1999 bis 2009 haben die
Frequenzen in Stadten
unter 250.000 Einwohnern
um 15 bis zu 30 % abgenommen
(Quelle u.a.: Monika Walther, HCU
Hamburg auf Basis Kemper's
Frequenzzahlungen 1999 und 2003-
2009)

"Viele Vermieter wollen es nicht wahrhaben, dass die Mieten sinken", sagt Jan Vorholt, Einzelhandelsexperte
bei der Minchner Regionalberatung Cima.

Dabei gibt es durchaus Nachfrage. Vor allem kleine neue Konzepte aus Mode und Gastronomie streben in die
prosperierenden Mittelstadte. Doch auch hier heil3t es, Abstriche bei Mietvertragslaufzeiten und bei der Miete
zu machen.

2731
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Was hat sich verandert?

Allgemein

= Zunahme E-Commerce

» geandertes Shopping-Verhalten der Konsumenten

= Liberalisierung der Offnungszeiten — Kunden verteilen sich tber langeren Zeitraum

» Einkaufszentren mit innenstadt-typischen Sortimenten gehéren zum Bild jeder
,modernen Stadt* dazu und es gibt sie in nahezu jeder Stadt ab 20.000 Einwohnern,
d.h. Verlust an Kunden und Konkurrenz

Speziell in Regensburg

= Behorden haben den Standort Altstadt verlassen, d.h. Verlust an potenziellen
Einkaufskunden der Altstadt (Mitarbeiter und Kunden).

» |n der Altstadt haben wichtige Einkaufsmagneten bzw. Frequenzbringer, wie z. B.
Carlson, C&A, Rothdauscher, Wohrl und K&L die Altstadt verlassen oder den Betrieb
eingestellt.

= |n der Altstadt bestehen vor allem Flachen fur kleinere Geschafte. Der gegenwartigen
Nachfrage nach grolden Einzelhandelsflachen kann nicht bzw. nur in Einzelfallen
nachgekommen werden.

» Eine Umkehr der Entwicklung ist nicht moglich, aber die Arbeit damit!
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Was konnen wir tun?

= Nur eine attraktive, lebendige Innenstadt zieht Kunden an
= Stadte, Handel und Ubrige Akteure mussen mehr denn je zusammenarbeiten

= Kilar ist aber auch, dass den Immobilienbesitzern in den Innenstadten
eine entscheidende Rolle zukommt:

Wenn bei sinkenden Kundenzahlen und rucklaufigem Umsatz

Mieten erzielt werden sollen, die sich nicht mehr erwirtschaften lassen,
fuhrt dies zur Beschleunigung des Leerstandes bzw. der Einzelhandel wird
vermehrt durch andere Nutzungen (Gastronomie) abgelost.

» Auswirkungen auf Attraktivitat des Standortes insgesamt gilt es gemeinsam zu vermeiden!
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Planerische Aktivitaten — ein Ausblick

Integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzepte (ISEK) —
zentrale Altstadt (FuRgangerzone), am Gries (Stadtamhof)

Verkehrskonzept Altstadt (Vergabe bis Ende 2018)

Fortschreibung Einzelhandelsrahmenkonzept (bis Ende 2019)

Fortschreibung Gewerbeflachenkonzept (bis Ende 2019)

Neuaufstellung Stadtentwicklungskonzept (2019 — 2022)
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Vielen Dank fur lhr Interesse! Fragen?

Anton Sedimeier, Amtsleiter Amt fur Stadtentwicklung
+49 941 / 507-1660

+49 941 / 507-1669
>4l sedimeier.anton@regensburg.de



