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Westumfahrung Wenzenbach

Aktueller Planungsstand

Folie 2

Wenzenbach Semies

Sﬂdumra rung => Rict ung Probstbe

- Direkte Auffahrt auf die B16

- Mit Zufahrt in die Sandgrube
zur Reduktion des
Schwerlastverkehrs auf den
Ubrigen StraRen

- Anbindung an R6 und
,Sudspange” mittels
Kreisverkehr

- Wiirde selbst ohne
anliegende Bebauung von
mehr als 2.000 Fahrzeugen
am Tag genutzt werden

=> Massive Entlastung fur
Unterlindhofstralde

www.wenzenbach.de @



Westumfahrung Wenzenbach

Aktueller Planungsstand

- Platz fiir mogliches
Nahversorgungszentraum im
nordlichen Verlauf der
Westumfahrung, bestehend
aus mind. einem Discounter
und einem Drogeriemarkt

neuer EDEKA-Markt samt
Backereiproduktion
angesiedelt werden

% - Restliche Freiflachen sind
I| flr eine Fortfihrung der
1 Wohnbebauung vorgesehen
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Westumfahrung Wenzenbach

Aktueller Planungsstand

Projektbewertung: Westumfahrung Wenzenbach
6,11%
0,34 17,50 =
L4 weil nicht
31,30
/ M unwichtig / tberflissig / nachteilig
31,83 25,00 3,85% L4 weniger wichtig
/ 760 15,38 I wichtig
/ H sehr wichtig
Wenzenbach Probstberg Schonberg WeiBe Marter  FuBRenberg/  Thanhausen / Irlbach Griinthal Gonnersdorf
Kernort Roith Hauzenstein
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Westumfahrung Wenzenbach

Aktueller Planungsstand

Bewertung der Einzelhandelsversorgung
26,76%
25,33
30,00 W sehr schlecht
32,10% 27,34%
30,93% M schlecht
W ausreichend / hinnehmbar
widurchschnittlich
47,89 39,33
30,00 gut
30,86 30,08 33,52 M sehr gut
gesamt unter 18 Jahre 18 bis 24 Jahre 25 bis 29 Jahre 30 bis 39 Jahre 40 bis 49 Jahre 50 bhis 59 Jahre 60 Jahre und
alter

Folie 5
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Westumfahrung Wenzenbach

Aktueller Planungsstand

Bewertung der Einzelhandelsversorgung
37,50% 34,62%
36,36% H sehr schlecht
43,48% 37,80%
27,48% 25,00% 15,71% ' # schlecht
M ausreichend / hinnehmbar
L4 durchschnittlich
31,94% 30,77% M gut
34,29% 28,79%
30,53% 32,50% M sehr gut
0,43% 4,15%
Wenzenbach Probstberg Schonberg Weile Marter FuBenberg / Thanhausen / Irlbach Griinthal Gonnersdorf
Kernort Roith Hauzenstein
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Westumfahrung Wenzenbach
Aktueller Planungsstand

36,36

9,09% 14 weil nicht
M unwichtig / Gberflissig / nachteilig
L4 weniger wichtig
Ll wichtig
M sehr wichtig

gesamt unter 18 Jahre 18 bhis 24 25 his 29 30 bis 39 40 bis 49 50 bhis 59 60 Jahre und
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre alter
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Westumfahrung Wenzenbach
Aktueller Planungsstand

5,27
,58%
3,26/
L4 weild nicht
> 30,77
21,37 22,73 M unwichtig / tberflissig / nachteilig
8,3
’ L4 weniger wichtig
I wichtig
M sehr wichtig
Wenzenbach Probstberg Schénberg WeiRe Marter FuBenberg/ Thanhausen / Irlbach Griinthal Gonnersdorf
Kernort Roith Hauzenstein
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Nahversorgung in Wenzenbach

Auswirkungsanalyse einer Neuansiedlung

Untersucht wurden seitens ,,Standort Kommune® die Ausgangssituation
. . : : STANDORT
sowie die nachfolgenden Varianten einer Nahversorgungsansiedlung: ROMMUNE

Variante 1: Verlagerung des EDEKA Dirnberger an die Westumfahrung,
Beibehalt eines Kleinflachenkonzepts zur Nahversorgung im Ortskern,
zusatzliche Ansiedlung eines ALDI sowie eines Drogeriemarkts an der Westumfahrung

Variante 2: Ansiedlung eines weiteren Supermarkts (REWE) an der Westumfahrung,
EDEKA Dirnberger verbleibt unverandert am Standort in der Ortsmitte,
zusatzliche Ansiedlung eines ALDI sowie eines Drogeriemarkts an der Westumfahrung

Vorgehen der Untersuchung:
Eine Wirkungsanalyse soll untersuchen, wie sich die geplante Ansiedlung eines
Nahversorgungszentrums auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen in der
Standortgemeinde Wenzenbach bzw. den umliegenden Kommunen auswirken wirde.
-> Einzugsgebiet mit Standorteigenschaften festlegen
-> Umsatzschatzungen vornehmen
-> daraus resultierende Umsatzlenkungen modellhaft berechnen

Folie 9 www.wenzenbach.de %
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Nahversorgung in Wenzenbach

Auswirkungsanalyse einer Neuansiedlung nglllf g

B Projektrelevanter Wettbewerb
im Nahbereich (in Auswabhl):

Edeka Dirnberger

Apotheken in Wenzenbach

Penny Lebensmitteldiscount

Backerei Jobst und Metzgerei Dirigl

Bilgro Getrankemarkt

Backerei Schifferl und Metzgerei Stiersdorfer
Getrankemarkt Hausler und OMV Tankstelle

QPO

Sonstiger Einzelhandel
(in Auswabhl):

. NKD Textilfachmarkt

. Wall Fahrrader

) Geplante Westumgehung

Projektstandort Nahversorgungszentrum mit Lebensmittel-

vollsortimenter, -Discounter und Drogeriemarkt 2 i
9 ® OPNV-Haltestellen (Buslinie 34 nach Regens-

Nahbereich in 500 bzw. 800 Meter Entfernung vom potenziellen burg, Bernhardswald und z.T. Falkenstein)
Nahversorgungsstandort Edeka (aktuell NKD und Backstube Dirnberger)

© Standon & Kommune Beratungs GmbH Marz 2018; Kartengrundiage: Openstreetmap.org

Folie 10 www.wenzenbach.de



Nahversorgung in Wenzenbach #

f

Auswirkungsanalyse einer Neuansiedlung nqm_vg

T A Nm@ : ::::::: Zone 1 (Gemeinde Wenzenbach)
e P :L- ki ; Zone 2 (Gemeinden Bernhardswald und Altenthann)
" Projektstandort Wenzenbach, Roither Weg
S804 Maw ,—\ Usepe 1
- 7. \\:...-, Narertin Wettbewerber/Zentren im weiteren Umfeld
N i T o
PR AR oo (in Auswahl):
e L‘ N @ Ortskern Wenzenbach, v.a. Edeka Dirnberger
spoercort "J @ Penny, Backerei Jobstund Metzger Dirigl, Wenzenbach
,\ WO

byt @ Edeka Dirmbergerund Netto, Bernhardswald

® 10 ‘\\ @ Penny, Zeitlarn
Plateriang L S
@ el vt = @ Edeka Regensburg, Berliner StralRe
Berriaritvwusct So @ Real SB-Warenhaus, Regensburg
g 4 e B Kaufland SB-Warenhaus und Rossmann Drogeriemarkt,
’ 7 7 Alex Center Regensburg
e g ? Aldi Std, Lidl, Netto und Norma,
,/ e AltmihistralRe und Weichser Weg, Regensburg
s - DEZ Einkaufszentrum mit Edeka, dm und Mdaller
g Drogeriemarkte
e ¢ @ Dm und Netto, Gewerbepark Regensburg
Aldi Sad, Lidl, Netto und dm, Regenstauf
st imts o — Edeka, Lidl, Norma, Nittenau

Zone Einw. Haush. EH-KK EH-KK EH-KK

Index Mio. %
| 1 8559 3.740 1081 53,1 51,6

|21 7032 298 1001 404 39,3
Potenzialreserve 10%: 94 9,1
I 15591 6.726 1045 1029 100,0




Nahversorgung in Wenzenbach

Auswirkungsanalyse einer Neuansiedlung

Verkaufsflache
" e N
Umsatz Food Ge sundheits- und Kérperpflege
Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz

Stadte/Gemeinden/ Stadtteile/Versorgungsbereic in m# ca. in Mo. Euro in m# ca. in Mio. Euro
Wenzenbach Ortskern 1200 a,7 270 1,4
Wenzenbach Ubriges Gemeindegebiet 2450 6,7 60 0,3
Bernhardsw ald 1900 8.4 270 1,3
Zeitlarn 900 3,9 a0 0,7
Regensburg éstlich Regen und nordich Walhalla-Allee 17000 743 2550 13,3

-Rundungsdifferenzen maglich-
" Die Warengruppen MNahrungs- und Genussmittel

© 5K Standort & Kommune Beratungs GmbH 2018

-> aktuell etwa 0,46 m? VKF pro Kopf (Bundesdurchschnitt etwa 0,41 m?)
-> aber derzeit bindet der Wenzenbacher Einzelhandel nur etwa 54% der Kaufkraft der
Wenzenbacher Einwohner. Die restlichen 46% ,wandern” insbesondere nach Regensburg

Folie 12 www.wenzenbach.de



Nahversorgung in Wenzenbach

Auswirkungsanalyse einer Neuansiedlung

Fazit der Auswirkungsanalyse zur moglichen Neuansiedlung
: . STANDORT
eines Nahversorgungszentrums, analysiert von ,,Standort Kommune*: ROMMUNE

Variante 1:

- Eine Verlagerung des EDEKA-Marktes samt der Ansiedlung eines ALDI und eines
Drogeriemarktes waren flir den Ort moglich und vertraglich, sofern zeitgleich ein
Mindestangebot an Nahversorgung im Wenzenbacher Ortskern durch ein
Kleinflachenkonzept mit etwa 400 m? Verkaufsflache aufrechterhalten bleibt

- Variante 1 ware als insgesamt vertraglich fir die bestehenden Nahversorgungsstrukturen
zu bewerten. Es wirde ein zukunftsfahiges dimensioniertes Angebot geschaffen werden,
das fur eine starkere wohnortnahe Kaufkraftbindung in Wenzenbach sorgen wiirde, ohne
die wohnortnahe Grundversorgung substanziell zu gefahrden

- In der fulllaufigen Anbindung des Kleinflachenangebots im Ortskern (500 bis 800 Meter
Wegstrecke) sind ausreichend viele Haushalte vorhanden, sodass der kleine Markt
nachhaltig und langfristig betrieben werden kdnne

Folie 13 www.wenzenbach.de %



Nahversorgung in Wenzenbach

Auswirkungsanalyse einer Neuansiedlung

Fazit der Auswirkungsanalyse zur moglichen Neuansiedlung
. . STANDORT
eines Nahversorgungszentrums, analysiert von ,,Standort Kommune*: ROMMUNE

Variante 2:

- Die alternative Ansiedlung eines zweiten, konkurrierenden Supermarktes (REWE) an der
Westumfahrung wirde den EDEKA-Markt im Ortskern stark gefahrden und konnte dazu
fihren, dass dieser nicht mehr langfristig betrieben werden kann. Auch die Auswirkungen
auf den sonstigen Bestand (v.a. Penny-Markt) waren spiirbarer als in der Variante 1.

- Variante 2 ware als insgesamt nicht vertraglich fiir die bestehenden Nahversorgungs-
strukturen zu bewerten. Diese waren hierdurch schlimmstenfalls existenziell bedroht

- Eine alternative Platzierung von Einzelmarkten (nur ALDI und/oder Discounter an der
Westumfahrung) wiirde zu einer Zerstiickelung fiihren und ware aus stadtebaulicher Sicht
weniger begriiBenswert. Analoges gilt fur eine vollstandige Verschiebung der
Grundversorgung an die Westumfahrung
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Westumfahrung Wenzenbach

Mogliches Nahversorgungszentrum nqh’ﬁ o - SRV

Mogliches, vertragliches Konzept:

- EDEKA-Markt mit etwa 1.300 m? Verkaufsflache
| (bisheriger Markt etwa 1.100 m?)

- EDEKA-Getrankemarkt mit etwa 700 m?
Verkaufsflache

- Gastro-Bereich mit Café, Backshop und
Mittagstisch (etwa 250 m? gesamt)

- Discounter mit etwa 1.200 m? Verkaufsflache

- Drogeriemarkt mit etwa 750 m? Verkaufsflache

/- Schaubdéckerei mit etwa 450 m? an Flache

- Gesamt 174 komfortable Parkplatze

Folie 15 www.wenzenbach.de @




Nahversorgung in Wenzenbach
Maogliches Innerortskonzept - mittelfristig
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Nahversorgung in Wenzenbach
Maogliches Innerortskonzept - mittelfristig

- Kleinflachenkonzept mit etwa 400 m? Verkaufsflache und allen Produkten des téglichen
Bedarfs (es werden alle Produktgruppen wie auch schon heute angeboten)

- Backshop, Post-Annahmestelle, Gastro-Bereich und Café mit Mittagstisch und Freisitz

- Platz fur zusatzlichen Fachmarkt mit etwa 680 m? Verkaufsflache

Folie 17 www.wenzenbach.de @




Nahversorgung in Wenzenbach
Mogliches Innerortskonzept - mittelfristig
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Westumfahrung Wenzenbach

Mogliches Innerortskonzept - langfristig
Gestaltung einer ,,Ortsmitte” fiir Wenzenbach:

- Gesamtplanung fir den Bereich des jetzigen EDEKA-
Marktes sowie des Feuerwehrgeratehauses
(gesamt etwa 7.350 m?)

- Schaffung eines lebendigen Treffpunkts mit hoher
Aufenthaltsqualitat fir Burgerinnen und Burger

- Bedienung unterschiedlicher Funktionen & Bediirfnisse:
- Kleinflachen-Nahversorgung mit Backer und Post
- Gastro-Konzept (inkl. Mittagstisch) mit einer Ein-

bindung in die Freianlagenplanung
(winschenswert ware ein Restaurant sowie ein Café / Bistro / Eisverkauf)

- Kleine parkahnliche Anlage als ,,griine Oase” mit 6ffentlichen Veranstaltungen

- Ggf. Etablierung eines weiteren, gefragten Fachmarkts (z.B. Feinkost, Bio 0.a.)

- Verbesserter Zugang zum Dorfweiher-Areal mit Spiel- und Sportmoglichkeiten

- Wohnbebauung in Teilbereichen

Folie 19 www.wenzenbach.de @



Westumfahrung Wenzenbach

Aktueller Planungsstand

Bewertung der Aufenthaltsqualitat der Ortsmitte

(EDEKA, Rathaus, Areal gegeniiber Kirche)

&
=]
=]

38,03

40,24

/4 7,85 8,23
/ M weil nicht
/ Likeine Aufenthaltsqualitat
/ i durchschnittliche Aufenthaltsqualitat
0,52 = 43,9  hohe Aufenthaltsqualitat
ohe Aurtenthaltsqualita
/ ’ 36,81 3475 4
gesamt unter 18 18 bis 24 25 bis 29 30 bis 39 40 bis 49 50 bis 59 60 Jahre und
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre dlter
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Westumfahrung Wenzenbach

Aktueller Planungsstand

Wenn es in der Ortsmitte mehr Aufenthaltsmaéglichkeiten giabe
(parkdhnliche Anlage, Banke, Café etc.)
,21 36 3,74
44,01
L wirde ich diese trotzdem nicht fur Freizeitaktivitdten nutzen
M wiirde ich hier mehr Zeit verbringen
gesamt unter 18 18 bis 24 25 bis 29 30 bis 39 40 bis 49 50 bis 59 60 Jahre
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre und dlter
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