Einkaufsstandort Ludwigs-
stralBe

Einzelhandel und Stadtebau

TSNS, AN
L9505 (RTINS,

‘?“‘ﬁ

Landeshauptstadt
Mainz

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund
im Auftrag der Landeshauptstadt Mainz %

Marz 2012







Einkaufsstandort Ludwigs-

stralBe

Einzelhandel und Stadtebau

im Auftrag der Landeshauptstadt Mainz

Junker und Kruse Stadtforschung m Planung
Julia Hagemann, Rolf Junker, Stefan Kruse, Andreas Mayer

Markt 5, 44137 Dortmund

Tel. 02315578 58 0 Fax 0231 55 78 58 50
www.junker-kruse.de

info@junker-kruse.de

Mérz 2012

Landeshauptstadt
Mainz



Inhalt

4.1
4.1.1
4.1.2
41.3
4.1.4
4.2
4.3
4.3.1
4.3.2

5
5.1

5.2
5.3

6
6.1

6.2
6.3

Aufgabenstellung...........oooriiiiiiiiii s 5
Untersuchungsablauf und Methodik ..............ccoeneiiirrinnnneen. 6
Zur Entwicklung von innerstadtischen Einkaufscentern /

MaBgebliche BeurteilungsgroBen zu deren Einordnung ..... 1
Einzelhandelsanalyse.............ccoooiiiiiiiiiiiieeee 15
Gesamtstadtische Rahmenbedingungen.............cccceeiiiiiiiniiiiccenn, 15
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial.............cccccooviiiiiiiiiiii 15
EiNZugsgebiet. ... ..o 16
ANZEDOTSSITUALION ... 21
Umsétze und Zentralitdten des Mainzer Einzelhandels..............ccccooiiiiiiinnnn 23
Bestandsanalyse Innenstadt Mainz ..., 26
Potenzialberechnung ..o 36
Gesamtstddtische Verkaufsflaichenpotenziale...............ccccoooviiiiiiii 36
Quantitativer Entwicklungsrahmen fir ein innerstadtisches Einkaufszentrum....... 39
Stadtebauliche Analyse...........cooiiiiiiiieii, 41
Raumlich-funktionale Struktur der Innenstadt.............ccccccmimininnnnnnns 41
Quartiersanalyse LudwigsstraBe ...........ccoooiimiimeiiiiicerre 46
Standortanalyse LudwigsstraBe............cccoemmmmmmmmiiicininiiecereeeeee 52
Empfehlungen ... 56
Empfehlungen und Entwicklungsziele fiir die Innenstadt.................... 56
Empfehlungen fiir das Quartier LudwigsstralBe............cccceeeiiiiienncnnnens 57

Empfehlungen zur Entwicklung eines Centers an der Ludwigsstrafe ..60

AV = Lo 1 113 = 66



1 Aufgabenstellung

Im Herzen der Mainzer Innenstadt ist seit Monaten eine durchgreifende Umstrukturierung des
bestehenden Karstadt-Warenhauses sowie angrenzender Gebdude an der LudwigsstraBe in ein
innerstadtisches Einkaufscenter Gegenstand intensiver Diskussionen und Untersuchungen. Mit
der Gesellschaft ECE aus Hamburg, die auch bereits erste Planungen vorgelegt und Schliissel-
grundstiicke /-gebdude erworben hat’, steht der Entwickler des Vorhabens bereits fest. Zudem
liegen zur Innenstadt Mainz, zum Mikrostandort zwischen Ludwigsstralle, WeiBliliengasse und
Fuststrae sowie zum Vorhaben Einkaufscenter bereits eine Reihe von Planungen, Gutachten
und Analysen vor?. Parallel dazu ist in der Stadt eine breite 6ffentliche, zum Teil kontrovers ge-
fuhrte Diskussion zu Pro und Contra eines solchen Vorhabens entstanden. Diese wurde in bisher
vier LudwigsstrafRenforen in einem klar strukturierten Rahmen 6ffentlich zusammengefiihrt. Da
die Positionen nach wie vor noch strittig sind und zudem die stadtebaulichen Fragen bisher nur
ansatzweise beleuchtet worden sind, sieht sich die Stadt Mainz veranlasst ein weiteres Gutach-
ten in Auftrag zu geben. Dieses soll hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen Seite eine eigenstén-
dige Potenzialanalyse durchfiihren und bezogen auf die stddtebauliche Einordnung, die bisher
vorliegenden Studien zusammenfassen, ergdnzende Analysen durchfiihren und darauf aufbau-
end begriindete Empfehlungen aussprechen.

Im Kern eines solchen Gutachtens kommt es darauf an, eine passende Figur fiir das Einkaufscen-
ter in der LudwigsstralBe hinsichtlich GroBe und Baustruktur zu empfehlen, die einerseits fir die
(Innen-)Stadt vertraglich ist sowie dem Ort gerecht wird und andererseits fiir den Entwickler
umsetzbare Handlungsoptionen beldsst. Die maBgeblichen SteuerungsgréBen fiir ein Center
sind dabei auf der Einzelhandelsseite seine absolute GroBe und damit verbunden die Anzahl der
Geschéfte. Hinzu kommen die Aufteilung der Gesamtflache und Ladeneinheiten auf die ver-
schiedenen Branchen. Auf der stddtebaulichen Seite geht es im Wesentlichen um die bauliche
Grundform (intro- oder extrovertierter Typ bzw. eine Kombination beider Méglichkeiten), um
das duBere Erscheinungsbild sowie um die Einbindung bzw. Bezugnahme in/auf die Umgebung.
Eine Integration von Einkaufscentern in die Innenstadt auf der einen und das Ziel einer Zentrali-
tatserh6hung auf der anderen Seite sind nur dann zu erreichen, wenn diese Kriterien méglichst
genau justiert werden.

Zu dieser ,Justierung” legt das Biiro Junker und Kruse Stadtforschung m Planung, Dortmund,
bezogen auf die Schwerpunkte Handelswirtschaft und Stddtebau das folgende Gutachten vor.

! Pipke, Anke: ECE stellt ersten Entwurf fiir Mainzer Handelsquartier vor. In: Immobilien Zeitung Nr.35 vom

1.9.2011

Insbesondere sind zu nennen:

Stadt Mainz, Grundstiicksverwaltungsgesellschaft (Auftr.); AS&P Albert Speer & Partner (Bearb.): Innenstadt
Mainz. Rahmenplan Einzelhandel. Frankfurt 2003

Stadt Mainz, Amt fiir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen (Auftr.); GfK Prisma, Nlrnberg (Bearb.): Zentren-
konzept Einzelhandel. Mainz 2005

Mainz City Management; Prof. Dr. Giinter Meyer und Jennifer Plate, Geografisches Institut Johannes Gutenberg-
Universitdt Mainz: Ergebnisse der Einzelhandelsbefragung in der Innenstadt von Mainz

BulwienGesa AG, Miinchen: Potenzialanalyse fiir ein innerstddtisches Einkaufszentrum an der Ludwigsstrale in
Mainz, Minchen 2011



2 Untersuchungsablauf und Methodik

Das Gutachten gliedert sich, entsprechend der zuvor kurz skizzierten Aufgabenstellung, in einen
handelswirtschaftlichen und einen stddtebaulichen Teil.

Handelswirtschaftlicher Teil

Mit Blick auf die geschilderte Ausgangssituation und unter Beriicksichtigung der dezidierten
Ausschreibung der Stadt Mainz beinhaltet der handelswirtschaftliche Teil die folgenden Unter-
suchungsbausteine:

1. Ermittlung der gesamtstadtischen Kennwerte des Einzelhandels
2. Quantitative und qualitative Analyse des innerstddtischen Einzelhandelsangebotes

3. Potenzialanalyse fiir die Gesamtstadt und daraus abgeleitet Empfehlungen zur Vorhabendi-
mensionierung

Die vorliegende Einzelhandelsuntersuchung stiitzt sich hierbei auf die Ergebnisse aus sowohl
primdr- wie sekundarstatistischen Erhebungen. Fiir die primdrstatistischen Erhebungen wurde
eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen im engeren Sinne® sowie der Leerstdnde
im Mainzer Stadtgebiet durchgefiihrt. Fiir den Bereich der Innenstadt wurden dem Biiro Junker
und Kruse seitens der Stadt Mainz aktuelle Erhebungsdaten aus dem Jahr 2011 zur Verfiigung
gestellt, die vom Biro Junker und Kruse in die eigene Sortimentssystematik Gberfiihrt wurden.
Dartiber hinaus konnte auf die aktuellen Ergebnisse einer Passantenbefragung® in der Mainzer
Innenstadt sowie auf weitere Sekundarquellen (u. a. Zentrenkonzept der Stadt Mainz aus dem
Jahr 2005) zurlickgegriffen werden.

Angebotsanalyse

Zu Beginn des Jahres 2012 wurde eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inklusive
Leerstdnde) in der AuBenstadt und aller Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt vorgenom-
men. Hierzu wurde eine Begehung des Stadtgebietes mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung
des Einzelhandels im engeren Sinne flichendeckend durchgefiihrt. Es wurden die jeweils gefiihr-
ten Sortimentsgruppen und Verkaufsflichen’ unter Zuhilfenahme lasergestitzter Flachenerfas-

#  Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne) werden neben dem eigentlichen Einzelhan-
del auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backerei, Metzgerei, Konditorei) sowie weitere, in ihrer Funktion ver-
gleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezahlt. Kfz- und Brennstoff-Handel, Tankstellen und Apotheken werden
nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet. Allerdings wurden aufgrund ihrer Einzelhandelsrelevanz
Tankstellenshops und der freiverkdufliche Anteil der Apotheken bei der Erhebung beriicksichtigt und mit erhoben.

Die Befragungen werden in der Mainzer Innenstadt regelmafig durch das Geographische Institut der Johannes
Gutenberg-Universitat unter Leitung von Prof. Meyer, zuletzt im Jahr 2011, durchgefthrt. Im Rahmen der aktuel-
len Studie wurden Uber 600 Passanten befragt.

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient; einschlieBlich der Génge
und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standfléchen fir Einrichtungsgegensténde, der Kassen- und Vorkassen-
zonen (inkl. Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster und sonstige Fla-
chen, die dem Kunden zugénglich sind sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt
werden.



sungsgerdte — soweit moglich bzw. vom Geschéftsinhaber / Filialleiter zugelassen® — erhoben
und eine rdumliche Zuordnung der Geschéfte vorgenommen.

Eine solche primérstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungs-
grundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jlingere Rechtsprechung zum
Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist hierbei eine sehr dezidierte
Bestandserfassung notwendig. So miissen insbesondere auch relevante Nebensortimente erfasst
werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten zentrenpragende Funktionen einnehmen
kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsfldchen gewahrleisten zu kén-
nen, wurden daher alle gefiihrten Sortimente differenziert erfasst (auf der Basis eines etwa 45
Sortimente umfassenden Erfassungsschlissels) und die jeweils dazugehdérigen Verkaufsflachen
ermittelt (siehe oben). In der spdteren Auswertung und Analyse wurden die Sortimentsgruppen
den der folgenden Tabelle zu entnehmenden (Haupt-) Branchen zugeordnet.

Tabelle 1: Branchenschliissel zur Unternehmenserhebung Mainz

Hauptbranche Sortimente ‘

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

1. Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel
Backwaren / Konditoreiwaren
Fleischwaren
Getrénke

2. Blumen /Zoo Schnittblumen
Topfpflanzen / Blumentdpfe und Vasen (Indoor)
Zoologische Artikel (einschlieBlich Lebendtiere)

3. Gesundheit und Kérperpflege Drogeriewaren
Freiverkdufliche Apothekenwaren

4. Papier / Blroartikel / Schreibwaren / Biicher
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher Papier, Buroartikel / Schreibwaren
Zeitungen / Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

5. Bekleidung / Textilien Bekleidung
Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware / Wolle

6. Schuhe / Lederwaren Schuhe
Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme

7. Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren  Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren

8. Spielwaren / Hobbyartikel Hobbyartikel
Musikinstrumente und Zubehor
Spielwaren

9. Sport und Freizeit Sportbekleidung und -schuhe
Sportartikel
SportgroBgerate
Campingartikel
Fahrrader und technisches Zubehor
Anglerartikel und Waffen

(Fortsetzung auf ndchster Seite)

©  Sofern eine lasergestiitzte Messung nicht méglich war, wurden die Flichen abgeschritten bzw. geschitzt.



Uberwiegend langfristiger Bedarf

10. Wohneinrichtung Wohneinrichtung
Heimtextilien
Teppiche (Einzelware)
Bettwaren / Matratzen

11.  Mbbel Mébel

12. Elektrogerdte / Leuchten ElektrogroBgerate
Elektrokleingerate

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
13. Elektronik / Multimedia Elektronik- und Multimediaartikel
14. Medizinische und orthopédische Artikel ' Medizinische und orthopddische Artikel
15. Uhren / Schmuck Uhren, Schmuck

16. Bau- und Gartenmarktsortimente Bauelemente, Baustoffe
Baumarktspezifisches Sortiment
Gartenartikel und -gerate
Pflanzen / Samen
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor

17. Sonstiges Aktionswaren, Erotikartikel, Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung

Es wurde eine kleinrdumige Zuordnung der Betriebe nach Stadtteilen vorgenommen bei gleich-
zeitiger Aufnahme weiterer Charakteristika (z. B. Fachmarktstandort).

Ergdnzend zum Einzelhandelsbesatz wurden in der Mainzer Innenstadt die einzelhandelsaffinen
Dienstleistungsanbieter (wie z. B. Reisebliro, Friseure) und Gastronomieangebote sowie weitere
zentrenbedeutsame Infrastrukturangebote erhoben. In diesem Zusammenhang erfolgte eine
Einordnung und Bewertung des Gastronomieangebotes anhand verschiedener Kriterien und
Cluster (u. a. Inhabergefiihrte Gastronomie / Systemgastronomie, Inlandische / Ausldndische
Gastronomie, Kneipe / Bistro / Pub, Nachtclub / Bar...) in Verbindung mit einer qualitativen
Einordnung der verschiedenen Einrichtungen.

Die kartographische Bearbeitung erfolgt mit Hilfe eines geographischen Informationssystems
(ArcGlS), das u. a. eine gebdudescharfe Verortung der Einzelbetriebe ermdglicht. Die entspre-
chenden kartographischen Darstellungen in diesem Gutachten wurden mit dem Programm
ArcGlIS auf Grundlage von Geobasisdaten der Stadt Mainz erzeugt.

Abgrenzung der Mainzer Innenstadt

Die raumlichen BezugsgroBen fir die Innenstadtanalyse wurden in Anlehnung an das kommu-
nale Zentrenkonzept’ sowie weitere bestehende konzeptionelle Grundlagen® der Stadt Mainz
gewdhlt.

7 Stadt Mainz, Amt fiir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen: Zentrenkonzept Einzelhandel. Mainz 2005.

8 V. a. AS &P Albert Speer & Partner: Innenstadt Mainz — Rahmenplan Einzelhandel. Frankfurt 2003.



Einkaufsstandort LudwigsstraBe: Einzelhandel und Stadtebau

Es wurde hierbei unterschieden zwischen dem Bereich der Innenstadt, der sich im Wesentlichen
an den Grenzen des Stadtteils Altstadt orientiert, in einigen Bereichen jedoch etwas enger
gefasst ist sowie der City, als dem Haupthandelsbereich gemaR Zentrenkonzept. Innerhalb der
City befinden sich wiederum die drei Entwicklungspole Stadthausstrae, Brand und Ludwigs-
straBe, die insbesondere im Fokus der vorliegenden Untersuchung stehen. lhre konkrete Ab-
grenzung ist Gegenstand der nachfolgenden Analysen.

Karte 1: Raumliche BezugsgroBen fiir die Innenstadtanalyse

N
Ccity
[l Innenstadt

Fir
Quelle: eigene Darstellung auf Basis von Stadt Mainz (2005): Zentrenkonzept Einzelhandel

Nachfrageanalyse

Die zweite wichtige Sdule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfrage dar. Sie
liefert ein umfassendes Bild Giber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und -praferenzen der
Bevélkerung und ermdglicht in der Gegenliberstellung zur Angebotssituation Riickschliisse tiber
den Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhandels-
gutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend abgesichert
sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen keine Daten und

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Angaben Uber Einkommen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial zur Verfligung stehen,
muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u. a. auf Werte der IFH, K6In (ehemals IBH bzw. BBE)
zurlickgegriffen. Diese sogenannten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich veréffentlicht werden, vermit-
teln das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer radumlichen Teileinheit (Kommune) im Ver-
héltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bun-
desdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der
lokalspezifische Wert Giber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres ein-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau vor.

Als eine Grundlage flir die Abgrenzung des Einzugsgebietes des Mainzer Einzelhandels konnte dar-
Uber hinaus auf vorliegende Daten zuriickgegriffen werden, die im Rahmen einer Passantenbefra-
gung in der Mainzer Innenstadt im Jahr 2011 durch das Geographische Institut der Johannes Gu-
tenberg-Universitat unter Leitung von Prof. Meyer erhoben wurden. Diese Erhebung findet re-
gelmaRig in zweijahrigem Turnus statt; aktuell wurden (iber 600 Passanten u. a. nach ihrer Her-
kunft befragt. Befragungstage waren Donnerstag, Freitag und Samstag.

Ergdnzend bilden eine Literaturanalyse, sekundarstatistische Materialien (u. a. Gutachten, Pldne,
Programme, Vorlagen und Ver6ffentlichungen) und sonstige Quellen (u. a. lokale Tageszeitun-
gen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

Stadtebaulicher Teil

Um die stadtebaulichen Wirkungen im Vorfeld einer Ansiedlung qualifiziert abschatzen zu kon-
nen, wird im stadtebaulichen Teil der Untersuchung zundchst eine Analyse der rdumlichen und
funktionalen Struktur der Mainzer Innenstadt, mit dem Focus Einzelhandel, durchgefiihrt. Hierzu
erfolgt eine Analyse der Struktur und der rdumlichen Bedingungen fiir die Ebenen Innenstadt,
Quartier und Standort. Im zweiten Teil dieses Bausteins werden dann die Mdglichkeiten einer
Einfiigung eines Centers in den Mikrostandort thematisiert und Anforderungen an die bauliche
Ausformung eines solchen Objekts abgeleitet. Basis dieser Uberlegungen sind eigene Erhebun-
gen, eine grindliche Inaugenscheinnahme des Standorts sowie die Auswertung vorhandener
Gutachten, Studien und Wettbewerbe.

Aus den Analysen beider Abschnitte werden Eckpunkte flr die Ansiedlung eines neuen Einkauf-
scenters formuliert. Sie beziehen sich auf alle oben benannten Aspekte, also die GréRe, die Ein-
zelhandelsstruktur und die bauliche Einfligung und Ausgestaltung. In der Zusammenschau wer-
den damit der Stadt Mainz qualifizierte Entscheidungsgrundlagen fir die einzuleitenden politi-
schen und rechtlichen Verfahren vorgelegt.



3 Zur Entwicklung von innerstadtischen Einkaufscentern / MaB-
gebliche BeurteilungsgroBBen zu deren Einordnung

Innerstddtische Einkaufscenter sind in den vergangenen zwei Jahrzehnten zu dem Erfolgsmodell
von Einzelhandelsansiedlungen in ganz Europa geworden. Ein sicheres, hohe Renditen verspre-
chendes Investment und gute Bedingungen flir den Centerbetrieb sorgen auf der Anlagen- und
Investorenseite flir eine hohe Nachfrage; letztlich natiirlich darum, weil sie von den Kunden in
der Regel gut angenommen werden. In den potenziellen Ansiedlungskommunen besteht oft
Unzufriedenheit mit der Situation des Einzelhandels. Es wird durch die Ansiedlung eines solchen
Centers die Chance gesehen, die Attraktivitat und damit vielleicht auch die Zentralitat der (In-
nen-)Stadt zu erh6hen. Im Folgenden werden einige relevante KenngréRen dieser Betriebsform
vorgestellt®:

Anfang 2010 gab es in Deutschland 428 groRflachige Einkaufscenter mit einer Gesamtmietfla-
che von ungefdhr 13,5 Mio. m2. Dariiber hinaus ist bekannt, dass in den nachsten vier Jahren
Uber 40 Center hinzukommen sollen. Der Umsatz der Center liegt inzwischen bei knapp 10 %
bezogen auf den Gesamtumsatz des Einzelhandels. Diese Verkaufsflichenzuwdchse sind vor
dem Hintergrund der allgemeinen 6konomischen Rahmenbedingungen zu sehen: Die Umsatze
im Einzelhandel stagnieren und die Kaufkraft, insbesondere als Folge der negativen Bevolke-
rungs- und Wirtschaftsentwicklung, sinkt. Zudem ist die aktuelle Verkaufsflachenausstattung in
Deutschland als Folge einer rasanten Aufwdrtsentwicklung bei verschiedenen Betriebsformen in
der jlingeren Vergangenheit bereits sehr hoch. Deutschland nimmt mit ca. 1,4 m2 Verkaufsfla-
che pro Einwohner einen Spitzenplatz in Europa ein.

Die GroRe der in jlngster Zeit fertig gestellten bzw. in Planung befindlichen innerstadtischen
Einkaufszentren bewegt sich (gemessen an den Mietflachen) auf einer betrdchtlichen Bandbrei-
te. Mit knapp 12 000 m2 Mietflache, liegt z. B. das Reschop Carré in Hattingen an der unteren
Grenze. Der Boulevard Berlin hingegen ist mit rund 80 000 m2 Gesamtmietflache eines der gro-
Reren neu entstehenden Center.

Seit Mitte der 1990er Jahre wird zudem verstdrkt der Standort Innenstadt gesucht, weil, wie
schon angesprochen, die Genehmigungsvorbehalte bei , Griine Wiese-Standorten" gréRer sind
und weil zudem auch ein innerstadtischer Centertypus geschaffen wird, der die , natirliche Fre-
quenz” der Innenstadt gerne nutzt. Inzwischen gibt es rund 200 Shopping-Center in den Innen-
stddten und Stadtteilzentren. Die Mieterstrukturen in den Anlagen unterscheiden sich — gliedert
man nach Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen — kaum voneinander. Der Einzelhan-
del ist mit einem Mietflachenanteil von generell (iber 80 Prozent, zum Teil sogar tiber 90 Pro-
zent, der die Center dominierende Nutzer. Die Wettbewerbsvorteile groRRer Center liegen auf
der Hand: Durch ihre GréRe und durch ihre Méglichkeiten, Gber ein einheitliches Management
Miethoéhen, Branchenmix und Marketing ausgerichtet an einem gemeinsamen Unternehmensziel
zu steuern, sind sie vielen Einzelkonkurrenten tiberlegen.

®  EHI Retail Institute GmbH [Hrsg.]: Shopping-Center-Report 2009, KéIn 2008, S. 36; Metro AG Diisseldorf
[Hrsg.]: Metro-Handelslexikon 2009/2010, Disseldorf 2009; S.45; 0.V.: Reschop Carré in Hattingen. Kaufkraft-
abfluss gestoppt. In: stores + shops special, Shopping Center 2009, 5/2009; S.24-25; S.25; Pitroff, Rainer: Trend
zur Innenstadt halt an. In: stores + shops special, Shopping Center 2009, 5/2009, S.6-13; S.10; Weise, Tamara:
Shoppingcenter in Deutschland. In: boersenblatt.net vom 29.7.2010; o0.V.: Center Er6ffnungen Deutschland 2011
—2015. In: German Council Magazin, Heft 3 Herbst/Winter 2011, 5.102-107



Fir die Innenstddte ist die rasante Entwicklung von Einkaufscentern sicherlich ambivalent und
verlangt ein genaues Hinsehen: Auf der einen Seite waren Verdnderungen immer das Marken-
zeichen prosperierender Innenstadte und durch private und 6ffentliche Investitionen wird die
6konomische Leistungsfahigkeit dieser Stadtraume grundséatzlich gestarkt. Zudem haben viele
Innenstadte einen Impuls zur Erneuerung ihrer Attraktivitdt nétig. Auf der anderen Seite kénnen
die neuen Einzelhandelsstrukturen nicht ohne weiteres in die bestehenden innerstadtischen
Strukturen eingefligt werden. Oft sind schmerzhafte, bauliche Eingriffe notwendig, um sie zu
realisieren. R&umliche und ékonomische Briiche sind die Folge. Dabei gehen die Meinungen
Uber die Chancen und Risiken einer Centeransiedlung je nach Blickwinkel und Zielrichtung und
in Abhdngigkeit vom Vorstellungsbild dartiber, was eine Innenstadt zuktinftig ausmachen soll,
sowohl in der Offentlichkeit als auch in der Fachwelt, weit auseinander.

Dies liegt zu einem grofRen Teil an den unterschiedlichen Zielsetzungen von Entwicklern und
Kommunen. Wahrend der Erstgenannte ein sicheres Investment mit einer mittelfristigen Per-
spektive sucht, muss den Stadten vor allem daran gelegen sein, auch langfristig optimale wirt-
schaftliche und bauliche Lésungen zu finden. Dabei steht in der Regel das absatzwirtschaftliche
Ziel der Zentralitdtserhdhung dem Ziel der baulichen Integration in den Bestand entgegen. Auch
die Anspriiche an den Baukdrper sind oft schwer vereinbar (durchgédngige Lauflagen versus
stadttypische Blockstrukturen). Die Auseinandersetzung mit diesen Aspekten ist auch deshalb so
wichtig, da die Betriebsform Einkaufscenter nicht dauerhaft relissiert, sondern, wie alle bisher am
Markt aufgetretenen, seit einiger Zeit eindrucksvoll an den Warenhdusern nachzuvollziehen,
mittel- bis langfristig auch eine Abwértsbewegung erfahren kdnnen. Die Umbaufahigkeit solcher
Objekte ist deshalb von stadtischer Seite hoch einzustufen. Diese knappe Schilderung der allge-
meinen Rahmenbedingungen macht bereits deutlich, dass den eher eindimensionalen Zielen der
Entwickler ein hochst komplexes Zielsystem der Kommunen gegeniibersteht. Hier gilt es auf
stadtischer Seite einen tragfdhigen Konsens herzustellen.

Eine ganze Reihe bisher schon durchgeflihrter Analysen und Gutachten zeigt, dass eine tatsach-
liche Integration von Centern nur dann gelingen kann, wenn die malRgeblichen Parameter rich-
tig eingestellt und im Ansiedlungsverfahren von der Stadt klar benannt werden. Nach den vor-

liegenden Studien sind dies vor allem:

1. Die Lage des Centers
2. Die GroBe des Centers
3. Architektur und stadtebauliche Gestalt des Centers

Weiterhin sind der Nutzungsmix sowie die Anzahl der Stellplatze wichtige StellgroRen.

Die Mikrolage eines Centers beeinflusst, vermittelt Gber die Entfernung und die Verbindungs-
qualitdt zum Hauptgeschéaftsbereich, unmittelbar die raumlich-funktionale Integration eines
Centers in das Geflige der Stadt. Als relevante Hinweise zur Einordnung dieses Phdnomens gel-
ten dementsprechend die Entfernung zum Hauptgeschaftsbereich, die auf dem Weg liegenden
Barrieren und die Qualitdt der Randnutzungen. In Mainz ist die Lage des moglichen Einkauf-
scenters bereits fixiert. In der bestehenden Tripolstruktur bildet es den stidwestlichen Pol der
Einkaufsinnenstadt. Es handelt sich damit um einen eingefiihrten Standort, der einen klaren
Endpunkt im Einkaufsgeschehen darstellt. Er ist schon daher grundsétzlich fiir die Ansiedlung
eines Einkaufscenters geeignet. Dabei verlangt allerdings die Lage an der LudwigsstraBe und die



Ndhe zur Altstadt sowie zu bedeutenden kirchlichen Einrichtungen eine besondere Qualitit der
Einfligung.

Die GroRe eines Einkaufscenters steht in unmittelbarem Zusammenhang zu dem zu erwarten-
den Umsatz der Einrichtung und damit auch zur Kaufkraftumverteilung. Sie erlaubt zudem Hin-
weise auf den Grad der Autarkie der Einrichtung'®.

MaRgebliche MessgroBen sind hier
die absolute Verkaufsflache sowie

die relative Verkaufsflichenerweiterung, bezogen auf den bisher in der Innenstadt
vorhandenen Einzelhandelsbestand.

Zudem korrespondiert die GroRe des Centers unmittelbar mit der Ldnge der neu geschaffenen
Laufwege. Je groRer die neue Einrichtung, desto mehr Wege entstehen, bei einem (iblichen Be-
triebsgrofenmix der Center, neu. Dieser Zuwachs ist insofern von Bedeutung, da Kunden und
Besucher bei einem Innenstadtbesuch nur begrenzte Wegeldngen zurlicklegen™. Als Bezugsgro-
Ren werden zu diesem Punkt neben der absoluten Ldnge der Malls auch der relative Ldngenzu-
wachs der FuBgdngerzone und der der 1a-Lage herangezogen.

Die notwendige stadtebauliche Integration eines Centers beinhaltet gleichermallen eine stadt-
raumliche und eine raumlich-funktionale Integration. Es ist festzustellen, dass die baukorperliche
Anlage von bisher gebauten Einkaufscentern in den meisten aller Falle immer noch dem tradier-
ten, introvertiert angelegten Schema entspricht. Der Gberwiegende Teil der vorhandenen Center
setzt auf einen nach auBen geschlossenen Bautyp. Offene Einkaufscenter mit einer Gliederung
in verschiedene Gebdudeteile, zwischen denen sich ein offener und jedermann zugénglicher
Stadtraum befindet, bilden als Bauform dagegen bisher die absolute Ausnahme. Diese von den
Entwicklern préferierte bauliche Grundform hat starke Auswirkungen auf das duBere Erschei-
nungsbild der Center. Dies bezieht sich nicht nur auf ihre rdumliche Ausdehnung, sondern auch
auf die Eingdnge, auf die Gestaltung der Fassaden und auf die Wegebeziehungen zwischen
Center und Stadt. Von offeneren Centern sind dagegen stadtebaulich weitaus bessere Ergebnis-
se zu erwarten.

Einkaufscenter tragen ihren Namen zu Recht. Wie oben bereits dargestellt ist der Einzelhandel
Ublicherweise die klar dominierende Nutzung. Gastronomiebetriebe werden vor allem zur Auf-
enthaltsverldngerung der Kunden eingerichtet und Biiros werden eher im kleinen Umfang ange-
legt; sie dienen vor allem dem Centerbetrieb. Wenn jedoch an einem innerstadtischen Standort
Stadt weitergebaut bzw. qualifiziert werden soll, ist die vertikale und horizontale Mischung bzw.
Uberlagerung geeigneter Nutzungen natiirlich sinnvoll. Gerade bei der kleinteilig durchmischten
Innenstadt von Mainz ist diese Forderung zu stellen.

1% Bereits ein Center mit einer GrRe von 15.000 bis 20.000 m? kann dem Kunden ein nahezu komplettes innerstid-
tisches Warenangebot anbieten.

" Soist z. B. analysiert worden, dass Kunden in Mittelstidten mit einem normalen innerstadtischen Attraktivitatsni-

veau nur ca. 1.000 Meter fuBlaufig zurticklegen (Popp, Monika: Innenstadtnahe Einkaufszentren. Besucherverhal-
ten zwischen neuen und traditionellen Einzelhandelsstandorten. Passau 2002, S.120 (Geographische Handelsfor-
schung 6)). Neuere Untersuchungen bestdtigen diese Zahlen (Kocyan, Sebastian: Einkaufszentren am Rand der
Innenstadt. Synergieeffekte zwischen dem Einkaufszentrum Limbecker Platz und den traditionellen Einkaufslagen
in Essen. Diplomarbeit an der Technischen Universitdt Dortmund. Dortmund 2009).
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Diese Beurteilungskriterien und -gréRen werden auch fiir die Beurteilung eines Einkaufscenters
an der LudwigsstraBe herangezogen.
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4 Einzelhandelsanalyse

Zur grundsétzlichen Einordnung der Einzelhandelssituation in der Stadt Mainz erfolgt nachste-
hend (Kapitel 4.1) zunichst eine Ubersicht der Rahmenbedingungen, die sich direkt oder indi-
rekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch Prosperitét des Ein-
zelhandelsstandortes Mainz auswirken kénnen. Kapitel 4.2 leistet eine quantitative und qualita-
tive Analyse der Mainzer Innenstadt. Die Strukturen und Kennwerte des Mainzer Innenstadtein-
zelhandels werden — auch im Vergleich mit anderen Stadten — bewertet, um auf diese Weise
Anknlipfungspunkte flr eine Weiterentwicklung der Mainzer Innenstadt herzuleiten. Den Ab-
schluss des Kapitels bildet eine Potenzialanalyse fiir die Gesamtstadt, aus der Empfehlungen zur
Vorhabendimensionierung abgeleitet werden (Kapitel 4.3).

4.1 Gesamtstadtische Rahmenbedingungen

4.1.1 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Die kreisfreie Stadt Mainz ist die Landeshauptstadt von Rheinland-Pfalz und fungiert landes-
planerisch als Oberzentrum. Sie verfligt im eigenen Stadtgebiet tiber ein Bevolkerungspotenzial
von rd. 199.000 Einwohnern. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen betrdgt knapp
1,2 Mrd. Euro. Differenziert nach Warengruppen stellt es sich wie folgt dar:
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Tabelle 2: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Mainz 2011

Einzelhandelsrelevantes

HLEEER Kaufkraftpotenzial in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 460,5
Blumen / Zoo 21,5
Gesundheit und Kérperpflege 73,1
Papier / Blrobedarf / Schreibwaren / Zeitungen / 45,9
Zeitschriften / Blicher

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 601,0
Bekleidung / Textilien 101,8
Schuhe / Lederwaren 27,3
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 14,4
Spielwaren / Hobbyartikel 251
Sport und Freizeit 20,6
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 189,3
Wohneinrichtung 258
Mobel 63,5
Elektrogerite / Leuchten 32,8
Elektronik / Multimedia 85,4
Medizinische und orthopédische Artikel 16,2
Uhren / Schmuck 11,7
Baumarktsortimente 94,3
Gartenmarktsortimente 16,9
Uberwiegend langfristiger Bedarf 346,7
Sonstiges 9,2
Summe 1.146,2

Quelle: IFH, Kéln 2011; Angaben ohne rezeptpflichtige Waren; Bevélkerung nach Angaben der Stadt
Mainz, Stand 30.06.2011

Dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von knapp 1,2 Mrd. Euro liegt — unter Ber(lick-
sichtigung der Einwohnerzahlen — das &rtliche Kaufkraftniveau in der Stadt Mainz zu Grunde.
Die sogenannte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der ort-
lich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die Abweichung
der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (D=100) an. Derzeit
ergibt sich in der Stadt Mainz eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 108,5.
Das bedeutet, dass das Kaufkraftniveau der Mainzer Bevolkerung leicht (iber dem bundesdeut-
schen Durchschnitt liegt.

4.1.2 Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt fur die Versorgung mit insbesonde-
re mittel- und langfristigen Bedarfsgtlitern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mobilitéts-
anforderungen werden erhohte Zeit- und Entfernungswiderstande sowohl fiir das Einkaufen als
auch die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung wahrge-
nommen. Daneben flihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Einzugsgebiet
Uber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur
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VergroRerung des Einzugsgebietes einer Stadt als Einzelhandelsstandort. Andererseits ist aber
auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt
bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wie-
derum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem
raumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieRlich ein Einzugsgebiet. Die Abgrenzung des Ein-
zugsgebietes dient zum einen als Indikator zur Bewertung der derzeitigen Ausstrahlungskraft des
Mainzer Einzelhandels, zum anderen als Grundlage zur Ermittlung des externen Nachfragepo-
tenzials. Karte 2 gibt zunichst anhand von Isochronenabgrenzungen einen Uberblick iiber die
regionale Pkw-Erreichbarkeit des Mainzer Einzelhandels. Der Rhein bt hierbei vor allem in
nordwestlicher Richtung aufgrund der geringen Anzahl von Querungsmoglichkeiten eine Barrie-
refunktion aus.

Karte 2: Pkw-Isochronen der Stadt Mainz
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Quelle: eigene Darstellung und Berechnung

Im Folgenden (Karte 3) wird eine Einordnung der Stadt Mainz in den regionalen Kontext der
Konkurrenzstandorte vorgenommen. Neben den Oberzentren Wiesbaden, Frankfurt und Darm-
stadt ist hierbei auch die Kommune Weiterstadt nérdlich von Darmstadt mit dem Einkaufszent-
rum Loop 5 als regionaler Konkurrenzstandort herauszustellen. Die konkurrierenden Stddte be-
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grenzen das Einzugsgebiet der Stadt Mainz im Zusammenspiel mit der Barrierefunktion von
Rhein und Landergrenze vor allem in nérdlicher und 6stlicher Richtung deutlich. In stidlicher und
westlicher Richtung kann es hingegen eine groBraumige Ausdehnung erreichen, wobei die ent-
sprechenden Gebiete eine vergleichsweise geringe Siedlungs- und Bevodlkerungsdichte aufwei-
sen.

Karte 3: Einordnung der Stadt Mainz in das zentral6rtliche System
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Passantenbefragung

Im Rahmen einer durchgefiihrten Passantenbefragung (vgl. Kapitel 2) wurden die Passanten in
der Mainzer Innenstadt nach ihrer Herkunft befragt. Im Ergebnis zeigt sich folgendes Bild
(Abbildung 1):

Abbildung 1: Einzugsgebiet des Mainzer Einzelhandels insgesamt

<1% <1%

10%

m Mainz
27% Mainzer Umland
Touristen

mk. A

Alle Passanten (n=631) Einkdufer" (n=488)

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Daten der Passantenbefragung durch das Geographische Institut der Johan-
nes Gutenberg-Universitat unter Leitung von Prof. Meyer (2011)

Demnach gaben von den befragten Passanten rd. 62 % an, aus Mainz zu stammen. Ca. 27 %
stammen aus dem Mainzer Umland, weitere 10 % sind Touristen. Die separate Auswertung
fur die Passanten, die sich (vorrangig oder nachrangig) zum Einkaufen in der Innenstadt aufhiel-
ten, zeigt einen geringfligig geringeren Anteil auswértiger Kunden von insgesamt rd. 35 %.
Insgesamt stellt sich der Anteil auswértiger Kunden, insbesondere der Anteil der Umlandkun-
den, in der Innenstadt des Oberzentrums Mainz vergleichsweise gering dar. Auch vor dem
Hintergrund der GroRe des potenziellen Einzugsbereiches sind die Kunden- bzw. Kaufkraftstro-
me aus dem Umland als steigerungsfahig einzuschatzen.

Ergdnzend wurden die Passanten nach der Postleitzahl ihres Wohnortes gefragt, so dass sich auf
dieser Basis konkrete Rickschliisse auf die Ausdehnung des Einzugsgebietes ziehen lassen. Auf
Grundlage der Ergebnisse sowie der Berticksichtigung von Raumwiderstdnden und der Einord-
nung / Bewertung von Konkurrenzstandorten / -zentren lésst sich das Einzugsgebiet der Stadt
Mainz wie folgt abgrenzen (Karte 4):
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Karte 4: Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Mainz
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Quelle: Kundenherkunftserhebung Mainz im Jahr 2011

Zone 1 (Kerneinzugsgebiet)

Das Stadtgebiet von Mainz mit einem Kundenpotenzial von rd. 199.000 Einwohnern wird als
Kerneinzugsgebiet definiert. Der liberwiegende Anteil der befragten Kunden (ca. 64 %) stammt
aus diesem Bereich.

Zone 2 (ndheres Einzugsgebiet)

Dem néheren Einzugsgebiet werden Kommunen zugeordnet, die in der ndheren Nachbarschaft
zur Untersuchungskommune liegen und deren Einwohner in einer gewissen RegelmaRigkeit dort
einkaufen. Im Fall von Mainz erstreckt sich dieses Gebiet vor allem in westlicher und stidlicher
Richtung bis Bingen am Rhein, Armsheim und Guntersblum. Darlber hinaus sind auf kleinere
Gebiete auf der rechten Rheinseite zum naheren Einzugsgebiet zu zéhlen, so die Stadte Bi-
schofsheim und Ginsheim-Gustavsburg sowie Teile von Wiesbaden. Hierbei handelt es sich um
ehemalige rechtsrheinische Stadtteile von Mainz, die inzwischen administrativ Wiesbaden zuge-
ordnet bzw. eigenstandige Gemeinden sind. Im ndheren Einzugsgebiet leben rd. 255.000 Ein-

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

20



wohner. In der Gesamtschau mit Zone 1 ergibt sich somit ein Bevolkerungspotenzial von
454.000 Einwohnern.

Zone 3 (Ferneinzugsgebiet)

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die zwar den Mainzer Ein-
zelhandel mit einer gewissen RegelmélBigkeit aufsuchen, jedoch eine wesentlich starkere raumli-
che Einkaufsorientierung auf andere Standorte aufweisen und nicht auf Mainz festgelegt sind.
Als Oberzentrum verfligt Mainz tiber ein entsprechend ausgedehntes Ferneinzugsgebiet, wel-
ches jedoch in nérdlicher und 6stlicher Richtung stark durch die konkurrierenden Oberzentren
beschrankt wird. Insgesamt leben in Zone 3 rd. 350.000 Einwohner zuziiglich rd. 310.000
Einwohnern in Wiesbaden und Risselsheim. Letztere weisen zwar nur eine vergleichsweise
geringe Einkaufsorientierung auf Mainz auf; infolge des in absoluter Betrachtung groRen Ein-
wohnerpotenzials dieser Stadte stellen sie dennoch einen zu beachtenden Faktor fiir den Main-
zer Einzelhandel dar. So weisen auch die Ergebnisse der turnusmaBig in Mainz und Wiesbaden
stattfindenden Passantenbefragungen durch das Geographische Institut der Johannes Guten-
berg-Universitdt darauf hin, dass zwischen den Stddten Mainz und Wiesbaden relevante Aus-
tauschbeziehungen beziglich der Kundenstréme bestehen, wobei sich das einstmals zugunsten
von Mainz ausgepragte Verhéltnis der Strome inzwischen eher ausgeglichen présentiert’. Das
gesamte Einzugsgebiet des Mainzer Einzelhandels umfasst somit rd. 800.000 Einwohner zu-
zliglich mehr als 300.000 potenzieller Kunden in Wiesbaden und Riisselsheim.

Als sogenannte Streuumsdtze des Einzelhandels in Mainz werden daneben Einkdufe von Perso-
nen von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bezeichnet (z. B. Touristen). Dieser Kun-
denanteil liegt bei ca. 9 %.

Fazit: Insgesamt weist das Oberzentrum Mainz ein Einzugsgebiet auf, welches im Westen und
Sliden eine weite Ausdehnung entfalten kann, jedoch in éstlicher und nérdlicher Richtung stark
durch die konkurrierenden Oberzentren beschrankt wird. Das Ergebnis der Passantenbefragung
signalisiert Potenziale zur Erhéhung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftzufliisse aus dem Um-
land.

4.1.3 Angebotssituation

Zum Erhebungszeitpunkt 2012 stellen sich die wesentlichen Kennwerte des Mainzer Einzelhan-
dels in der Gesamtstadt folgendermaRBen dar:

Es existieren rd. 1.320 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne' mit einer Ge-
samtverkaufsflache von ca. 334.000 m2. In den letzten zehn Jahren ist die Betriebsan-
zahl somit um etwa 4 % zurlickgegangen, wahrend die Verkaufsfliche um 14 % ge-
stiegen ist™.

Landeshauptstadt Mainz : Brennpunkt Mainzer City — Langzeitstudie zur Entwicklung der Innenstadt Teil Ill der
Studie: Einzelhandelsangebot und Einkdufe in Mainz und Wiesbaden im Vergleich. Mainz2011.

vgl. Kapitel 2

Vergleichsdaten aus dem Jahr 2002 geméR Stadt Mainz, Amt fiir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen (Auftr.);
GfK Prisma, Nirnberg (Bearb.): Standort- und Marktanalyse fiir den Einzelhandel in der Innenstadt Mainz. Niirn-
berg 2003.
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= Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb ist somit deutlich gewachsen. Sie
liegt aktuell mit rd. 250 m?2 leicht Giber dem bundesdeutschen Schnitt von rd. 230 m=.

» Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt 1,68 m2 und rangiert da-
mit — unabhdngig von branchenspezifischen Betrachtungen — ebenfalls iiber dem bundes-
deutschen Referenzwert von rd. 1,4 m? pro Einwohner, bewegt sich jedoch fiir ein Ober-
zentrum in einer leicht unterdurchschnittlichen GréBenordnung.

= Die gesamtstadtische, verkaufsflichenbezogene Leerstandsquote ist mit 5 % erfreu-
lich gering. Bezogen auf die Anzahl der Betriebe fallt die Leerstandsquote mit 9 % et-
was hoher aus, was auf eine besondere Betroffenheit kleinteiliger Ladenlokale von Leer-
standen hindeutet.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Mainzer Einzelhandels, untergliedert nach Wa-
rengruppen, wie folgt dar:

Tabelle 3: Angebotssituation des Einzelhandels in der Stadt Mainz
W Ag zta:_ll;i &t Verkaufsflache Anteil an der Ge-
arengruppe eLnebe in m2 samtverkaufsflache
(Hauptbranche)
Nahrungs- und Genussmittel 441 72.000 22%
Blumen / Zoo 54 10.700 3%
Gesundheit und Korperpflege 114 15.400 5%

Papier / Blrobedarf / Schreibwaren /

Zeitungen / Zeitschriften / Biicher >4 12.000 4%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 663 110.000 33%
Bekleidung / Textilien 206 54.100 16%
Schuhe / Lederwaren 32 10.300 3%
Haushatonaren’ 37 10100 3%
Spielwaren / Hobbyartikel 16 7.100 2%
Sport und Freizeit 29 9.200 3%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 320 90.800 27%
Wohneinrichtung 48 14.100 4%
Mobel 42 20.700 6%
Elektrogerdte / Leuchten 20 8.500 3%
Elektronik / Multimedia 65 16.400 5%
Medizinische und orthopdadische Artikel 51 3.500 1%
Uhren / Schmuck 49 2.600 1%
Baumarktsortimente 47 52.900 16%
Gartenmarktsortimente 5 12.500 4%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 327 131.100 39%
Sonstiges 6 2.100 1%
Summe 1.316 333.900 100%
Leerstédnde 125 18.800 -

gerundete Werte; alle Angaben ohne Mébel Martin
Quelle: Einzelhandelserhebung Mainz 2012 und Daten der Stadt Mainz 2011

Karte 5 gibt einen Uberblick iiber die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Mainzer Stadtge-
biet. GroBflachige (> 800 m2 Verkaufsflache) Einzelhandelsbetriebe wurden in der kartographi-
schen Darstellung hervorgehoben. Der klare Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich im Bereich
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der Innenstadt; darliber hinaus sind Agglomerationen insbesondere kleinflachiger Betriebe in der
Neustadt, weiteren Nebenzentren sowie bandartig entlang wichtiger Verkehrsachsen auszu-
machen. GroBflachige Betriebe sind mit wenigen Ausnahmen auBerhalb der Innenstadt vor al-
lem in Form von Lebensmittelméarkten sowie Bau- und / oder Gartenmérkten vertreten.

Karte 5: Lage der Einzelhandelsbetriebe im Mainzer Stadtgebiet
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Quelle: Einzelhandelserhebung Mainz 2012 und Daten der Stadt Mainz 2011; eigene Darstellung auf Grundlage von
Geobasisdaten der Stadt Mainz

4.1.4 Umsitze und Zentralititen des Mainzer Einzelhandels

Bei der Ermittlung der aktuellen Umsédtze werden nicht nur die ermittelten Verkaufsflachen pro
Warengruppe und die bundesdurchschnittlichen Umsatzkennwerte angesetzt, sondern vielmehr
die konkrete Situation vor Ort mit berlicksichtigt. Dazu zdhlen insbesondere die unterschiedliche
Flachenproduktivitat der Vertriebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie
die Berlicksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in Mainz. Hochgerechnet auf den
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Verkaufsflaichenbestand ergeben sich daraus fiir die einzelnen Warengruppen die folgenden
(Tabelle 4) branchenspezifischen Umsatze fiir das Jahr 2011/12.

Durch Gegeniiberstellung der ermittelten Umsétze mit der lokalen, einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft in Mainz errechnet sich die Zentralitat, ein wichtiger Indikator fir die Attraktivitat des
Einzelhandelsstandortes Mainz. Sie zeigt an, wie viel der vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft am Standort durch den niedergelassenen Einzelhandel gebunden werden kann. Ein
Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so grol} ist wie die lokal vorhandene
einzelhandelsrelevante Kaufkraft im entsprechenden Sortiment; Werte Gber 1 deuten auf Zuflis-
se von aulRen hin.

Tabelle 4: Umsatz, einzelhandelsrelevante Kaufkraft und Zentralitat des Mainzer
Einzelhandels

Einzelhandels-

Warengruppe relevantes Kaufkraft- | Umsatz (Mio. Euro) Zentralitat
potenzial (Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 460,5 406,6 0,88
Blumen / Zoo 21,5 21,9 1,02
Gesundheit und Kérperpflege 73,1 76,6 1,05
eungen / Zetschrtn 1 Bicher 4.9 57,1 124
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 601,0 562,2 0,94
Bekleidung / Textilien 101,8 181,7 1,79
Schuhe / Lederwaren 27,3 35,2 1,29
Facshatwaren 144 23,0 159
Spielwaren / Hobbyartikel 25,1 24,7 0,98
Sport und Freizeit 20,6 28,2 1,37
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 189,3 292,8 1,55
Wohneinrichtung 25,8 26,8 1,04
Maobel 63,5 32,5 0,51
Elektrogerdte / Leuchten 32,8 31,7 0,97
Elektronik / Multimedia 85,4 119,5 1,40
Medizinische und orthopadische Artikel 16,2 23,7 1,46
Uhren / Schmuck 11,7 19,5 1,67
Baumarktsortimente 94,3 81,6 0,86
Gartenmarktsortimente 16,9 13,9 0,82
Uberwiegend langfristiger Bedarf 346,7 349,2 1,01
Sonstiges 9,2 6,9 0,75
Summe 1.146,2 1.211,1 1,06

gerundete Werte; alle Angaben ohne Mdébel Martin

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung Mainz 2012, Daten der Stadt Mainz 2011 und IFH
2011

= Insgesamt setzt der Einzelhandel in Mainz im Jahr 2011 Gber alle Warengruppen rd.
1,21 Mrd. Euro um. Dem gegenlber steht ein lokales, einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftvolumen von ca. 1,15 Mrd. Euro. Die gesamtstadtische Zentralitat belduft sich
demnach auf 1,06, ein fiir ein Oberzentrum auch unter Berlcksichtigung des ver-
gleichsweise grolRen Einzugsbereiches der Stadt Mainz ein eher geringer Wert, der sich

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

24



Einkaufsstandort LudwigsstraRe: Einzelhandel und Stadtebau

zudem in den vergangenen Jahren ricklaufig entwickelt hat™. Die GréRenordnung der
— saldierten — Kaufkraftzufliisse liegt bei ca. 65 Mio. Euro.

Relevante Abfliisse einzelhandelsrelevanter Kaufkraft verzeichnet vor allem die Branche
Nahrungs- und Genussmittel, wahrend die Branchen der mittel- und langfristigen Be-
darfsstufe (u. a. Bekleidung / Textilien, Schuhe / Lederwaren, Elektronik / Multimedia
) Uberwiegend Zentralitdten von tber 1 aufweisen, die jedoch Gberwiegend weiter stei-
gerungsfahig erscheinen.

Durch das aktuell in Bau befindliche Mobelhaus Martin mit 45.000 m?2 Verkaufsflache,
welches in den o0.g. Bestandsdaten noch nicht enthalten ist, werden die gesamtstadti-
schen Zentralitdten v. a. im Mdobel- und Wohneinrichtungsbereich deutlich steigen. Die-
se Entwicklungen werden im Rahmen der Potenzialberechnung (vgl. Kapitel 4.3) be-
rlicksichtigt.

Die Anteile der einzelnen Lagekategorien der Stadt Mainz an der gesamtstadtischen Zentralitat
stellen sich wie folgt dar (Abbildung 2).

Abbildung 2:  Zentralitdten der Stadt Mainz - Branchenspezifische Standortdifferenzie-
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Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung Mainz 2012, Daten der Stadt Mainz 2011 und IFH

2011; alle Angaben ohne Md&bel Martin

1% Im Jahr 2002 betrug die Zentralitit der Stadt Mainz nach Berechnungen von GfK Prisma (2003) noch 1,25.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

25



Einkaufsstandort LudwigsstraBe: Einzelhandel und Stadtebau

Positiv hervorzuheben sind die hohen Anteile der Mainzer Innenstadt an den ermittelten
Zentralitaten. So entfallen in den Branchen der mittelfristigen Bedarfsstufe ca. 80 % der ge-
samtstddtischen Umsdtze auf den Hauptgeschéaftsbereich. Die gesamtstadtische Ausstrahlung
in diesen Branchen entfaltet sich somit vorrangig Uber die Innenstadt und hier vor allem die
City. Dies ist als deutlicher Beleg fiir eine bereits in der Vergangenheit zielgerichtete und stadte-
baulich sinnvolle Steuerungspolitik der Stadt Mainz zu bewerten.

4.2 Bestandsanalyse Innenstadt Mainz

Mit knapp 630 Betrieben und rd. 126.000 m2 Verkaufsflache ist die Mainzer Innenstadt der
bedeutendste Einzelhandelsstandort der Stadt. Ein GroBteil des Einzelhandelsangebotes (rd. 330
Betriebe mit rd. 101.000 m? Verkaufsflache) konzentriert sich in der Mainzer City, dem
Haupthandelsbereich der Innenstadt. Einen Uberblick (iber das aktuelle Einzelhandelsangebot in
der Mainzer Innenstadt gibt Tabelle 5.

Tabelle 5: Angebotssituation in der Innenstadt Mainz
Warengruppe Anza}_ﬂ der Verkaufsfliche Anza}_ﬂ L Verkaufsflache
Betriebe L Betriebe S
(Hauptbranche) - nme (Hauptbranche) i m
Nahrungs- und Genussmittel 107 11.930 47 6.420
Blumen / Zoo 13 1.040 7 610
Gesundheit und Korperpflege 51 6.900 33 5.740
Zenumgen | Zetschiten  Bicher " 7300 : 4750
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 182 27.170 20 17.520
Bekleidung / Textilien 165 47.590 29 44110
Schuhe / Lederwaren 26 7.910 19 6.910
Hachtomaren 31 5210 15 4150
Spielwaren / Hobbyartikel 4 5.650 1 4.600
Sport und Freizeit 15 3.230 4 2.210
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 241 69.590 138 61.980
Wohneinrichtung 29 6.140 9 4.010
Mobel 21 4.420 7 2.890
Elektrogerdte / Leuchten 9 3.060 4 2.660
Elektronik / Multimedia 50 7.620 33 5.920
Medizinische und orthopadische Artikel 31 2.200 20 1.580
Uhren / Schmuck 44 2.460 21 1.770
Baumarktsortimente 13 1.550 5 1.140
Gartenmarktsortimente 1 380 1 380
Uberwiegend langfristiger Bedarf 198 27.830 100 20.350
Sonstiges 5 1.260 4 870
Summe 626 125.860 332 100.690

gerundete Werte; alle Angaben ohne Mébel Martin
Quelle: Einzelhandelserhebung Mainz 2012 und Daten der Stadt Mainz 2011

Uber die Halfte der innerstadtischen Verkaufsflichen entfallen auf den mittelfristigen Bedarfs-
bereich, hier insbesondere auf die bedeutende Innenstadtleitbranche Bekleidung. Auch die
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Branchen der kurz- und langfristigen Bedarfsstufen sind jedoch in der Mainzer Innenstadt tiber-
wiegend in relevantem Umfang vertreten, so erfreulicherweise u. a. auch der Elektronikbereich.
Insbesondere die zentrenrelevanten Branchen der mittelfristigen Bedarfsstufe (Ausnahme Sport
und Freizeit) konzentrieren sich fast ausschlieBlich in der City. Eine héhere Relevanz kommt den
ergdnzenden Innenstadtlagen in den Branchen der kurzfristigen Bedarfsstufe (v. a. Nahrungs-
und Genussmittel sowie PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher) zu.

Vergleich mit den Innenstddten anderer Oberzentren

Bei einer Gegeniiberstellung der Angebotssituation des Mainzer Einzelhandels mit Vergleichs-
stddten aus der Datenbank von Junker und Kruse wird deutlich, dass die einwohnerbezogene
Verkaufsflichenausstattung der Innenstadt mit einer Verkaufsfliche von 63 m2 je 100 Ein-
wohner (davon rd. 51 m2 in der City) liberdurchschnittlich ausfallt (Tabelle 6).

Tabelle 6: Einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung der Mainzer Innenstadt
im Vergleich (m2 VKF / 100 Ew.)

Mainz @ Stadte
Warengruppe e Krefeld Hagen 1195(()1 -53\30
Nahrungs- und Genussmittel 3,2 6,0 25 29
Blumen / Zoo 0,3 0,5 0,2 0,2
Gesundheit und Korperpflege 2,9 3,5 2,1 1,8

Papier / Blrobedarf / Schreibwaren /

Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 24 3.7 1.8 24 1.6
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 8,8 13,6 6,6 7.3 5,6
Bekleidung / Textilien 22,1 23,9 15,7 16,7 15,4
Schuhe / Lederwaren 3,5 4.0 3,5 2,7 2,6
Gl Gt/ e
Spielwaren / Hobbyartikel 2,3 2,8 0,9 1,8 1,2
Sport und Freizeit 11 1,6 0,9 1,4 1,2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 31,1 34,9 23,0 24,6 22,5
Wohneinrichtung 2,0 3,1 1,5 1,5 1,3
Mobel 1,5 2,2 0,8 0,9 0,9
Elektrogerdte / Leuchten 1.3 1,5 1.1 1,5 1.1
Elektronik / Multimedia 3,0 3,8 2,2 15 2,0
Medizinische und orthopédische Artikel 0,8 1.1 0,7 0,4 0,7
Uhren / Schmuck 0,9 1,2 0,7 0,5 0,6
Bau- und Gartenmarktsortimente 0,8 1,0 0,4 0,2 0,3
Uberwiegend langfristiger Bedarf 10,2 14,0 7.5 6,5 6,8
Sonstiges 0,4 0,6 0,1 <0,1 0,2
Summe 50,6 63,2 37,2 38,4 35,0

gerundete Werte; alle Angaben ohne Mdbel Martin
Quelle: eigene Einzelhandelserhebungen 2005 bis 2012 und Daten der Stadt Mainz 2011
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Der Durchschnittswert vergleichbarer Oberzentren von ca. 35 m2 pro Einwohner wird deutlich
iibertroffen. Aus der branchenspezifischen Ubersicht geht auch hervor, dass die iiberdurch-
schnittliche Ausstattung der Mainzer Innenstadt nahezu alle Branchen betrifft. Lediglich fiir
die Branche Sport und Freizeit ist fir die Mainzer City (ohne Berticksichtigung der sonstigen
Innenstadt) ein leicht unterdurchschnittlicher Ausstattungsgrad ablesbar. Auch der Verkaufsfla-
chenanteil der Innenstadt an der Gesamtstadt fallt in Mainz mit 38 % derzeit stark tiberdurch-
schnittlich aus (Tabelle 7). Infolge der Ansiedlung von Mébel Martin, durch den die Stadt
Mainz ihr bisheriges Angebotsdefizit im Mdébelbereich ausgleichen kann, wird der Verkaufsfla-
chenanteil der Innenstadt auf 33 % sinken, der Verkaufsflaichenanteil der City auf 27 %. Es
handelt sich jedoch nach wie vor um lberdurchschnittliche Werte, die die bedeutende Rolle des
Einzelhandelsstandortes Innenstadt und die konsequente Steuerungspolitik in der Stadt Mainz
eindrucksvoll belegen.

Tabelle 7: Anteile der Innenstadt an den Verkaufsflichen der Gesamtstadt im Ver-
gleich
@ Stadte
Nahrungs- und Genussmittel 9% 17% 7% 8% 6%
Blumen / Zoo 6% 10% 4% 6% 3%
Gesundheit und Korperpflege 37% 45% 30% 29% 25%
Zerungen ) Zetsehvton s socher | 40% 61% 51% 51% 43%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 16% 25% 13% 14% 11%
Bekleidung / Textilien 82% 88% 75% 71% 64%
Schuhe / Lederwaren 67% 77% 64% 54% 53%
gf{js{];i’sr\fvﬂ'rae:‘]/ Keramik / 41% 51% 27% 38% 27%
Spielwaren / Hobbyartikel 65% 79% 52% 45% 38%
Sport und Freizeit 24% 35% 25% 45% 28%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 68% 77% 59% 60% 51%
Wohneinrichtung 29% 44% 23% 40% 21%
Mobel 14% 21% 2% 6% 3%
Elektrogerdte / Leuchten 31% 36% 30% 30% 23%
Elektronik / Multimedia 36% 47% 40% 28% 33%
Medizinische und orthopadische Artikel 45% 62% 49% 33% 38%
Uhren / Schmuck 68% 95% 73% 74% 63%
Bau- und Gartenmarktsortimente 2% 3% 2% 0% 1%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 16% 21% 8% 9% 8%
Sonstiges 41% 59% 19% 2% 9%
Summe 30% 38% 20% 23% 19%

gerundete Werte; alle Angaben ohne Mdébel Martin
Quelle: eigene Einzelhandelserhebungen 2005 bis 2012 und Daten der Stadt Mainz 2011

Erfreulich stellt sich vor allem die sehr starke Position der Mainzer Innenstadt in den zentrenpra-
genden Branchen der mittelfristigen Bedarfsstufe bei einem gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenanteil von fast 80 % dar.

Einen Uberblick tber die Verteilung der Betriebe innerhalb der Mainzer Innenstadt, differenziert
nach GroRenklassen und Angebotsschwerpunkten, gibt Karte 6.
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Quelle: Einzelhandelserhebung 2012 und Daten der Stadt Mainz 2011; eigene Darstellung auf Grundlage von
Geobasisdaten der Stadt Mainz

Ein GroBteil der strukturpragenden Anbieter entfdllt auf den Textilbereich. Wéhrend in der
Mainzer City insgesamt 18 groBflachige Betriebe (> 800 m? Verkaufsflache) lokalisiert sind,
befinden sich in der sonstigen Innenstadt lediglich drei Anbieter dieser Dimensionierung. Als
grolte Anbieter sind die Warenhduser Galeria Kaufhof und Karstadt mit jeweils mehr als
10.000 m? Verkaufsfliche sowie die Textilkaufthduser Sinn Leffers (rd. 5.500 m? VKF) und P&C
(rd. 6.600 m2 VKF) in der City hervorzuheben. Einen Uberblick tiber die BetriebsgréRenstruktu-
ren gibt Abbildung 3.
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Abbildung 3:  BetriebsgroBenstruktur in der Mainzer Innenstadt
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Quelle: Einzelhandelserhebung Mainz 2012 und Daten der Stadt Mainz 2011

Die durchschnittliche BetriebsgroBe fallt in der Mainzer City mit rd. 300 m2 vergleichsweise
hoch aus, wahrend die durchschnittliche BetriebsgréBe in der sonstigen Innenstadt lediglich rd.
90 m?2 betrdgt (zum Vergleich: Hagen 230 m2, Ménchengladbach 240 m2, Dortmund'® 370 m?2).
Insgesamt kdnnen in der Mainzer City die groBflachigen Anbieter etwa rd. 60 % der Ver-
kaufsflachen auf sich vereinigen; in der sonstigen Innenstadt liegt dieser Wert bei nur 13 %.
Hier weisen (iber 80 % der Anbieter eine Verkaufsflaiche von weniger als 100 m2 auf.

Die Prasenz von ,Labels” bzw. namhaften Betreibern aus dem Modebereich in der Mainzer
Innenstadt ist als vergleichsweise hoch und — bezliglich des vorhandenen Qualitatsspektrums —
als relativ ausgewogen mit einem Schwerpunkt im Standard-Segment zu bewerten (vgl. Abbil-
dung 4). Verschiedene ,angesagte” Anbieter bzw. Labels, die relativ neu auf dem deutschen
Markt sind, wie z. B. Primark oder Hollister, sind in Mainz jedoch (noch) nicht vertreten, was
auch auf die fehlende Verfiigbarkeit entsprechender Ladenlokale in der City zurlickzufiihren sein
kann. Auch im Rahmen der Passantenbefragung 2011"” wurden modische Anbieter aus dem
mittleren Preissegment besonders hdufig auf die Frage nach weiteren Geschéften, die in der
Innenstadt Mainz angesiedelt werden sollten, genannt. Auch bezlglich hochwertiger und exklu-
siver Anbieter besteht weiteres Ansiedlungspotenzial.

Cleichzeitig ist zu betonen, dass die Angebotsvielfalt und der Charakter in der Mainzer Innen-
stadt auch davon geprédgt werden, dass neben einer groRen Anzahl von Filialisten auch ver-
schiedene inhabergefiihrte Geschafte vorhanden sind, wobei u. a. der Anbieter ,, Wirth Der
Kinderladen” herauszustellen ist, der mit ca. 3.000 m2 Verkaufsflache zu den gréBten Betrieben
der Innenstadt zahlt.

6 ohne Thier-Galerie

1 Durchgefiihrt durch das Geographische Institut der Johannes Gutenberg-Universitdt unter Leitung von Prof. Mey-

er. Insgesamt gaben rd. 30 der befragten rd. 600 Passanten auf die offen formulierte Frage nach Ansiedlungs-
winschen die Kaffeehauskette , Starbucks” an.
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Abbildung 4: Profilierung des Mainzer Hauptgeschéftsbereichs in den Leitbranchen Bekleidung / Schuhe - ansassige Filialisten*
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* Erlauterung: Die farbig dargestellten Anbieter aus dem Gesamtangebotsspektrum sind in Mainz vorhanden. Berticksichtigt wurden nur eigenstdndige Betriebe ohne entsprechende

Abteilungen innerhalb der Modehauser.
Quelle: eigene Erhebungen und Daten der Stadt Mainz
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Die vorhandenen (Bekleidungs-)filialisten in der Mainzer Innenstadt weisen hierbei Giberwie-
gend marktgangige VerkaufsflichengroBen auf, wie auch der exemplarische Vergleich mit
den Hauptgeschéftszentren von Krefeld, Hagen, Ménchengladbach und Dortmund verdeutlicht
(vgl. Tabelle 8). In Einzelfdllen ist jedoch Anpassungsbedarf erkennbar.

Tabelle 8: Durchschnittliche VerkaufsflichengréBen ausgewaéhlter
Bekleidungsanbieter in Mainz und Vergleichsstandorten (Angaben in m?)

4.600 5.700 4.400 5.400 10.500
Esprlt 1.600 500 150 220 1.800%
H&M 2.400 500 1.800 900  3.000 / 1.000*
New Yorker 300 800 850 700 600*
S. Oliver 1.200 - 150 150 1.800*
SinnLeffers 5.500 6.000 3.000 5.500 -
Zara 1.400 - - - 2.600

*zzgl. weiterer Ladenlokale in der Thier-Galerie
gerundete Werte; Quelle: eigene Einzelhandelserhebungen 2005 bis 2012

Leerstandssituation

Insgesamt wurden in der Innenstadt 91 Leerstande mit rd. 9.400 m2 geschatzter Verkaufsfla-
che ermittelt; davon befinden sich 22 Leerstande mit rd. 2.700 m2 geschatzter Verkaufsflache
in der City. Die verkaufsflichenbezogene Leerstandsquote der Mainzer Innenstadt liegt mit
insgesamt 7 % leicht Giber der gesamtstadtischen Quote von 5 %, aber noch in einem unkriti-
schen Bereich. In rdumlich differenzierter Betrachtung zeigt sich jedoch, dass die Mainzer City
mit 3 % eine ausgesprochen geringe Leerstandsquote aufweist, wahrend der Wert fiir die sons-
tige Innenstadt mit 21 % deutlich erhéht ausfallt und auf strukturelle Problemlagen hindeutet.
Auch bezogen auf die Anzahl der Ladenlokale ergibt sich in der sonstigen Innenstadt ein ver-
gleichbares Bild: Etwa jedes fiinfte Ladenlokal steht leer. Konzentrationen von Leerstdnden
sind u. a. in den Bereichen RheinstraBBe, KaiserstraBe, GrolRe Bleiche und GroRe Langgasse aus-
zumachen. Es wird deutlich, dass sich die wirtschaftliche Nutzbarkeit vor allem in weniger fre-
quentierten Bereichen in Verbindung mit der Kleinteiligkeit der Leerstande zunehmend
schwierig gestaltet. So handelt es sich bei den in der Mainzer Innenstadt leerstehenden Ladenlo-
kalen mit einer Ausnahme (RheinstralRe 4) ausschlieBlich um kleinflichige Leerstande. Die
durchschnittliche GréBe liegt bei ca. 100 m2 Verkaufsfliche. Einen Uberblick tiber die Lage der
leerstehenden Einzelhandels-Ladenlokale innerhalb der Mainzer Innenstadt gibt Karte 7.
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Quelle: Einzelhandelserhebung 2012 und Daten der Stadt Mainz 2011; eigene Darstellung auf Grundlage von Ge-
obasisdaten der Stadt Mainz

Dienstleistungen

Insgesamt wurden in der Stadt Mainz rd. 780 Dienstleistungsbetriebe (Erdgeschossnutzung)
erhoben. Diese sind schwerpunktmaRig dem Bereich Gastronomie zuzuordnen, aber auch
Handwerksbetreibe (u. a. Friseure, Schneidereien, Reinigungen) und Blironutzungen (u. a. An-
waltskanzleien, Versicherungen, Reisebiiros) sind in nennenswerter Anzahl vertreten. Einen
Uberblick tiber die Zuordnung der Dienstleistungsbetriebe nach Kategorien sowie ihre raumliche
Lage geben Abbildung 5 und Karte 8.
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Abbildung 5:  Dienstleistungsbetriebe in der Mainzer Innenstadt nach Kategorien

mArzt
= Bank
Bildung / Solziales
= Biro
» Gastronomie
Hotel
m Handwerk
= Kérperpflege / Fitness
u Offentliche E. / Kirche / Kultur
= Unterhaltung

Quelle: Dienstleistungserhebung 2012

Karte 8: Lage der Dienstleistungsbetriebe in der Mainzer Innenstadt

Dienstleistungsbetriebe ’X
Anzahl Betriebe ? N
< 1 Betrieb

O 2-4 Betriebe
() mehr als 4 Betriebe

[]Innenstadt

Quelle: Einzelhandelserhebung 2012 und Daten der Stadt Mainz 2011; eigene Darstellung auf Grundlage von
Geobasisdaten der Stadt Mainz
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Beziiglich der ansdssigen Gastronomiebetriebe erfolgte zusatzlich eine Einordnung und Bewer-
tung anhand verschiedener Kriterien und Cluster. Demnach ist ein Grofteil des gastronomischen
Angebotes qualitativ dem Standardsegment zuzuordnen, wobei sich vor allem in innerstadti-
schen Randlagen vermehrt Angebote mit einfachem Standard finden. Weniger als 10 % der
Betriebe entfallen auf Systemgastronomie. In diesen Zusammenhang ist auch zu stellen, dass die
hdufigste Nennung auf die Frage nach weiteren Geschéften, die in der Innenstadt Mainz ange-
siedelt werden sollten, im Rahmen der Passantenbefragung 2011 auf einen Gastronomiebe-
trieb, ndmlich die Kaffeehauskette Starbucks, die bislang in der Mainzer Innenstadt noch nicht
vertreten ist, entfiel.

Karte 9: Lage und Kategorisierung der Gastronomiebetriebe in der Mainzer Innen-
stadt
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¥

I
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Quelle: Einzelhandelserhebung 2012 und Daten der Stadt Mainz 2011; eigene Darstellung auf Grundlage von
Geobasisdaten der Stadt Mainz

'8 Durchgefiihrt durch das Geographische Institut der Johannes Gutenberg-Universitat unter Leitung von Prof. Mey-

er. Insgesamt gaben rd. 30 der befragten rd. 600 Passanten auf die offen formulierte Frage nach Ansiedlungs-
wiinschen die Kaffeehauskette , Starbucks"” an.
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4.3 Potenzialberechnung

4.3.1 Gesamtstadtische Verkaufsflachenpotenziale

In die durchgefiihrten Potenzialberechnungen flieBen folgende Faktoren ein:

=  Angebotssituation zum Erhebungszeitpunkt unter Berlicksichtigung absehbarer Entwick-
lungen (v. a. Mébel Martin™)

= Okonomische Rahmenbedingungen in Mainz
- Umsatz des Mainzer Einzelhandels nach Hauptbranchen

- Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Hauptbranchen

=  Zentralititswerte und Zielzentralitaten in Abhangigkeit von den (zukiinftigen) Einwoh-
ner- und Kaufkraftpotenzialen im erschlieBbaren Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund einer zukiinftig stagnierenden bis riickldufigen Bevélkerungsentwicklung
in der Stadt Mainz® bei einer gleichzeitig, gemaR dem bundesdeutschen Trend”, allenfalls ge-
ringfligig steigenden einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft lassen sich aus diesen Entwick-
lungstendenzen keine relevanten zusatzlichen Potenziale fiir den Mainzer Einzelhandel ableiten.
Im Vordergrund bei der Betrachtung gesamtstddtischer Potenziale steht somit die Frage nach
einer moglichen Erh6hung der Zentralitaten durch eine Steigerung der Kaufkraftzufliisse aus
dem Umland und / oder eine verbesserte Bindung lokaler einzelhandelsrelevanter Kaufkraft —
auch vor dem Hintergrund der bislang vergleichsweise niedrigen Zentralitdten. So verfligt die
Stadt Mainz Gber ein vor allem in stdlicher und westlicher Richtung weit ausgedehntes Einzugs-
gebiet mit einem beachtlichen Gesamtpotenzial von rd. 800.000 Einwohnern (inkl. Stadt
Mainz) zuziiglich mehr als 300.000 potenzieller Kunden in Wiesbaden und Risselsheim
(vgl. Kapitel 4.1).

Bei der Ermittlung die Zielzentralitdten wird berticksichtigt, dass durch das derzeit in Bau befind-
liche Vorhaben Mébel Martin bereits ein Zentralitdtsanstieg stattfinden wird. Dieser betrifft
jedoch schwerpunktméaRig bestimmte Branchen, so insbesondere die Branche Mdbel, aber auch
die Bereiche Wohneinrichtung und Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren sowie (nach-
rangig) Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten (vgl. Tabelle 9). Die Gesamtzentralitat wird durch die
Ansiedlung von derzeit 1,06 auf dann geschatzte 1,12 wachsen.

Die in dem Standortbereich darliber hinaus zuldssigen Fachmarkte wurden aufgrund des derzeit geringen Konkre-
tisierungsgrades nicht berlicksichtigt.

%0 ygl. Landeshauptstadt Mainz, Amt fur Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen und Amt fiir Offentlichkeitsarbeit:
Bevolkerungsprognose 2007-2020. Mainz 2008; Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Rheinland-Pfalz 2050.
Zweite regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2006). Bad Ems 2007 = Statistische Analysen
N° 7 2007

vgl. EHI (Hrsg.): Einzelhandel Aktuell. Kéln Jg. 2005-2010; Statistisches Bundesamt 2012 (www.destatis.de);
Handelsjournal et. al. (Hrsg.) : Factbook Einzelhandel, Neuwied Jg. 2008-2012; www.handelsdaten.de
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Im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevolkerung ist im Bereich der Grund-
versorgung insgesamt eine Zielzentralitat von etwa 1 (ausgewogenes Verhdltnis von
erzieltem Umsatz zu lokal vorhandener einzelhandelsrelevanter Kaufkraft) anzusetzen.
Etwas hohere Werte kdnnen in den Branchen Gesundheit und Koérperpflege sowie Pa-
pier / Biirobedarf / Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher angesetzt
werden, da jeweils relevante Teilsegmente der branchenspezifischen Angebote Uiber die
reine Nahversorgung hinausreichen (u. a. Parflimerie, Blicher).

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich kénnen entsprechend der oberzentralen
Funktion von Mainz branchenspezifische Zielzentralitaten von 1,4 bis 2,0 angenom-
men werden (vgl. Tabelle 9). Die hdchsten Zentralitdten von jeweils 2,0 sind hierbei in
den Branchen Bekleidung / Textilien und Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswa-
ren bei bereits relativ hohen Ausgangswerten erreichbar. Infolge der schwécheren Aus-
gangssituation sind geringere Zielwerte von jeweils 1,4 in den Branchen Spielwaren /
Hobbyartikel und Elektrogerate / Leuchten anzusetzen.

Die Branchen Bau- und Gartenmarktsortimente sowie Mobel werden aufgrund ihrer
fehlenden Relevanz fiir die im Fokus der vorliegenden Untersuchung stehende, inner-
stadtische Einzelhandelsentwicklung nicht in die Potenzialberechnung einbezogen; der
vorhandene Bestand in diesen Branchen wird jedoch bei der Ermittlung der Gesamtzent-
ralitdt berticksichtigt.
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Tabelle 9: Zielzentralitaten der Stadt Mainz

Warengruppe Z:'r:tlrlaﬁlilt;t ﬁgg;"lt\::r:;: Zielzentralitat
Nahrungs- und Genussmittel 0,88 0,88 1,00 ++
Blumen / Zoo 1,02 1,02 1,10

Gesundheit und Korperpflege 1,05 1,05 1,15
oo
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 0,94 0,94 1,04

Bekleidung / Textilien 1,79 1,79 2,00 ++
Schuhe / Lederwaren 1,29 1,29 1,60 ++
w0
Spielwaren / Hobbyartikel 0,98 0,98 1,40 ++
Sport und Freizeit 1,37 1,37 1,60 ++
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1,55 1,57 1,82
Wohneinrichtung 1,04 1,38 1,50 +
Mobel 0,51 1,41 - -
Elektrogerdte / Leuchten 0,97 1,04 1,40 ++
Elektronik / Multimedia 1,40 1,40 1,55 ++
Medizinische und orthopédische Artikel 1,46 1,46 1,60

Uhren / Schmuck 1,67 1,67 1,70
Baumarktsortimente 0,86 0,86 - -
Gartenmarktsortimente 0,82 0,82 - -
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1,01 1,20 1,29

Sonstiges 0,75 0,75

Summe 1,06 1,12 1,24

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung Mainz 2012, Daten der Stadt Mainz 2011 und IFH
2011; gerundete Werte

Insgesamt errechnet sich fiir die Stadt Mainz in den betrachteten Branchen (= ohne Bau- und
Gartenmarkt sowie Mébel) ein zusatzliches gesamtstadtisches Verkaufsflachenpotenzial von
bis zu rd. 32.000 m2. Relevante Verkaufsflichenpotenziale bestehen hierbei v. a. in den Bran-
chen

» Nahrungs- und Genussmittel,
= Bekleidung / Textilien,

= Schuhe / Lederwaren,

= Spielwaren / Hobbyartikel,

= Sport und Freizeit,

u Elektrogeréte / Leuchten und
u  Elektronik / Multimedia.
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4.3.2 Quantitativer Entwicklungsrahmen fiir ein innerstadtisches Einkaufszentrum

Im Hinblick auf die ermittelten, zusatzlichen Verkaufsflichenpotenziale ist zu beachten, dass es
sich hierbei um gesamtstaddtische Potenziale handelt, die nicht ausschlieBlich in der City umzu-
setzen sind.

= So sind zum einen nicht-zentrenrelevante Teilbranchen in den Verkaufsflichenpotenzi-
alen enthalten (u.a. Zooartikel, Leuchten), fiir die von einer Realisierung auferhalb der
City auszugehen ist.

= Zudem wurde in den nahversorgungsrelevanten Branchen, insbesondere Nahrungs-
und Genussmittel, ein nennenswertes zusatzlichen Potenzial ermittelt, welches insbeson-
dere auch zur Starkung der flichendeckenden Nahversorgung eingesetzt werden sollte.

= Doch auch in den zentrenrelevanten Branchen sollte das ermittelte Verkaufsflachenvo-
lumen nicht zu 100 % in der City realisiert werden; stattdessen sind den teilweise stér-
kungsbedirftigen Lagen im erweiterten Innenstadtkontext (vgl. Kapitel 4.2) wie auch
den Stadtteilzentren gewisse Potenziale zu belassen.

Somit ergibt sich folgende rdumliche Zuordnung des ermittelten Gesamtpotenzials (Abbildung
6). In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass sich derzeit verschiedene Lebensmit-
telmarkte im Bau- bzw. in Planung befinden (z.B. Vorhaben Miinchfeld, Zollhafen, Barbarossa-
ring und Gleisbergzentrum), durch die das ermittelte, zusatzlichen Potenzial von rd. 7.700 m?2
Verkaufsflache fir die flichendeckende Nahversorgung bereits weitestgehend ausgeschopft
wird.

Abbildung 6:  Raumliche Zuordnung der zusatzlichen Verkaufsflaichenpotenziale

B Potenziale in nicht-zentrenrelevanten Teilbranchen

7.700 m? Potenziale Nahversorgung
Potenziale sonstige Innenstadt/ sonstige Zentren

m Potenziale City
1.600

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung Mainz 2012, Daten der Stadt Mainz 2011 und IFH
2011; gerundete Werte

Fir die City verbleibt somit ein zusatzliches Verkaufsflaichenpotenzial von rd. 20.500 m2, wel-
ches, in Ubereinstimmung mit den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt
Mainz, zur Entwicklung der drei innerstadtischen Handelspole Brand, StadthausstraBBe und
LudwigsstralBe genutzt werden sollte. Um die Tripolstruktur zu sichern und zu stéarken, ist hier-
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bei ein besonderes Augenmerk auf eine ausgewogene Entwicklung der drei Pole zu legen.
Unter Berticksichtigung der bestehenden Verkaufsflachen von rd.

= 36.000 m2 am Pol Brand,
= 29.500 m2 am Pol StadthausstraBBe und
= 17.000 m2 am Pol LudwigsstraBBe

ergibt sich somit das groBte Arrondierungspotenzial fiir den Pol Ludwigsstrafe. Dieses belduft
sich auf rd. 16.500 m2 Verkaufsfliche. Weitere 4.000 m2 Verkaufsfliche entfallen auf den Pol
Stadthausstrale.

Beziiglich des ermittelten Verkaufsfladchenpotenzials fiir den Pol LudwigsstraBe ist es jedoch
von besonderer Bedeutung, dass dieses nicht ausschlieBlich fiir das geplante Einkaufszentrum
verwendet werden sollte; stattdessen sind auch den sonstigen Lagen Potenziale zu belassen,
die u. a. zur Vernetzung des neuen Einkaufszentrums mit den anderen Polen zu nutzen sind
Diese sollten sich auf 10 bis 20 % des Gesamtpotenzials fiir den Pol, also auf ca. 1.700 bis
3.300 m2 Verkaufsflache belaufen.

Fir das geplante Einkaufszentrum verbleibt somit ein zusatzliches Potenzial von rd. 13.000 bis
15.000 m? zusatzlicher Verkaufsflache. Unter Beriicksichtigung des Karstadt-Bestandes von
rd. 12.000 m?2 Verkaufsflache ergibt sich somit fiir das Einkaufszentrum eine mégliche Ge-
samtgréfe von rd. 25.000 bis 27.000 m? Verkaufsflache.

Karte 10: Zuordnung der bestehenden und potenziellen, zusétzlichen Verkaufsfla-
chen (VKF) zu den Polen
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Quelle: Einzelhandelserhebung 2012 und Daten der Stadt Mainz 2011; eigene Darstellung
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5 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebaulichen Analysen basieren, neben eigenen Erhebungen, zum Teil auf vorliegenden
Untersuchungen, insbesondere auf dem Rahmenplan Einzelhandel des Biiros AS & P sowie den
Ergebnissen der Einzelhandelsbefragung in der Innenstadt von Mainz von Prof. Dr. Giinter Mey-
er. Die Ergebnisse dieser Gutachten werden zusammengefasst und hinsichtlich der zu bearbei-
tenden Aufgabenstellung zugespitzt sowie durch eigene Analysen erganzt.

5.1 Raumlich-funktionale Struktur der Innenstadt

Die Mainzer Innenstadt erstreckt sich im Wesentlichen zwischen dem Rhein im Osten, der Kai-
serstraBe im Norden sowie den Griinanlagen und der Zitadelle im Westen und Siden. Sie ist
intensiv mit den angrenzenden Wohn- bzw. Geschéftsgebieten vernetzt. Pragende Quartiere
sind neben dem Geschiftszentrum die Altstadt und das Bahnhofsviertel, wie auch besondere

Bereiche wie das Regierungsviertel oder die Uferpromenade. Die gesamte Flaichenausdehnung
der Innenstadt liegt bei tiber 100 Hektar.

Karte 11:

Die Mainzer Innenstadt
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Auch die zentrale Innenstadt, die City, etwa zwischen GroBe Bleiche und HolzstraBe bzw. zwi-
schen Schillerstrale und RheinstraBe gelegen, erstreckt sich mit rund sechs Hektar tber eine
vergleichsweise groRe Flache. Im Rahmenplan Einzelhandel ist eine Ausdehnung von 950 m in
Nord-Stidrichtung und 650 m in Ost-Westrichtung angegeben?. Dieser Bereich zeichnet sich
durch eine Mischung unterschiedlicher, zentrenrelevanter Funktionen aus: Kirche, Kultur,
Dienstleistungen, Einzelhandel und das fiir GroBstadte nicht selbstverstdndliche innerstadtische
Wohnen sind hier jeweils stark vertreten und fiihren zu einem kleinteiligen, lebendigen und
hochattraktiven Nutzungsgeflige. Neben vielen herausragenden und identitatsstiftenden Innen-
stadtquartieren und -gebduden stellen sich viele Gebdude und Teile des 6ffentlichen Raums, vor
allem auch im Kern des Geschaftszentrums, als nur in MaRen ansprechend und zeitgemaR dar.
Zu diesen Bereichen gehoren u. A. das Bahnhofsviertel, die GroBe Langgasse / Miinsterplatz
und die Ludwigsstrale, aber auch die Gestaltung des 6ffentlichen Raums in der Hauptlage, ent-
spricht nicht Gberall mehr dem Standard, wie er in vergleichbaren Lagen anderer Stadte anzu-
treffen ist.

Karte 12: Geschaftszentrum - raumlich funktionale Struktur
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Die bestehende Einzelhandelsstruktur der Innenstadt ist als dreipolig zu charakterisieren. In den
vorliegenden konzeptionellen Aussagen wird empfohlen, diese Gegebenheiten weiter zu entwi-
ckeln?*. Als Pole** lassen sich abgrenzen:

der Bereich Brand mit dem Saturn-Elektrokaufhaus und dem Textilkaufhaus P&C,
der Bereich LudwigsstraBe mit dem Karstadt-Warenhaus sowie

der Bereich StadthausstraBe mit dem Warenhaus Galeria Kaufhof, dem Textilkaufhaus
C&A sowie der Rdmerpassage.

Dabei wird insbesondere am Pol LudwigsstraRe Nachholbedarf hinsichtlich neuer Flachen gese-
hen, wobei Wert darauf gelegt wird, dass gréRere Neuansiedlungen bei zentrenrelevanten Sor-
timenten nur in dessen Kernbereich erfolgen sollen®.

Neben den drei Einkaufspolen werden folgende Nebenlagen benannt:

Der Passagenbereich gebildet aus Lotharstrale, Steingasse und dem siidlichen Abschnitt
der GroBen Bleiche.

Der Spezifische Bereich umfasst die SchillerstraBe und den Schillerplatz.

Der Historische Bereich setzt sich im Wesentlichen aus der Augustinerstralle und dem
Liebfrauenplatz zusammen.

Die Vernetzung dieser Einkaufslagen geschieht vor allem durch die sogenannte, meist als FuB-
gangerzone ausgewiesene City-Meile, die als Pflasterband alle wichtigen Haupteinkaufsstandor-
te und verschiedenen innerstadtischen Typologien verbindet. Auffallend ist, dass diese FuBgén-
gerbereiche haufig, auch durch zum Teil stark befahrene StraBen, voneinander getrennt sind?®.
Dies flhrt zu Unterbrechungen der Laufbeziehungen und dazu, dass das Geschaftszentrum nicht
als Ganzes erlebt werden kann. Zudem ist natirlich die Qualitdt und Starke des Einzelhandels
unterschiedlich einzustufen. So sehen bundesweit agierende Makler die 1a-Lage in Mainz im
Wesentlichen zwischen Romerpassage und Brand lokalisiert”. Die Lage der Pole ist kompakt, die
Entfernungen zwischen ihnen liegen zwischen 300 und 400 m.

Diese Ausdehnung korrespondiert mit (iblichen Wegeldngen, die von Innenstadtbesuchern zu-
riickgelegt werden. Durch die genannten Ergdnzungsbereiche sowie durch die sowohl im Kern-
bereich als auch in der gesamten Innenstadt vorhandenen weiteren Wege besteht jedoch insge-
samt ein viel groReres einzelhandelsrelevantes Wegenetz, das sich insgesamt zu fast sieben Ki-
lometern aufsummiert; ein vergleichsweise aufRerordentlich hoher Wert.

23 stadt Mainz, ... Rahmenplan Einzelhandel, S.21ff

24" Die Einzelhandelsstruktur der Pole ist in der aktuellen Potenzialanalyse der BulwienGesa AG bereits genauer be-
schrieben: BulwienGesa ... Potenzialanalyse fiir ein innerstddtisches Einkaufszentrum ..., S.31ff

Stadt Mainz, ... Rahmenplan Einzelhandel, S.37

Stadt Mainz, ... Rahmenplan Einzelhandel, S.12f

27 http://www.brockhoff.de/de/publikationen/der-brockhoff.html
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Die Erhebung der Passantenfrequenzen?® in den wichtigen EinkaufsstraBen der Mainzer Innen-
stadt bestétigt die oben gegebene strukturelle Einordnung. Sie zeigt zudem auf, dass der Pol
LudwigsstralBe heute bereits etwas abgesetzt liegt und dass die Verbindung zwischen diesem Pol
und dem um die Rdmerpassage eher schwach ausgeprégt ist. Die Wege zwischen diesen beiden
Polen sind stark verzweigt und lassen keine eindeutige Hauptbeziehung erkennen. Durch die
vorhandenen Nutzungen und die stddtebauliche Gestalt des Karstadt-Komplexes wird das noch
unterstrichen (vgl. Kap. 5.2). In deutlich starkerem MaRe befinden sich die SchillerstraBe und die
AugustinerstralSe in einer gewissen Randlage.

Karte 13: Passantenfrequenzen im Geschéftszentrum
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Quelle: eigene Darstellung auf der Grundlage ... vgl. FuBnote 28

Die verkehrliche ErschlieBung ist kein eigenstdndiger Untersuchungsgegenstand dieser Studie.
Sie wird an dieser Stelle nachrichtlich erwdhnt. Laut vorliegender Analysen stellt sich die Er-
schlieBungssituation in der Innenstadt weitgehend positiv dar®:

2 Meyer, Giinter; Plate, Jennifer: Ergebnisse der Einzelhandelsbefragung in der Innenstadt von Mainz. Mainz 2010
(Power-Point-Prasentation)

29 Ingenthron, Giinther: Impulsvortrag Fokusthema Verkehr, 3. LudwigsstraBenforum am 28.10.2011, Power Point
Présentation



Die OV-ErschlieBungsqualitit ist gut bis sehr gut. Von besonderer Bedeutung fiir die
Kernstadt ist die zentral gelegene Bushaltestelle Hofchen sowie die sie tangierende
Strafenbahnlinie entlang der SchillerstraBe.

Die Altstadttangente verfiigt an den Knoten noch lber zusatzliche Kapazitdten.

Parkierungsanlagen sind in der ganzen Innenstadt verteilt und es bestehen noch Reser-
ven.

FuststraBe und Eppichmauergasse sind wichtige Verbindungen fiir den Rad- und FuB-
verkehr.

Zusammenfassend ist herauszustellen, dass die Mainzer Innenstadt ein Hauptgeschaftszentrum
mit drei Schwerpunkten und einem ausgesprochen dichtmaschigen Wegenetz ist. Dabei ist die
Netzstruktur, die eine Vielzahl von Bewegungsmustern ermdglicht, das prdgende Element der
Einkaufsinnenstadt. Der Pol LudwigsstraBBe kann heute nicht mehr die Ausstrahlungskraft entwi-
ckeln, wie es die anderen tun.

Der Kern der Einkaufsinnenstadt wird durch drei Ergdnzungslagen komplettiert. Besonders stabil
erscheint dabei, wegen ihres einzigartigen Charakters und ihrer speziellen Angebote, die histori-
sche Altstadt. Der Passagenbereich profitiert von den Wegebeziehungen zum Bahnhofsviertel
und zu den Wohngebieten der Neustadt. Etwas isoliert stellt sich der ,Spezifische Bereich” an
der SchillerstraBe dar. Zwar verfiigt er stadtebaulich liber eine herausragende Stellung und bietet
ein qualitativ hochwertiges Einzelhandelsangebot, doch liegt er bereits etwas abseits des Kerns
und damit der Hauptlauflagen. Zudem mangelt es an einer ausreichend attraktiven Einbindung
in das StraBengeflecht. Seine Lage am quantitativ schwachsten Pol macht die Situation nicht
einfacher. In Teilen aufwertungsbedirftig sind die Gestalt und die Qualitdt von privaten Gebau-
den und des 6ffentlichen Raums in der Innenstadt.

Hinsichtlich der anstehenden Fragestellung zur Ansiedlung eines Einkaufscenters konnen auf der
Basis dieser strukturellen Analysen folgende, im Weiteren zu beachtende Aspekte abgeleitet
werden:

1. Die Mainzer Innenstadt besitzt eine grol3e Flachenausdehnung mit weitldufigen Ein-
kaufsstraBen. Insgesamt liegt die gesamte Streckenlédnge bei etwa sieben Kilometern
StraBen, bei denen die Randbebauung im Erdgeschoss pragend durch Einzelhandel ge-
nutzt ist. Da Innenstadtbesucher lblicherweise nicht viel mehr als 1.000 Meter zu Ful’
zurlicklegen bedeutet dies, dass die Mainzer Kerninnenstadt bereits heute nur von weni-
gen Besuchern in Ganze aufgesucht wird. Daraus folgt fiir die Ansiedlung eines Einkauf-
scenters, dass, wenn die bestehende Struktur der Innenstadt nicht deutlich verandert
werden soll, mit einer Erweiterung der Wegeldngen eher maBvoll umzugehen ist.

2. Die stdliche LudwigsstraBe markiert heute den Abschluss der Einkaufsinnenstadt, mit
Blick auf die bereits heute groBe Ausdehnung der Innenstadt muss diese Marke gehalten
werden.

3. Nicht nur die Lange, auch die Netzstruktur der EinkaufsstraBen ist ungewohnlich. Sie ist
einerseits wegen der spannungsreichen Abfolgen von Wegen, Platzen und Abzweigun-
gen besonders interessant, andererseits verlangt sie besondere Anforderungen an die
Orientierung. Das bedeutet letztlich, dass Ortskundige und Ortsunkundige sich die In-



nenstadt heute unterschiedlich erschlieBen. Geeignete Orientierungshilfen fir die letzt-
genannte Gruppe sind empfehlenswert.

4. Sowohl eine qualitative und quantitative Starkung des Pols an der Ludwigsstralie als
auch eine bessere Einbeziehung in das Wegenetz sind zur Starkung des Handelsgeflechts
notwendig.

5. Um ein splrbares Qualitdtsgefdlle zwischen Center und Stadt zu vermeiden, muss auf
eine Aufwertung des heutigen Karstadtbereichs mit einer des 6ffentlichen Raum ge-
antwortet werden.

5.2 Quartiersanalyse LudwigsstraBBe

Das Quartier zeichnet sich durch kleinteilige Bebauungsstrukturen aus, in die einzelne, grofmaR-
stablichere Baukdrper eingefligt wurden. StralRe, Wege, Gassen und Platze prdgen einen fein-
gliedrigen 6ffentlichen Raum der sich in vielen Bereichen, insbesondere in der angrenzenden
Altstadt, auch durch die Blockinnenbereiche hindurch zieht.

Der Vorhabenstandort wird durch die LudwigsstraBe geprégt, die in Mainz eine der wichtigen
Strafenachsen zum Rhein darstellt. Seit rund 200 Jahren Gegenstand intensiver planerischer
Bemiihungen gibt die Strafe in ihrer heutigen Gestalt Zeugnis von den Vorstellungen der Nach-
kriegszeit: ,Der nun 45 Meter breite Korridor erhdlt beidseitig eine durchgehend viergeschossi-
ge Bebauung, die auf der Stdseite durch kammartig vorspringende, zweigeschossige Pavillon-
bauten mit dazwischen liegenden, sich rhythmisch wiederholenden Platznischen aufgelockert
wird"?°. In den 1990er Jahren wurden zwei stadtebauliche Wettbewerbe durchgefihrt, die vor
allem zur Aufgabe hatten, das als unbefriedigend empfundene Stadtbild zu verbessern. Die von
den Wettbewerbsteilnehmern angemahnte Neuordnung der Hochbauten kam bisher nicht zum
Tragen, jedoch wurde der 6ffentliche Raum neu gestaltet. Durch das Interesse von Investoren ist
aktuell wieder Bewegung in die Ludwigsstrale gekommen, wobei es im Kern um eine Erweite-
rung des Einzelhandelsangebots durch Errichtung eines Einkaufscenters unter Einbeziehung des
vorhandenen Karstadt-Warenhauses geht.

30 Metzendorf, Rainer: Die LudwigsstraBe im Wandel der Zeiten. Von der ,Grande Rue Napoleon” zur ,Lu”. In:
Mainz Vierteljahreshefte (2011) Nr.3, S.37-45; hier 5.42
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Karte 14: Das Quartier Ludwigsstrafle

Quelle: eigene Darstellung

Als markante Stadtachse zwischen Schillerplatz und Dom / Markt kann die LudwigsstraBe heute
ihrer zugedachten, herausgehobenen Stellung nicht gerecht werden. Einem ansprechendem
StraBenraum steht ein vernachldssigt wirkender Warenhauskomplex und eine in ihren Proporti-
onen heute wenig angemessene Raumkonzeption gegentliber. Zudem kommt es durch die vor-
gestellten Pavillons und die zurlickgesetzten Baukdrper zu héchst unbefriedigenden raumlichen
Abschlissen, unattraktiven Wegebeziehungen und , gefangenen" Ecksituationen. Auch der Gu-
tenbergplatz kann wegen einer in weiten Teilen schwachen Randbebauung keine echten
Platzqualitdten entfalten.

Daher sind die Aufwertungsbemiihungen an dieser wichtigen Stelle der Innenstadt nicht nur
wiinschenswert, sondern tberaus notwendig. Dabei sollen die Blickbeziehungen zum Dom, die
durch die zweigeschossigen Pavillons entlang der LudwigsstraBe moglich sind, gewahrt bleiben.
Gleichzeitig soll ein ansprechend gefasster StraBenraum entstehen.

47 Junker und Kruse
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis von Stadt Mainz, Rahmenplan Einzelhandel

In der LudwigsstraBe und in den nérdlich angrenzenden Quartieren stellen gewerbliche Nutzun-
gen und Einzelhandel die pragenden Nutzungen dar. Stdlich der Strale stoRen gemischt ge-
nutzte, weitgehend ,einzelhandelsfernere” Quartiere an das Grundstiick. Gemischte Altstadt-
blocke, in denen das Wohnen gestarkt werden soll, Schulen und kirchliche Einrichtungen sind
hier bestimmend. GaustraBe und AugustinerstraBBe sind funktional bereits etwas abgesetzt.

Die Ludwigsstrale, stidlicher und kleinster Einzelhandelspol der Mainzer Innenstadt, bildet damit
gleichzeitig die stidliche Grenze des Einzelhandels. Passanten bewegen sich dementsprechend
vor allem auf der LudwigsstraBe in Ost-West- Richtung; zudem werden noch, allerdings deutlich
schwécher, die FuststraBe sowie die Vordere Prasenzgasse in Nord-Stidrichtung genutzt.

Junker und Kruse
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Foto 1: LudwigsstraBBe

Quelle: eigene Aufnahme

Die einzelnen Stralen kénnen wie folgt charakterisiert werden:

Die LudwigsstraBe West zeichnet sich durch eine gewisse Dienstleistungspragung sowie eine
eher hochwertige Angebotsstruktur aus. Der Einzelhandelsbestand liegt bei ca. 1.500 m? Ver-
kaufsflache; hinzu kommen zwei Dienstleistungs- und zwei Gastronomiebetriebe. Insgesamt
ergibt sich ein guter Gesamteindruck, fiir den neben der durchweg gepflegten Bausubstanz vor
allem der attraktive 6ffentliche Raum mit seiner klaren StraBenbegriinung beitragt. Entwick-
lungsfahig ist allerdings auch hier die Pavillonbebauung.

Die FuststraBe (nordlicher Teil) stellt eine wichtige Verbindung von Hauptlagen dar. Durch den
nur einseitigen Einzelhandelsbesatz, mit einem mittleren bis einfachen und zudem noch diffusen
Angebotsniveau, kann sie diese Funktion heute nur begrenzt ausfiillen. Hierfiir ist auch verant-
wortlich, dass in nérdliche Richtung vielfaltige, unklare Wegefiihrungen bestehen, durch die die
Passantenstrome geteilt werden. Der Einzelhandelsbestand liegt bei ca. 700 m2 Verkaufsflache,
hinzukommen zwei Dienstleistungsbetriebe und ein Gastronomiebetrieb. Wéhrend die Bausub-
stanz Schwéichen aufweist, die durch Riickseiten und fehlende Schaufenster verstarkt werden,
stellt sich der 6ffentliche Raum weitgehend befriedigend dar.

Die GroBe Langgasse, einschlieBlich benachbarter StraBen, ist durch groBere Einzelhandels- und
gewerbliche Angebote mit stark unterschiedlichem Angebotsstandard gekennzeichnet. Sie bietet
eine Verkaufsflache von liber 5.000 m?2, 27 Dienstleistungs- und 14 Gastronomiebetriebe. Die
durch Verkehr stark belastete InnenstadtstraBe mit einer Randbebauung aus den 1960er Jahren
weist eine einfache Gestaltung und eine begrenzte Aufenthaltsqualitat auf. Durch die groBen
StraBenbdume besteht trotz der Verkehrsbelastung eine gewisse Gestaltqualitat.

49 Junker und Kruse
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Foto 2: Grol3e Langgasse

Quelle: eigene Aufnahme

Heiliggrabgasse und JohannisstraBBe liegen heute eher im Schatten der Einkaufslagen, abge-
schirmt durch den Riegel des Karstadt-Parkhauses am Bischofsplatz. Es gibt nur wenige gewerb-
liche Nutzungen (250 m?2 Verkaufsfldche, 5 Dienstleister). Kirchliche Nutzungen, insbesondere
das Bischofliche Ordinariat, zum Teil aber auch Mindernutzungen, bestimmen das Bild. Der 6f-
fentliche Raum ist einfach gestaltet.

Foto 3: Heiliggrabgasse

I

Quelle: eigene Aufnahme

Der Gutenbergplatz stellt einen besonders prominenten Innenstadtplatz dar, der vor allem durch
das Staatstheater geprdgt wird. Er leistet zudem eine wichtige Verbindungsfunktion der Haupt-
lagen und beherbergt auf ca. 1.100 m2 Verkaufsflache eine ganze Reihe von Einzelhandelsbe-

Junker und Kruse
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trieben, drei Dienstleitungsbetriebe und neun Gastronomiebetriebe. Wéhrend sich der 6ffentli-
che Raum einschlieflich der Griingestaltung attraktiv darstellt, wird die Randbebauung dem
Platz nicht gerecht; schwache Fassaden und insbesondere die Pavillons in Richtung Hofchen
prasentieren sich wenig attraktiv. Eine Torwirkung oder ein Platzabschluss kann an dieser Stelle
durch die niedrigen, beliebig wirkenden Pavillons nicht entstehen. Das raumliche Geflige, das als
Endpunkt der LudwigsstraBBe ebenfalls in den 1960er Jahren konzipiert wurde, wird durch die
angestrebte Centerentwicklung am stiddstlichen Eckpunkt, im Eingangsbereich der Ludwigsstra-
Be, verandert.

Foto 4: Pavillon am Gutenbergplatz

Quelle: eigene Aufnahme

Aus der Quartiersbetrachtung konnen folgende Empfehlungen abgeleitet werden:
= Das neue Center ist als Impuls zur Aufwertung des Quartiers zu nutzen!

= Die errechneten Verkaufsflaichenpotenziale sind nicht nur im Karstadtbereich, sondern fir
das gesamte Quartier zu nutzen!

= Bezogen auf den Einzelhandel sind die Ausrichtung zur Ludwigsstralle sowie die Verbindung
zum Gutenberg- und Schillerplatz zu stérken!

= Die FuststraBe(nordlicher Teil) muss ihre Verbindungsfunktion besser als heute ausiiben!

= In Richtung Siiden und Westen gilt es die Starkung und Sicherung des Wohnens voran zu
treiben!

= Die Einzelhandelsentwicklung in Richtung Stden ist zu minimieren!

51 Junker und Kruse
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Karte 16: Handlungsfelder zur Aufwertung des Quartiers
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Quelle: eigene Darstellung

5.3 Standortanalyse LudwigsstraBBe

Die betreffenden, fiir eine Einzelhandelsentwicklung vorgesehenen Grundstiicke werden durch
die LudwigsstraRe im Norden, die WeiBlilienstralle im Westen sowie die FuststraRe im Osten
begrenzt. Stdlich bildet bisher die Eppichmauergasse den Abschluss. Hinzu kommen 6stlich der
FuststraBe gelegene Grundstlicke.

Die LudwigsstralBe ist oben bereits beschrieben.

Die den westlichen Abschluss bildende WeiBliliengasse ist eine wichtige innerstadtische, stark
vom Individualverkehr geprégte Verbindungsachse, die auch die Andienung des Karstadtgebdu-
des aufnimmt. Zudem verlaufen vier Buslinien in der StrafRe. Die Aufenthaltsqualitat fiir FuBgén-
ger ist begrenzt.

Die FuststraBe (stidlicher Teil) stellt eine direkte Verbindung zwischen dem nérdlich der Lud-
wigsstraBe gelegenen Einkaufspol und der Altstadt dar. Durch die mehrgeschossige Uberbauung
der StraBe zwischen den Teilgebduden der Fa. Karstadt wird die StraBe heute massiv entwertet.
Ihre Einzelhandelsfunktion ist begrenzt. Sie miindet auf den ruhigen Bischofsplatz.

Junker und Kruse
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Foto 5: FuststraBe am Vorhabenstandort

Quelle: eigene Aufnahme

Der Bischofsplatz stellt eine Oase der Ruhe und einen Verteiler in die Altstadt dar. Gewerbliche
Nutzungen sind kaum zu finden. Wahrend auf der einen Seite eine niedrige, bis zu 10 m hohe,
kleinteilige Bebauung den Platz prédgt, insbesondere das bischéfliche Ordinariat, begrenzt auf
der anderen Seite das Karstadt-Parkhaus den Platz. Der massive Baukorper sprengt den kleintei-
ligen MaBstab. Zu beachten ist, dass die ehemals hier verlaufende Hintere Prasenzgasse lber-
baut wurde, heute zur Anlieferung genutzt wird und damit nicht mehr &ffentlich zugéanglich ist.
Die historische Wegeverbindung kann so nicht mehr wahrgenommen werden.

Foto 6: Bischofsplatz mit Bischofsordinariat
R

Quelle: eigene Aufnahme

Die Eppichmauergasse bildet heute den siidlichen Rand des Karstadt-Grundstiicks. Sie hat die
Rickseite des Karstadt-Gebaudes aufzunehmen und verbindet den Ballplatz mit dem Bischofs-
platz. Damit stellt sie eine wichtige fuBlaufige Verbindung fiir Schiiler der am Ballplatz gelege-

53 Junker und Kruse
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nen Maria-Ward-Schule sowie flir Touristen, die die nahe gelegene Kirche St. Stephan besu-
chen, dar. Daneben ist hier der Eingang der Pax-Bank lokalisiert.

Die Baufelder, auf die sich nach den vorliegenden Plédnen die Entwicklung eines Einkaufscenters
beziehen sollen, stellen sich wie folgt dar.

Karte 17: Baufelder des Vorhabenstandorts
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Quelle: eigene Darstellung

Die Baufelder 1, 2 und 3 liegen direkt an der LudwigsstraRe. Die heute schon vorhandene Ein-
zelhandelsnutzung und die Orientierung in Richtung der Einzelhandelsinnenstadt erlauben die
Ansiedlung aller Betriebsformen. Neben einem Center sind hier auch einzelne Geschafts-, Kauf-
oder Warenh&user denkbar.

Das Baufeld 4, zurzeit als Parkhaus genutzt, erfordert nicht zwingend eine Entwicklung als Ein-
zelhandelsflache. Denkbar sind alle innerstadtischen Nutzungen. Bei einer Einzelhandelsentwick-
lung ist das Baufeld an die Ludwigsstrae anzubinden.

Das Baufeld 5 beherbergt die Pax-Bank und ein Gebaude der Polizei. Es stellt einen Ubergangs-
bereich zum angrenzenden Altstadtviertel dar, in dem das Wohnen gestarkt werden soll. Eine
Umnutzung aufgrund vorhandener stddtebaulicher Missstande ist nicht angezeigt. Als Baustein
eines Center ist es den Zielen einer kompakten Einzelhandelsentwicklung nicht zutréglich und
stlinde zudem im Widerspruch zu den Sanierungszielen der Altstadt. Eine Einzelhandelsentwick-
lung, bzw. eine Entwicklung als Baustein eines Centers ist daher nicht zu empfehlen.

Mit ca. 14.000 m? Grundfldche bieten die Baufelder 1, 2, 3 und 4 zusammen genommen ausrei-
chend Platz fiir die Betriebsform Einkaufszentrum.

Junker und Kruse
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Fazit

Die LudwigsstraBe bzw. das ansdssige Karstadt-Warenhaus markieren den stidwestlichen End-
punkt des Einzelhandels. Rund um den, durch groBe Bauformate geprdgten Vorhabenstandort
dominiert, trotz der beiden Hauptachsen Ludwigsstrae und Weilliliengasse, ein feingliedriges
Netz aus StraBen, Platzen, Wegen und Gassen den Offentlichen Raum, das den alten Stadt-
grundriss positiv erlebbar macht. Insgesamt handelt es sich dabei um einen eingespielten Stand-
ort, der trotz seiner vergleichsweise begrenzten Verkaufsflache und seiner leicht abgesetzten
Lage gut in das Innenstadtgeflige eingebunden ist. Verantwortlich hierfiir sind die Tradition des
Standorts, die Qualitdt der Ludwigsstralle, die neben den kleinteiligen Strukturen groBstadti-
sches Flair vermittelt und die tGiberaus gute Anbindung fiir alle Verkehrsarten. Die Revitalisierung
des Warenhauses, u.a. durch die Einrichtung eines Einkaufscenters, erscheint als richtiger Weg
zur Sicherung und Weiterentwicklung des Standorts.

Eine Starkung als Einzelhandelsstandort darf lediglich auf den Baufeldern 1, 2, 3 und ggf. 4 er-
folgen. Das Baufeld 5 ist fiir eine Nutzung als Einkaufscenter nicht geeignet.
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6 Empfehlungen

6.1 Empfehlungen und Entwicklungsziele fiir die Innenstadt

Die Entwicklung eines neuen Einkaufscenters ist in der Lage, die Stagnation in der Ludwigsstrafie
zu beenden und gleichzeitig den Handlungsdruck auf die beiden anderen Einkaufspole der
Mainzer Innenstadt zu erhdhen. Dadurch kann die Tripolstruktur gestdrkt und damit die Attrak-
tivitdt der gesamten Innenstadt gestarkt werden. Durch die Erweiterung der Verkaufsflichen am
Standort LudwigsstraBe wiirde ein sinnvolles Gleichgewicht zwischen den drei Polen hergestellt.

Karte 18: Leitlinien Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung

Die Empfehlungen fiir die Innenstadt sind als Ziel- bzw. Handlungskorridor zu verstehen, der
sich aus der Perspektive der Entwicklung des Einkaufspols LudwigsstraBe ergibt. Folgende Punk-
te stehen im Mittelpunkt:
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= Vorhandene Starken wie die Nutzungsvielfalt und die in Teilen attraktive Bausubstanz sind
auszubauen!

m  Der 6ffentliche Raum ist aufzuwerten; hierzu gehéren vor allem die Projekte GrofRe Lang-
gasse, BahnhofstraBe, Miinsterplatz sowie Abschnitte der Hauptlage, insbesondere am Pol
C&A / Kaufhof / Rémerpassage!

= Das vorhandene Netz an Einkaufslagen ist zu starken, dessen Dichte zu erhalten, Zasuren
sind zu beseitigen bzw. abzumildern; die Verbindungen zwischen den verschiedenen Ge-
schéftslagen sind zu verbessern!

m  Das Geschéftszentrum ist mit AugenmaB zu ergdnzen. Um die Tripolstruktur zu stérken, sind
die im Einzelhandelsteil errechneten Potenziale aufzuteilen. Das Wegenetz und die dreipoli-
ge Struktur sind nicht beliebig erweiterbar!

Foto 7: Im Bahnhofsquartier

Quelle: eigene Aufnahme

Mittelfristig sollten die Handlungsfelder, MaBnahmen und Projekte, die fiir eine Starkung der
Innenstadt geeignet sind, in einem Rahmenkonzept fiir die Innenstadt prazisiert und zusammen-
gefasst werden.

6.2 Empfehlungen fiir das Quartier LudwigsstraBBe

Bezogen auf das Quartier LudwigsstraBe ist festzustellen, dass sich die bestehende Schwéche
des Karstadt-Standorts auch negativ auf die angrenzenden StraBen auswirkt. Daher muss ein
neuer Einkaufsmagnet auch dazu genutzt werden, das gesamte Quartier aufzuwerten.

Um einen moglichst groBen Effekt fiir das Quartier zu erzielen, ist es erforderlich, die ermittelten
Verkaufsfldchenpotenziale auch fiir die Entwicklung der angrenzenden Bereiche zu nutzen.
Schon entlang der LudwigsstraBe bestehen hierfiir, sowohl westlich als auch 6stlich des Vorha-
benstandorts, einige Optionen. So kann der Block , LudwigsstraBe West" entsprechend der
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stddtebaulichen Vorgaben am Vorhabenstandort (gestaffelte Hohen, 12,50 m und 18,00 m)
weiterentwickelt werden. Auf dem Grundstlick bestehen, vor allem auf den Fldchen der Pavil-
lon-Hofbebauung, seitlich und riickwértig Potenziale fiir eine Verdichtung. Dabei sollte auch
hier eine echte Geschaftsstralle entstehen, die positiv auf die benachbarten StraBen und Quar-
tiere ausstrahlt.

Um kein Gefalle zwischen dem neuen Einzelhandelsmagnet und den traditionellen Geschaftsla-
gen entstehen zu lassen, ist es zudem erforderlich, auch Teile des 6ffentlichen Raums insbeson-
dere im Bereich GroBe Langgasse und von deren SeitenstraBen aufzuwerten. Um die Aufent-
haltsqualitat zu steigern ist es erforderlich FuRgangerbereiche und Platze zu gestalten. Zudem ist
das Angebot im Geschaftsviertel starker zu profilieren. Sinnvoll sind dariiber hinaus eine Neu-
ordnung des ruhenden Verkehrs und eine Férderung des Radverkehrs. So kann mittelfristig eine
attraktive StadtstraBe entstehen.

Foto 8: Leichhof, Ubergang in die Altstadt

Quelle: eigene Aufnahme

Die FuststraBe (nordlicher Teil), die das Potenzial zu einer Hauptverbindung der Mainzer Haupt-
lagen besitzt, ist hinsichtlich ihrer Verbindungsfunktion zu qualifizieren. Hierzu sind die gewerb-
lichen Nutzungen zu stérken, die Bebauung aufzuwerten sowie die Aufendarstellung zu verbes-
sern.
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Karte 19: Empfehlungen Quartier
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Quelle: eigene Darstellung

Auch der Gutenbergplatz muss von dem Impuls, der von einem neuen Center ausgehen kann,
profitieren. Der heute kaum als solcher wahrzunehmende Platz kann in eine attraktive stadtische
Adresse verwandelt werden, die dem prominenten Namen und der wichtigen, innerstadtischen
Lage entspricht. Besonderer Handlungsbedarf besteht in diesem Zusammenhang bei der eher
schwachen Randbebauung. Die Fassaden sind neu zu gestalten. Die Entwicklung gestalterischer
Vorgaben, z. B. in Form einer Gestaltungssatzung, erscheint sinnvoll. In Richtung Héfchen, wo
heute keine raumlichen Akzente zu erkennen sind, ist die bestehende Torsituation herauszuar-
beiten, ohne dabei die Sichtbeziehungen zum Dom aufzugeben. Dariiber hinaus ist zu priifen,
ob die Einzelhandelsnutzungen, insbesondere auf der siidlichen Seite im Blockinnenbereich, wei-
ter intensiviert werden kénnen.

In Folge einer Einzelhandelsentwicklung wird sich auch die Verbindung vom heutigen Karstadt-
Block zur Altstadt verbessern. Heiliggrabgasse und JohannisstraBe sind pradestiniert dafiir in
einen Aufwertungsschub zu geraten. Heute vorhandene Mindernutzungen wie z. B. Garagen-
nutzungen sowie ebenerdige Stellflichen sind zu entwickeln bzw. gestalterisch aufzuwerten.

In den stidlich anschlieBenden Altstadtvierteln sind der Quartierscharakter zu erhalten und das
Wohnen in besonderem MaBe zu schiitzen. Der Ballplatz kann durch eine Aufwertung der
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Uberwege lber die WeiBliliengasse noch besser angebunden werden. Dariiber hinaus gehende
MaRnahmen sind nicht erforderlich.

6.3 Empfehlungen zur Entwicklung eines Centers an der Ludwigsstrale

Nach den durchgefiihrten Analysen sind am potenziellen Vorhabenstandort die Baufelder 1, 2
und 3, entlang der LudwigsstraRe, am besten fir eine Einzelhandelsnutzung geeignet. Baufeld 4
kann noch in 2. Rangfolge Beriicksichtigung finden. Dagegen muss das Baufeld 5, wegen seiner
von der LudwigsstraBe deutlich abgesetzten Lage und der damit verbundenen deutlichen Ver-
langerung der Laufwege sowie der bestehenden Gefahr, dass die Eppichmauergasse tiberbaut
werden misste, flr die Nutzung durch ein Einkaufscenter als ungeeignet eingestuft werden. Auf
den vier erstgenannten Baufeldern ist es bei einer kompakt ausgefiihrten Bauweise moglich, die
im Abschnitt Einzelhandel dieser Studie ermittelten Verkaufsflichenpotenziale sowie Flachen fiir
Gastronomie und Dienstleistung zu verorten®'.

Karte 20: Baufelder des Vorhabens
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Bezogen auf die raumliche Fassung der Gebdude bzw. fiir die Funktion und Gestalt der sie um-
gebenden StraBen wird Folgendes empfohlen:

Quelle: eigene Darstellung

31 Eine genaue Flichenbilanz kann erst bei Vorliegen eines hinreichend genauen Konzepts erfolgen.
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Raumliche Aspekte

Vorhandene Pldtze und Wege sind als 6ffentliche Raume zu sichern und sollen in Wirkung und
Funktion gestarkt werden. Der Domblick ist zu erhalten, insbesondere an der LudwigsstraBe und
in der Eppichmauergasse. Die Dominanten Staatstheater, Johanniskirche und Dom dirfen nicht
beeintrachtigt werden. Am Gutenbergplatz ist eine Torsituation herzustellen.

Foto 9: Domblick in der City

Quelle: eigene Aufnahme

Griin

Die Bdume in der Ludwigsstrafe und am Gutenbergplatz sind zu erhalten. Auch die tbrigen
Baumstandorte sind zu schiitzen.

Gliederung und Staffelung der Baumassen

Die Baumassen des neuen Centers sind zu gliedern. Die neuen Baukdrper sollen bis an die Lud-
wigsstralRe (Auenkante der Pavillons) heranriicken. Die Fassadenldngen missen sich an der
Umgebung orientieren und sich einfligen. Die Strukturen der LudwigsstraBe und des Bischofs-
platzes sind dabei besonders zu berlicksichtigen. Bezogen auf die Hohenentwicklung ist der
Baukorper zu staffeln. Entlang der Ludwigsstrale gilt eine Traufhdhe von 12,50 m, die sich an
der Héhen- bzw. Torsituation am Gutenbergplatz bzw. an den Wettbewerbsergebnissen von
1996 orientiert. Am Bischofsplatz und an der Eppichmauergasse sind maximal 10 - 12,50 m Ho-
he zulassig. Ein zuriickgesetzter Baukorper kann bis zu 18,00 m hoch sein.
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Fassaden und AuBBenwerbung

Die Fassaden sind attraktiv zu gestalten und mit regionalen Materialien zu versehen. Mit Au-
Renwerbung ist an diesen sensiblen Orten des Stadtraums besonders behutsam umzugehen. Der
Einsatz massiver und grofflachiger Werbung ist nicht zulassig.

Wege, Einginge und Offnung nach AuBen

Eingdnge in das Center sollen groRzligig und hell gestaltet werden. Sie missen sich am vorhan-

denen Wegesystem orientieren, wobei die heute vorhandenen Durchgénge zwischen den Pavil-
lons und dem zuriickgesetzten Baukorper an der Ludwigsstralle entfallen kénnen. Es ist zu pri-

fen, ob die Hintere Prasenzgasse als Verbindungsweg zwischen Bischofsplatz und Ballplatz akti-

viert werden kann. Die Offnung zum &ffentlichen Raum ist durch echte Zuginge in Ladenlokale
vom StraBenraum aus und Schaufenster zu unterstreichen. Eine ausschlieBliche ErschlieRung der
Geschaftseinheiten von einer Mall ist nicht zuldssig.

Stellplatze

Die erforderlichen Stellpldtze sind in einer Tiefgarage zu errichten. Dies ermdglicht eine groft-
mogliche Flexibilitdt in der Gestaltung von Dachlandschaften und das Schaffen eines Nutzungs-
mixes. Darlber hinaus ist eine Tiefgarage eine wichtige Voraussetzung zur Steuerung der vorge-
sehenen, gestaffelten Hohenentwicklung.

Foto 10: Am Bischofsplatz

Quelle: eigene Aufnahme

Nutzungsmischung

Die vertragliche GroBe des neuen Centers wurde im Einzelhandelsteil mit bis zu 27.000 m? Ge-
samtverkaufsfliche ermittelt. Neben der Funktion als Einkaufscenter sind auch andere gewerbli-
che Nutzungen wie Dienstleistungen und Gastronomie in ein neues Center zu integrieren. Hin-
sichtlich der Ansiedlung gastronomischer Einrichtungen, ist es mit Blick auf eine lebendige In-
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nenstadt erforderlich, die in der Nahumgebung vorhandenen Betriebe nicht durch eine zu grofRe
Konzentration gastronomischer Einrichtungen im Center an den Rand zu dréangen. Die Ansied-
lung von Dienstleistungs- oder Wohnnutzungen wird empfohlen.

LudwigsstraBBe

Die Ludwigsstrae muss wieder zu einer echten GeschaftsstralRe entwickelt werden. Hierzu ge-
hort vor allem das Vorziehen der Baukante bis zum heutigen Gehweg. Darliber hinaus sollen
mehrere Eingdnge entlang der LudwigsstrafRe nicht nur in das Center, sondern auch in eigen-
stdndige Ladenlokale fiihren. Die heutigen Durchgangsmaoglichkeiten zwischen den Pavillons
und dem zurilickgesetzten Baukdrper kdnnen entfallen. Neben den Eingéngen sollen vor allem
auch genutzte Schaufenster die Ludwigsstrale beleben.

Foto 11: Die LudwigsstraBe im Stil der 1960er Jahre

Quelle: eigene Aufnahme

FuststraBe (stidlicher Teil)

Die FuststraBe ist als attraktiver FuBgangerbereich mit Schaufenstern auszubilden. Um dies zu
ermoglichen, ist es geboten, auf eine Uberbauung der StraBe - auch ein Glassteg wiirde die Si-
tuation empfindlich stéren - zu verzichten. Zudem darf der Strafenraum nicht privatisiert wer-
den. Die westlich und 6stlich der FuststraBe verorteten Einzelhandelsnutzungen kdnnen im Un-
tergeschoss miteinander verbunden werden. Unter der Bedingung, dass die FuststraRRe ein &f-
fentlicher Raum bleibt, der jederzeit zugénglich ist, sind Glasddcher oder ein Witterungsschutz
moglich.
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Konzept Vorhabenstandort
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Quelle: eigene Darstellung

Bischofsplatz

Der Bischofsplatz soll in seiner historischen MaRstédblichkeit wiederhergestellt werden. Hierfiir ist
die Fassade des neuen Centers am Platz dem Ort angemessen zu gliedern. Die Traufthéhe wird
auf 10 - 12,50 m begrenzt. Schaufenster und ein Eingang in das Center sollen flir zusétzliche
Attraktivitat sorgen. Es ist zu priifen, ob die Hintere Prasenzgasse als Verbindung zwischen Jo-
hannisstraBe / Bischofspatz und Ballplatz wiederbelebt werden kann.

Eppichmauergasse

Die Eppichmauergasse ist als 6ffentlicher Raum zu erhalten. Eine Uberbauung und ein Verstellen
der Sichtbeziehung sind nicht zuldssig. Wichtig ist zudem, dass das neue Center keine Riickseite
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entlang der Eppichmauergasse zeigt, sondern dort mit einer attraktiven Fassadengestaltung den
offentlichen Raum belebt. Eine Offnung des Centers in Richtung Eppichmauergasse / WeiRlili-
engasse ist sinnvoll.

Grundstilick der Polizei

Das Polizeigrundstiick ist kein Standort flr ein Einkaufszentrum. Die vorhandenen Nutzungen
und Baukdrper weisen keine gravierenden Missstdnde auf, so dass eine Entwicklung nicht ange-
zeigt ist. Falls langfristig eine Umstrukturierung notwendig sein wird, sollte der Schwerpunkt der
Nutzungen im Bereich Wohnen und Dienstleistung liegen. Das denkmalgeschiizte Gebadude der
Pax-Bank ist zu erhalten.

Weilliliengasse

Die ErschlieBung und Andienung des neuen Centers kann nur Uber die WeiBliliengasse erfolgen.
Auch wenn deshalb die ErschlieBungs- und Andienungszone diese Seite des Centers prdgen
werden, ist auf eine sorgfaltige Gestaltung und Gliederung der Fassaden zu achten. Falls eine
Durchwegung im Center in Ost-West-Richtung umgesetzt wird, ist an der WeiBliliengasse an
entsprechender Stelle ein gesicherter FuRgangeriiberweg zu errichten.

Foto 12: Schaufenster im Zentrum
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Quelle: eigene Aufnahme

Wenn die genannten Pramissen bei der Projektentwicklung eingehalten werden, kann ein neuer
Einzelhandelsmagnet dazu beitragen, die Anziehungskraft der Mainzer Innenstadt zu steigern,
die tripolare Struktur zu starken, die Entwicklung der benachbarten Quartiere zu unterstiitzen,
die LudwigsstraBe wieder zu einer echten HauptgeschaftsstraBe zu machen und dabei vorhan-
dene Wege und Platze aufzuwerten.

Hierfir ist es jetzt erforderlich, dass die Ergebnisse dieses Gutachtens in Leitlinien zur Entwick-
lung der LudwigsstraBBe Ubersetzt sowie geeignete Verfahren zur Umsetzung der Vorstellungen
entwickelt werden.

65 Junker und Kruse
Stadtforschung m Planung Dortmund



Verzeichnisse

Abbildungen

Abbildung 1:  Einzugsgebiet des Mainzer Einzelhandels insgesamt.................. 19

Abbildung 2:  Zentralitdten der Stadt Mainz — Branchenspezifische
Standortdifferenzierung.........c.cccoooviiiiiii 25

Abbildung 3:  BetriebsgroRenstruktur in der Mainzer Innenstadt..................... 30

Abbildung 4.  Profilierung des Mainzer Hauptgeschéaftsbereichs in den
Leitbranchen Bekleidung / Schuhe — anséssige Filialisten* ......... 31

Abbildung 5:  Dienstleistungsbetriebe in der Mainzer Innenstadt nach

Kategorien. ... 34
Abbildung 6:  Rdumliche Zuordnung der zusatzlichen

Verkaufsflaichenpotenziale ..............ccccooii 39
Fotos
FOtO 11 LUAWIGSSTIralle ...ooiiiiiieiiiie e 49
FOtO 2: GroBe LANGEASSE ...cceviiiiiiiiiieiee ettt 50
Foto 3: Heiliggrabgasse ........c..ooiiiiiiiiiii 50
Foto 4: Pavillon am Gutenbergplatz ............cccoooiiiiiii, 51
Foto 5: FuststraRe am Vorhabenstandort ..., 53
Foto 6: Bischofsplatz mit Bischofsordinariat..............cccooeiiiiiiii e, 53
Foto 7: Im Bahnhofsquartier .............ccooiiiiiiiiicc e 57
Foto 8: Leichhof, Ubergang in die Altstadt ..............coccooiiiiiiiiieei e 58
Foto 9: Domblick in der City ........cooouiiiiiii 61
Foto 10: Am Bischofsplatz...........ccooiiiiiiiiiiii 62
Foto 11: Die LudwigsstrafRe im Stil der 1960er Jahre ...........ccccooiiiiiiiiiiiciinn, 63

Foto 12: Schaufenster im Zentrum ... or e 65



Karten

Karte 1:

Karte 2:

Karte 3:

Karte 4:

Karte 5:

Karte 6:

Karte 7:

Karte 8:

Karte 9:

Karte 10:

Karte 11:

Karte 12:

Karte 13:

Karte 14:

Karte 15:

Karte 16:

Karte 17:

Karte 18:

Karte 19:

Karte 20:

Karte 21:

Raumliche BezugsgroBen fir die Innenstadtanalyse..................... 9
Pkw-Isochronen der Stadt Mainz .............ccccooiiiiiiiiii 17
Einordnung der Stadt Mainz in das zentralortliche System ......... 18
Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Mainz ...................... 20
Lage der Einzelhandelsbetriebe im Mainzer Stadtgebiet............. 23
Lage der Einzelhandelsbetriebe in der Mainzer Innenstadt......... 29
Lage der Leerstdnde in der Mainzer Innenstadt......................... 33

Lage der Dienstleistungsbetriebe in der Mainzer Innenstadt ...... 34

Lage und Kategorisierung der Gastronomiebetriebe in der Mainzer

INnenstadt..........c.oooiiiii e 35
Zuordnung der bestehenden und potenziellen, zusétzlichen

Verkaufsflachen (VKF) zu den Polen .............ccccccoiiiiiiiiiinn, 40
Die Mainzer Innenstadt .............coooiiiiiii 41
Geschaftszentrum - rdumlich funktionale Struktur..................... 42
Passantenfrequenzen im Geschaftszentrum............................... 44
Das Quartier Ludwigsstralie..........coooviiiiiiiiiiiiiic i, 47
Nutzungsstruktur im Quartier LudwigsstraBe ...............cccccooo 48
Handlungsfelder zur Aufwertung des Quartiers......................... 52
Baufelder des Vorhabenstandorts.............ccccccoiiiiiiiie 54
Leitlinien Innenstadt ... 56
Empfehlungen Quartier ...........ccoeeiiiiiiii e 59
Baufelder des Vorhabens ... 60

Konzept Vorhabenstandort..............cccccooiiiiiii 64



Tabellen

Tabelle 1:
Tabelle 2:
Tabelle 3:

Tabelle 4:

Tabelle 5:

Tabelle 6:

Tabelle 7:

Tabelle 8:

Tabelle 9:

Branchenschliissel zur Unternehmenserhebung Mainz................. 7
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Mainz 2011 ........ 16
Angebotssituation des Einzelhandels in der Stadt Mainz............ 22
Umsatz, einzelhandelsrelevante Kaufkraft und Zentralitat des

Mainzer Einzelhandels ... 24
Angebotssituation in der Innenstadt Mainz ................c....c..oe 26

Einwohnerbezogene Verkaufsfldchenausstattung der Mainzer
Innenstadt im Vergleich (m2 VKF / 100 EW.) .....cooooveiiiiiiiiinnn.. 27

Anteile der Innenstadt an den Verkaufsflichen der Gesamtstadt
IM VErgleich ..o 28

Durchschnittliche VerkaufsflaichengréfRen ausgewahlter
Bekleidungsanbieter in Mainz und Vergleichsstandorten
(Angaben in M2) ... 32

Zielzentralitdten der Stadt Mainz..........ooeeeeeeeiieieceee, 38



