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Aufgabenstellung

Die Stadt Mainz hat das Buro Junker und Kruse Stadtforschung, Planung im Oktober 2011 da-
mit beauftragt zu prufen, wie ein neues Einkaufscenter stadtvertraglich am Standort Ludwigs-
stral3e / Karstadt in die bestehenden Bau- und Nutzungsstrukturen integriert werden kann. Hier-
zu sind fur das Themenfeld Einzelhandel eine Potenzialanalyse und flr die Aspekte Standort und
Stédtebau eine stadtebauliche Betrachtung durchgefiihrt worden. Auf dieser Grundlage wurde
ein Konzept fir die Entwicklung des Standorts und des Quartiers erstellt. Die Ergebnisse werden
wie folgt zusammengefasst.

Teilgutachten Einzelhandel

Die handelsseitige Analyse dient der Ermittlung eines Verkaufsflachenpotenzials fur die Gesamt-
stadt und daraus abgeleitet eines quantitativen Entwicklungsrahnmens fur das geplante Vorha-
ben. Basierend auf Untersuchungen der gesamtstadtischen sowie speziell der innerstadtischen
Angebotsstrukturen des Einzelhandels wurden zukiinftige Entwicklungspotenziale und -
perspektiven fir die City der Stadt Mainz hergeleitet. Die Basis der durchgefiihrten Untersu-
chungen bilden neben verschiedenen Sekundérquellen (u. a. Zentrenkonzept der Stadt Mainz
aus dem Jahr 2005, Erhebungsdaten der Stadt Mainz fur die Innenstadt aus dem Jahr 2011) die
Vollerhebungen des projektrelevanten Einzelhandels in der Mainzer Auf3enstadt im Jahr 2012.

Gesamtstadtische Angebotsstruktur und Einzugsgebiet

In der Gesamtstadt Mainz wurden insgesamt rd. 334.000 m2 Verkaufsflache ermittelt, auf der
geschétzte rd. 1.210 Mio. Euro Umsatz erzielt werden. Bei einem lokalen, einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraftvolumen von 1.150 Mio. Euro werden somit per Saldo einzelhandelsrelevante
Kaufkraftzufllisse erzielt; diese liegen jedoch bei einer Umsatz-Kaufkraft-Relation (=Zentralitat)
von insgesamt 1,06 in einer fur ein Oberzentrum vergleichsweise geringen Gréf3enordnung.
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Einzugsgebiet des Mainzer Einzelhandels
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Quelle: eigene Darstellung

Das Einzugsgebiet des Mainzer Einzelhandels wurde unter Berlcksichtigung von Konkurrenz-
standorten (u. a. Wiesbaden, Darmstadt, Weiterstadt), Zeit-Isochronen der Pkw-Erreichbarkeit
sowie den Ergebnissen von Passantenbefragungen® ermittelt. Es weist eine groRe Ausdehnung
insbesondere in westlicher und 6stlicher Richtung auf und umfasst rd. 800.000 Einwohner, zu-
ziglich mehr als 300.000 potenzieller Kunden in Wiesbaden und Risselsheim (siehe Karte 1).

Innerstadtische Angebotssituation

Die Stadt Mainz entfaltet ihre Ausstrahlung in hohem Mal3e Uber die Innenstadt (Abgrenzung
siehe Karte 2), der eine sehr bedeutende Rolle innerhalb in der Mainzer Standortstruktur zu-
kommt. Hier konzentrieren sich Uber 40 % des gesamtstadtischen Angebotes, in den zentrenre-
levanten Branchen wie z. B. Bekleidung sogar bis zu rd. 90 % und mehr.

1 Die Befragungen werden in der Mainzer Innenstadt regelmagig, zuletzt im Jahr 2011, durch das Geographische
Institut der Johannes Gutenberg-Universitat unter Leitung von Prof. Meyer durchgefiihrt.
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Angebotssituation des Einzelhandels in der Mainzer Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung

Insgesamt weist die Innenstadt rd. 126.000 m2 Verkaufsflache auf, darunter rd. 200.000 m2
in der City. In der Innenstadt wird ein grundsétzlich vollstandiges Branchenspektrum vorge-
halten. Die relevanten strukturpragenden Anbieter (u. a. Karstadt, Kaufhof, Peek & Cloppen-
burg, Saturn) konzentrieren sich in der City. Mit 3 % fallt die Leerstandsquote sehr gering aus.
Die erweiterte City weist weniger dichten Einzelhandelsbesatz mit deutlich kleinteiligeren Struk-
turen und vermehrt auftretenden Leerstanden auf. In den Innenstadtleitbranchen Bekleidung /
Schuhe kann sich die City vor allem im Standardsegment mit einem relativ umfassenden Betrei-
berspektrum profilieren. 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 Verfugbarkeit entsprechender Ladenlokale in der City zu-
rickzufihren ist.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund



Verkaufsflachenpotenziale
In die durchgefiihrten Potenzialberechnungen flieRen folgende Faktoren ein:

= Okonomische Rahmenbedingungen in Mainz

= Angebotssituation unter Bertcksichtigung absehbarer Entwicklungen (v. a. Mdbel Mar-
tin)

= Zentralitatswerte und Zielzentralitéaten in Abhangigkeit von den (zukiinftigen) Einwoh-
ner- und Kaufkraftpotenzialen im erschlielbaren Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund einer zukinftig stagnierenden bis ricklaufigen Bevolkerungsentwicklung
in der Stadt Mainz bei einer gleichzeitig allenfalls geringfugig steigenden einzelhandelsrelevan-
ten Pro-Kopf-Kaufkraft lassen sich aus diesen Entwicklungstendenzen keine relevanten zuséatzli-
chen Potenziale fir den Mainzer Einzelhandel ableiten. Im Vordergrund bei der Betrachtung
gesamtstadtischer Potenziale steht somit die Frage nach einer méglichen Erhéhung der Zentrali-
téten durch eine Steigerung der Kaufkraftzufltisse aus dem Umland und / oder eine verbesserte
Bindung lokaler einzelhandelsrelevanter Kaufkraft — auch vor dem Hintergrund der bislang ver-
gleichsweise niedrigen Zentralitdten. Im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevolke-
rung ist hierbei im Bereich der Grundversorgung insgesamt eine Zielzentralitat von etwa 1
(ausgewogenes Verhéltnis von erzieltem Umsatz zu lokal vorhandener einzelhandelsrelevanter
Kaufkraft) anzusetzen. Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich kdnnen entsprechend der
oberzentralen Funktion von Mainz branchenspezifische Zielzentralitaten von 1,4 bis 2,0 an-
genommen werden.

Insgesamt errechnet sich fir die Stadt Mainz in den betrachteten Branchen (= ohne Bau- und
Gartenmarkt sowie Mdbel) ein zuséatzliches gesamtstadtisches Verkaufsflachenpotenzial von
bis zu rd. 32.000 m2. Unter Berlcksichtigung von Abschléagen u. a. fur nicht-zentrenrelevante
Teilbranchen, sowie zur Starkung der Nahversorgung und der sonstigen Innenstadt verbleibt fur
die City ein zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial von rd. 20.500 m2, welches gemal den
stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Mainz zur gleichmafigen Entwicklun-
gen der drei Handelspole genutzt werden sollte.
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Zielzentralitaten der Stadt Mainz

aktuelle Zentralitat mit

Warengruppe Zentralitit | Mobel Martin | Zietzentralitét Potenzial
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 +
EES: / Zeitungen / Zeitschriften / Bi- 124 124 120 o
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 0,94 0,94 1,04

Bekleidung / Wasche 1,79 1,79 2,00 ++
Schuhe / Lederwaren 1,29 1,29 1,60 ++
Rawshatonaren ’
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 - -
Elektrogeréte / Leuchten 0,97 1,04 1,40 ++
Elektronik / Multimedia 1,40 1,40 1,55 ++
Medizinische / orthopéadische 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

! papier / Biirobedarf / Schreibwaren. Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelserhebung Mainz 2012

Unter Bericksichtigung des Bestandes an den einzelnen Polen ergibt sich mit 16.500 m2 Ver-
kaufsflache das groRte Erweiterungspotenzial fiir den mit 16.000 m2 bislang kleinsten Pol Lud-
wigsstralRe. Diese Verkaufsflache sollte sich jedoch nicht ausschlieBlich auf das geplante Ein-
kaufszentrum konzentrieren; 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 % bzw. 1.700 bis 3.300 m2 Verkaufsflache belaufen, so dass
fur das geplante Einkaufszentrum ein Potenzial von 13.200 bis 14.900 m2 zusatzlicher Ver-
kaufsflache verbleibt. Unter Bertcksichtigung des Karstadt-Bestandes von rd. 12.000 m2 Ver-
kaufsflache ergibt sich somit fir das Einkaufszentrum eine mogliche Gesamtgrdof3e von rd.
25.000 bis 27.000 m2 Verkaufsflache.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Teilgutachten Stadtebau

Die Entwicklung eines Einkaufscenters darf nicht nur als Projekt-, sondern muss vielmehr auch
als Stadtentwicklung verstanden werden. Dementsprechend beziehen sich die stadtebaulichen
Analysen auch auf die Ebene Innenstadt und die des Quartiers Ludwigsstralie.

Geschéftszentrum, raumlich-funktionale Struktur, Tripol

: £ ﬁﬁsm"w.
2

onsterplatz

Quelle: Eigene Darstellung, Grundlage: Innenstadt Mainz — Rahmenplan Einzelhandel, AS & P Albert Speer & Partner

Die Mainzer Innenstadt zeichnet sich durch eine besonders grol3e Flachenausdehnung und ein
auBergewodhnlich dichtes und ausgedehntes Strallen- und Wegenetz aus. Rund sieben Kilometer
innerstadtischer StraRen kénnen als Einzelhandelslagen klassifiziert werden. Angesichts einer
zunehmenden Distanzempfindlichkeit bei Besuchern und Kunden ist es mit Blick auf das anste-
hende Vorhaben erforderlich, vorhandene Lagen kompakt zu halten und nur vorsichtig auszu-
weiten. Daraus folgt fur die Ansiedlung eines Einkaufscenters, dass, wenn die bestehende Struk-
tur der Innenstadt nicht deutlich verandert werden soll, mit einer Erweiterung des Wegenetzes
malvoll umzugehen ist. Insbesondere muss, damit die Pole nicht aus dem Gleichgewicht gera-
ten, eine zu starke Erweiterung des Einzelhandels in stidlicher Richtung vermieden werden. Das
hei3t, der heute vorhandene Endpunkt der Einkaufsinnenstadt an der Ludwigsstra3e ist zu hal-
ten.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund



Gutachten Einkaufsstandort LudwigstralRe — Kurzfassung

Bezogen auf das Quartier Ludwigsstrafl3e ist festzustellen, dass die bestehende Schwéche des
Karstadt Standorts sich seit einiger Zeit negativ auf die angrenzenden Straen auswirkt. Aus
stadtebaulicher Sicht muss ein neuer Einkaufsmagnet daher auch dazu genutzt werden, das ge-
samte Quartier ein Stiick weit aufzuwerten. Dies betrifft zum einen die Ludwigsstral3e selbst,
einschlieBlich der heute unbefriedigenden Verknipfung mit Schiller- und Gutenbergplatz und
zum anderen die nérdlich an die Ludwigsstrae angrenzenden Strallen sowie sidlich die Altstadt
und die Gaustrale.

Betrachtungsebene Quartier, Zusammenfassung
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Quelle: Eigene Darstellung

Empfehlungen

Nach den durchgefiihrten Analysen sind am potenziellen Vorhabenstandort die Baufelder 1, 2
und 3, entlang der LudwigsstraRe, am besten fiir eine Einzelhandelsnutzung geeignet. Baufeld 4
kann noch in 2. Rangfolge Berlicksichtigung finden. Dagegen muss das Baufeld 5, wegen seiner
von der Ludwigsstralle deutlich abgesetzten Lage und der damit verbundenen deutlichen Ver-
lAngerung der Laufwege sowie der bestehenden Gefahr, dass die Eppichmauergasse Uberbaut
werden masste, fir die Nutzung durch ein Einkaufscenter als klar ungeeignet eingestuft werden.
Auf den vier erstgenannten Baufeldern ist es bei einer kompakt ausgefihrten Bauweise maglich,
die im Abschnitt Einzelhandel dieser Studie ermittelten Verkaufsflaichenpotenziale sowie Flachen
fur Gastronomie und Dienstleistung zu verorten?.

2 Eine genaue Flachenbilanz kann erst bei Vorliegen eines hinreichend genauen Konzepts erfolgen.

3 Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Betrachtungsebene Standort, Flachenpotenziale, Eignungen und Chancen
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Quelle: Eigene Darstellung

Bezogen auf die raumliche Fassung der Gebaude bzw. fir die Funktion und Gestalt der sie um-
gebenden StraRen wird Folgendes empfohlen:

1. Die Baumassen des neuen Centers sind zu gliedern: Fassadenlangen missen sich an der
Umgebung orientieren. Bezogen auf die Hohenentwicklung sind entlang der Ludwig-
stral3e sowie am Bischofsplatz und an der Eppichmauergasse maximal 12,50 m Héhe zu-
lassig.

2. Die Ludwigsstral’e muss wieder zu einer echten Geschéaftsstrale entwickelt werden.
Hierzu gehéren vor allem das Vorziehen der Baukante bis zum heute bereits bestehen-
den Gehweg und das Einrichten von echten Ladeneingangen und Schaufenstern zur
Straf3e hin.

3. Die Fuststral’e und der Bischofsplatz sind als attraktive, zusammenhangende FuRganger-
bereiche auszubilden. Dabei muss die FuststralBe FulRgénger wie selbstverstéandlich zum
Platz leiten. Um dies zu ermdglichen, ist es zwingend geboten, auf eine Uberbauung der
Stral3e, auch ein Glassteg behindert die Leitwirkung, zu verzichten. Zudem darf der Stra-
Renraum nicht privatisiert werden. Allerdings ist es mdglich, westlich und 6stlich der
FuststralBe verortete Einzelhandelsnutzungen, im Untergeschoss zu verbinden.

4. Die ErschlieBung des neuen Centers soll an vorhandene Wegebeziehungen ankntipfen.
Neben den Eingéangen entlang der Ludwigsstral3e sind Eingdnge am Bischofsplatz und in

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Richtung Altstadt anzuordnen. Es ist zu prifen, ob die Hintere Prasenzgasse innerhalb
eines Centers wieder als Verbindung in Ost-West-Richtung aktiviert werden kann.

Empfehlungen fiir die Entwicklung eines Centers am Standort Ludwigsstral3e

Gutenbergplatz

| W

(]
Kathinka-Zitz-Weg

Quelle: Eigene Darstellung

5. Um ein Funktionieren des neuen Einkaufsmagneten zu gewahrleisten, muss die WeiBlili-
engasse als ErschlieBungsstralle dienen.
6. Stellplatze sind als Tiefgarage zu errichten.

Um einen maglichst positiven Effekt fir das ganze Quartier zu erzielen, ist es erforderlich, die im
Abschnitt Einzelhandel ermittelten Verkaufsflachenpotenziale auch fir die Entwicklung der an-
grenzenden Bereiche zu nutzen. Schon entlang der Ludwigsstralle bestehen hierfir, sowohl
westlich als auch 6stlich des Vorhabenstandorts, einige Optionen. So kann eine echte Geschéfts-
stral3e entstehen, die positiv auf die benachbarten Straen und Quartiere (Grof3e Langgas-
se/SchillerstraBe, Altstadt) ausstrahlt. Um kein Gefélle zwischen neuem Einzelhandelsmagnet

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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und der Innenstadt entstehen zu lassen, ist es zudem erforderlich, auch weite Teile des 6ffentli-
chen Raums insbesondere im Bereich Grof3e Langgasse aufzuwerten. Auch der Gutenbergplatz
soll durch den Impuls, den ein neues Center ausldsen kann, aufgewertet werden.

Empfehlungen Quartier
- &
Ny &
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Torsituation
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\A Aufwertung/

Starkung

. Entwicklung
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Quelle: Eigene Darstellung

Fazit

Wenn alle genannten Préamissen 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 unterstitzen,
die LudwigsstralRe wieder zu einer echten Hauptgeschéftsstrae zu machen und dabei vorhan-
dene Wege und Platze aufzuwerten.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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