Gutachten Einkaufsstandort Ludwigsstralde

Handel und Stadtebau
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Junker und Kruse Stadtforschung B Planung, Dortmund, im Auftrag der Landeshauptstadt Mainz



Aufbau

Kurze Einordnung: Einkaufszentren in der Innenstadt

Teil Einzelhandel
Gesamtstadtische Kennwerte des Einzelhandels

Innerstadtische Angebotsstruktur

Herleitung von Verkaufsflachenpotenzialen /
Empfehlungen zur Vorhabendimensionierung

Teil Stadtebau

Drei Betrachtungsebenen
- Innenstadt

- Quartier

- Standort

Empfehlungen
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Kurze Einordnung: Einkaufszentren in der Innenstadt
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Entwicklung der Shopping-Center von 1965 bis 2010

Erfolgsfaktoren:
B Centermanagement
B Alleinverfligbarkeit Gber Grund und Boden
H Wirtschaftlichkeit des Gesamtobjekts mal3gebend

Quelle: EHI, KéIn
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Lebenszyklen von Betriebsformen im Einzelhandel

- Entwicklungsphasen -

Einfihrung Wachstum Reife Abschwung
Discounter SB-Warenhauser
VB-Markte
Y
Supermarkte

Convenience-

Handel B Fachmarkte

Waren- und
Shopping- Kaufhauser Bedienungs-

aden
Center 0

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an Eurostat (Hrsg.): E-Commerce

Der Einzelhandel im EG-Binnenmarkt, Brissel, Luxemburg 1993

Betriebsformen im Betriebsformen im
Lebensmittelhandel Non-food-Handel
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Centerentwicklung bedeutet Stadtentwicklung
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passende Grolie

Integration eines Einkaufscenters verlangt vor allem ...

Einpassung in das Geflige des
Makro- und Mikrostan@orts
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Unterschiedliche Anspriche von Entwicklern und Stadtplanung an die bauliche

Gestalt
Stadtplanung: Prinzipien im Centerbau:
= Malstabsgerechte Baukorper = Kklare Innenorientierung und

Abgeschlossenheit des Baukdrpers nach

die Konfrontation von offentlicher und aulken

privater Sphare _ | ) |
die Orientierung von Gebauden, = Aneinanderreihung der Geschafte zwischen

Eingangen und Nutzungen zu den Kaufmagneten entlang der Malls
Offentlichen Raumen m stark monostrukturierte Objekte
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Unterschiedliche Anspriuche von Entwicklern und Stadtplanung an die

bauliche Gestalt
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Teil Einzelhandel
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Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen 2011 (in Mio. Euro)

Hauptwarengruppe

Kaufkraft (in Mio.

Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 460,5
Blumen (Indoor) / Zoo 21,5
Gesundheit und Korperpflege 73,1
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher 45,9
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 601,0
Bekleidung / Wasche 101,8
Schuhe / Lederwaren 27,3
GPK / Haushaltswaren 14,4
Spielwaren / Hobbyartikel 25,1
Sport und Freizeit 20,6
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 189,3
Wohneinrichtung 25,8
Mobel 63,5
Elektrogerate / Leuchten 32,8
Elektronik / Multimedia 85,4
Medizinische und orthop&dische 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, KdIn 2011; Angaben ohne rezeptpflichtige Waren
Bevdlkerung nach Angaben der Stadt Mainz, Stand 30.06.2011
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Methodik der Angebotsanalyse

Hauptwarengruppen

Nahrungs- und Genussmittel
. . Blumen / Zoo o

Erhebungsdaten der Stadt Mainz fur die _ . Kurzfristiger
Innenstadt aus dem Jahr 2011 Gesundneit und Korperpflege Bedarf

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher

b __________________________________|

Eigene Erhebung des Einzelhandels in der Bekleidung / Wasche
Aul3enstadt im Januar 2012 Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren Mittelfristiger
Sortimentsgenaue Erfassung der Spielwaren / Hobbyartikel Bedarf
Einzelhandelsbetriebe / Einteilung in 17 B

Sport und Freizeit
Hauptwarengruppen —

Wohneinrichtung
Verzeichnung von lagespezifischen Mabel
Charakteristika, z.B. Fachmarktstandort Elektrogeréte / Leuchten

Elektronik / Multimedia Langfristiger
Unterscheidung von drei Lagekriterien Medizinische und orthopadische Artikel Bedarf
- zentraler Versorgungsbereich Whren / Schmuck
- integrierte Lage, z.B. Wohngebiet Baumarktsortimente
- nicht-integrierte Lage, z.B. Gartenmarktsortimente

Gewerbegebiet Sonstiges
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Abgrenzung des Hauptgeschaftszentrums und der Innenstadt

B Verschiedene Bezugsgrofen far
Innenstadtanalyse in Anlehnung an
das kommunale Zentrenkonzept
(2005)

B Innenstadt = im Wesentlichen
Ubereinstimmend mit den Grenzen
des Stadtteils Altstadt

B Hauptgeschéaftszentrum = City
gemald Zentrenkonzept

A

N

_city
[ Innenstadt
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Verteilung der Einzelhandelsbetriebe auf das Mainzer Stadtgebiet
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Verkaufsflachen, Umsatze und einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Verkaufsflache (in

Umsatz (in Mio. Kaufkraft (in Mio.

Hauptwarengruppe

Euro)

Euro)

Nahrungs- und Genussmittel 72.000 406,6 460,5
Blumen (Indoor) / Zoo 10.700 21,9 21,5
Gesundheit und Korperpflege 15.400 76,6 73,1
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher 12.000 57,1 45,9
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 110.000 562,2 601,0
Bekleidung / Wasche 54.100 181,7 101,8
Schuhe / Lederwaren 10.300 35,2 27,3
GPK / Haushaltswaren 10.100 23,0 14,4
Spielwaren / Hobbyartikel 7.100 24,7 25,1
Sport und Freizeit 9.200 28,2 20,6
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 90.800 292,8 189,3
Wohneinrichtung 14.100 26,8 25,8
Mobel 20.700 32,5 63,5
Elektrogerate / Leuchten 8.500 31,7 32,8
Elektronik / Multimedia 16.400 119,5 85,4
Medizinische und orthopéadische Artikel 3.500 23,7 16,2
Uhren / Schmuck 2.600 19,5 11,7
Baumarktsortimente 52.900 81,6 94,3
Gartenmarktsortimente 12.500 13,9 16,9
Uberwiegend langfristiger Bedarf 131.100 349,2 346,7
Sonstiges 2.100 6,9 9,2
Summe* 333.900 1.211,1 1.146,2

* Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen. Alle Angaben ohne Mébel Martin.

Quelle: Eigene Einzelhandelserhebungen 2012; IFH 2011, eigene Berechnungen
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Gesamtstadtische Zentralitaten*

Gesamtzentralitat in den vergangenen Jahren ricklaufig; aktuell 1,06
0,0 04 0,8 1.2 16 2,0

Nahrungs- und Genussmittel
Blumen (Indoor) / Zoo
Gesundheit und Kérperpflege
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Bekleidung / Textilien

Schuhe / Lederwaren

GPK / Haushaltswaren
Spielwaren / Hobbyartikel

Sport und Freizeit

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
Wohneinrichtung

Maobel

Elektro / Leuchten

Elektronik / Multimedia
medizinische und orthopadische Artikel
Uhren / Schmuck
Baumarktsortimente
Gartenmarktsortiment
Uberwiegend langfristiger Bedarf
Sonstiges

Summe

* Alle Angaben ohne Mébel Martin.
Quelle: Eigene Einzelhandelserhebungen 2012; IFH 2011, eigene Berechnungen
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Zentralitaten - Standortdifferenzierung*

|
Nahrungs- und Genussmittel h |:i

.

Blumen (Indoor) / Zoo

1

|
Hi

Gesundheit und Kérperpflege m City

L

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher m sonstige Innenstadt

Bekleidung / Textilien |G |

exieidung / 1 exulien L sonstige Zentren
Schuhe / Lederwaren | (0
GPK/Haushaltswaren | NSNS I

Spielwaren / Hobbyartike! || N |  DEND ™

Sport und Freizeit F F

* Alle Angaben ohne Mdbel Martin.

1

1

« sonstige integrierte Lagen

= sonstige nicht integrierte
Lagen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebungen und Berechnungen 2012
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Zentralitaten - Standortdifferenzierung*

Wohneinrichtung SN R

Mobel [N
Elektro / Leuchten |
] m City
Elektronik / Multimedia || Y © D
. m sonstige Innenstadt
medizinische und orthopadische Artike! || RN
i sonstige Zentren
Uhren / Schmuck |
_ " » sonstige integrierte Lagen
Baumarktsortimente |
Gartenmarktsortiment | T : i(;gzt':ge nichtintegrierte
Sonstiges |
Gesamt i

* Alle Angaben ohne Mdbel Martin.

Quelle: eigene Einzelhandelserhebungen und Berechnungen 2012
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Anteile des Hauptgeschaftszentrums an den Verkaufsflachen der Gesamtstadt
Im Vergleich

@ Stadte 100 -
300 Tsd. Ew.

Mainz

Krefeld Hagen M gladbach

Mainz (City) (Innenstadt)

Nahrungs- und Genussmittel 9% 18% 7% 8% 3% 6%
Blumen (Indoor) / Zoo 6% 15% 4% 6% 1% 3%
Gesundheit und Korperpflege 37% 48% 30% 29% 15% 25%
EECSh/erZeltungen | Zeitschriften / 40% 63% 5104 5104 2704 43%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 16% 27% 13% 14% 6% 11%
Bekleidung / Wasche 82% 89% 75% 71% 45% 64%
Schuhe / Lederwaren 67% 79% 64% 54% 35% 53%
GPK / Haushaltswaren 41% 52% 27% 38% 21% 27%
Spielwaren / Hobbyartikel 65% 80% 52% 45% 19% 38%
Sport und Freizeit 24% 39% 25% 45% 16% 28%
gggg\/r\;iegend mittelfristiger 63% 79% 590 60% 34% 5106
Wohneinrichtung 29% 47% 23% 40% 9% 21%
Mobel 14% 25% 2% 6% 1% 3%
Elektrogerate / Leuchten 31% 39% 30% 30% 10% 23%
Elektronik / Multimedia 36% 46% 40% 28% 17% 33%
Medizinische/ orthopadische Artikel 45% 67% 49% 33% 24% 38%
Uhren / Schmuck 68% 96% 73% 74% 46% 63%
Bau- und Gartenmarktsortimente 2% 3% 2% 0% 1% 1%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 16% 36% 8% 9% 4% 8%
Sonstiges 41% 53% 19% 2% 4% 9%
Summe* 30% 42% 20% 23% 12% 19%

* Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen. Alle Angaben ohne Mébel Martin. Quelle: Eigene Einzelhandelserhebungen 2005-2012
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Einzugsbereich des Mainzer Einzelhandels - Kundenherkunft im Jahr 2011
gemal Passantenbefragung durch Prof. Meyer

Alle Passanten (n = 631)

<1%

mMainz
Mainzer Umland
Touristen

mk. A.

, Einkaufer” (n = 488)

<1%

m Mainz
Mainzer Umland
Touristen

mk.A.

Quelle: eigene Darstellung auf Basis der Daten der Passantenbefragung durch das Geographische Institut der Johannes Gutenberg-Universitat

unter Leitung von Prof. Meyer (2011)
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Abgrenzung des
erschlieRbaren
Einzugsbereiches des
Mainzer Einzelhandels
nach Zonen

Zone 1: Stadt Mainz mit
rd. 199.000 Ew.

Zone 2 (inkl. Zone 1): rd.
454.000 Ew., darunter
auch rechtsrheinische
Gebiete inkl. Teilen von
Wiesbaden

Zone 3 (inkl. Zonen 1 + 2):

805.000 Ew. zzgl.
Wiesbaden (250.000 Ew.
ohne Zone 2) und
Russelsheim (60.000 Ew.)

\Schm.nen/i’x

Oberursel (Ta

1-2 Passanten

3-4 Passanten Glashiitten

5-9 Passanten Kénigstein im Taunus

Heidenrod
10-19 Passanten
Taunusstein

20-50 Passanten

>50 Passanten

' Kaub / Sauerthal
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s gejbach Bacharach
®berdiebacht

Breitscheid \
V Manubach . _
3 Rudesheim@miRhein  Geisenheim
’ Rhembollen

Seubersbach Elailer

Weiler bei Bingen

. 2y I". Ih & Rh a
Argenthal X Waldalgesh im I

Bingen amjRhein
stombirs oo @L& Zone 2
\4 - > u-Algesheim | r_ssenhem Ober ol
Spabricken™ _\\indachsim Langenl nshelm ’ siadac\{:ugshem
n

Gens| e

Dérrebach

Winterbach

Nie der Im w

grtenheim / //
SathE|m '

Sprendlingen Sulz Selzen Oppenheim

Griesheim

Bad Kreuznach =/ ) .
Wal A sa ;--._-_ o~ Riedstadt
* IIerthelm h dt 1’ e ey

Stockstadt am Rhein
Bad Sobernhelrn Nled rhau én Fre' La”bemhe'm untersblum /

. onhelm )

i Duchrom Fenlbmgert » Nl ". Gimbsheim
Wendeishelrn '\ by

Smudemhelm , @ lf N i ; d

V\n terbo
Obermoschel s

‘Rehborm [ | ’ ‘ .
Desloch J [ - Bechtheim Metfenhe

]

Vulth|m \Néllsteln ,

Bechtolsheim:

Meisenhei

QOdenbach '
N

/' Medard/~Becherbach

Hohenollen ™" NuBRbach

Kindenheim HohenAGT']'llzen ‘."‘

J
Dannenfels
Mamhelm

Reipoltskirchen

’ Rockenhausen

an [ W
Mérz 2012 Junker und Kruse Stadtforschung B Planung Dortmund



Innenstadtanalyse - Angebotssituation Einzelhandel

A

N

® Knapp 630 Betriebe, davon mehr
als die Halfte (332) in der City

[l Innenstadt

W Grol3flachige Anbieter konzentrieren
sich ausschliellich in der City

W Strukturpragende Anbieter v. a. aus
dem Textilbereich; Magnetbetriebe
u. a. Karstadt, Kaufhof, Peek&

7 ;‘ P A 1d 8 ade "1 M u"' 3 e ‘ K Bra &
Cloppenburg, SinnLeffers, Saturn, SHPm CLEN.T O b AZ RO SRR N
PP 9 : y = JP%BM E)-“: \i;}a‘ rg

C&A e ¢ N e Gller gty g \ \

GroRflachiger Einzelhandel  Sonstiger Einzelhandel (< 800 m?) o)

2
(> 800 m?) [ ] > 400 - 800 m= verkausfiache

Lebensmittelmarkt
L4 [ ] >200-400 m? Verkaufsflache

¢ Kaufhaus [ ] >100-200 m2 Verkaufsflache
@ TSRS O  bis 100 m? Verkaufsflache
Darstellung der Bedarfsstufen
e Sonstige B kurzfristiger Bedarf
B mittelfristiger Bedarf
[ langfristiger Bedarf
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Analyse Innenstadt - Einzelhandelsbesatz

City Innenstadt (inkl. City)
Anzahl der = Verkaufsflache  Anzahl der Verkaufsflache
Betriebe (gerundet in m?) Betriebe (gerundet in m?)
Nahrungs- und Genussmittel 47 6.420 107 11.930
Blumen (Indoor) / Zoo 7 _ 610 13 1.040
Gesundheit und Korperpflege | 33 5.740 51 6.900
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 3 4.750 11 7.300
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 90 17.520 182 27.170
Bekleidung / Wasche 99 44.110 165 47.590
Schuhe / Lederwaren 19 6.910 26 7.910
GPK / Haushaltswaren 15 4.150 31 5.210
Spielwaren / Hobbyartikel 1 4.600 4 5.650
Sport und Freizeit 4 2.210 15 3.230
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 138 61.980 241 69.590
Wohneinrichtung 9 4.010 29 6.140
Mobel 7 2.890 21 4.420
Elektrogerate / Leuchten 4 2.660 9 3.060
Elektronik / Multimedia 33 5.920 50 7.620
Medizinische und orthopéadische Artikel 20 1.580 31 2.200
Uhren / Schmuck 21 1.770 44 2.460
Baumarktsortimente 5 1.140 13 1.550
Gartenmarktsortimente 1 380 1 380
Uberwiegend langfristiger Bedarf | 100 | 20.350 | 198 27.830
Sonstiges 4 870 5 1.260
Summe* 332 100.690 626 125.860

* Durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
Quelle: Eigene Einzelhandelserhebungen 2012
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Innenstadtanalyse — Betriebsgrofien

Hohe durchschnittliche Betriebsgrél3e von ca. 300 m? Verkaufsflache in der City Mainz (z. B.
Krefeld 180 m2, Hagen 230 m2, M gladbach 240 m?2)

Deutlich kleinteiligere Strukturen in der sonstigen Innenstadt (Durchschnittsgrof3e knapp 90 m?2
Verkaufsflache); insgesamt Durchschnittsgrofie von 200 m?2 Verkaufsflache in Innenstadt Mainz

100% -

80% -

60% -

40% -

20%

0% -

Verkaufsflachen (m?2)

6770

6.830

900

City

106.810

28.830

sonstige Innenstadt

0C
7.130

0.9/70

AuRenstadt

100% -

80%

60%

40%

20% -

0% -

Betriebe

81

93

sonstige Innenstadt

) inkaufsstandort Ludwig
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Innenstadtanalyse — Profilierung in den Leitbranchen Bekleidung / Schuhe -

Filialisten*

Exklusiv

Hochwertig

Standard

Standard
preisorientiert

Discountorientiert

Versace Armani
Strenesse Gueel Jo0P
D&G
Apriori Tommy Hilfiger

Bogner

Palmers
Appelrath und

Kookai Cupper asler Bree .@
Marc O"Polo
Stefanel @w

Ansons Gerry Weber
Desigual Comma @ Mexx

Hollister More&More Sinn&Leffers @
Aust @ @ Gortz @

Ol

Buddelei
Ulla Popken i ’0 treet One

oswinkel Cec . oot Locker @

Sport Scheck

Wehmeyer Strauss Innovation
Klauser It'z

Lacoste

Titus

Olymp&Hades Mister&Lady Jeans
M
&S Kenvelo Sport 2000 ) Adessa
Primark Collosseum Xanaka Reno
ABC Schuhe Végele  Adler
Ernsting’s Family
Zeeman
NKD
Tack Takk KIK
Bekanntheitsgrad >

* Nur eigenstandige Betriebe; ohne entsprechende Abteilungen innerhalb der Modeh&user
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Innenstadtanalyse - Leerstandssituation

B Innenstadt: 91 Leerstande mit » : , N
9.400 m2 geschatzter VKF; davon ' . , N\ ity

22 Leerstande mit 2.700 m2 VKF e 4 . S ¢ [ Innenstadt
in der City E A

® Verkaufsflachenbezogene
Leestandquoten:
* City: 3%
* Sonstige Innenstadt: 21 %
* Innenstadt gesamt: 7 %
* Gesamtstadt: 5 %

B Mit einer Ausnahme (Rheinstral3e
4) ausschlief3lich kleinflachige
Leerstande; durchschnittliche
Grofe ca. 100 m2

B Konzentrationen v. a. in
Randbereichen; u. a.
Rheinstral3e, Kaiserstral3e,
Grolie Bleiche, Grol3e Langgasse
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Mérz 2012 Junker und Kruse Stadtforschung B Planung Dortmund



Eingangsparameter Potenzialanalyse

Angebotssituation zum Erhebungszeitpunkt unter Bericksichtigung bereits
erfolgter oder absehbarer Entwicklungen

Okonomische Rahmenbedingungen in Mainz
- Umsatz des Mainzer Einzelhandels nach Hauptbranchen
- Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Hauptbranchen

Errechnete Zentralitatswerte unter Beriicksichtigung der Funktion als
Oberzentrum

Zielzentralitaten in Abhangigkeit von den Einwohner- und Kaufkraftpotenzialen im
erschlie3baren Einzugsgebiet

Prognostizierte Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im

Einzugsgebiet

- keine nennenswerten Potenziale in Folge stagnierender bis rtcklaufiger
Bevolkerungszahl

achten Einkaufsstandort Ludwiasstra
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Zielzentralitaten des Mainzer Einzelhandels

Hauptwarengruppe

aktuelle Zentralitat

Zentralitat mit

Zielzentralitat

Mobel Martin
Nahrungs- und Genussmittel 0,88 0,88 1,00 ++
Blumen (Indoor) / Zoo 1,02 1,02 1,10
Gesundheit und Korperpflege 1,05 1,05 1,15
E[I?CSh;rZeltungen | Zeitschriften / 1,24 1,24 1,20 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 ++
GPK / Haushaltswaren 1,59 1,87 2,00 +
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 +
Mdobel 0,51 1,41 - -
Elektrogerate / Leuchten 0,97 1,04 1,40 ++
Elektronik / Multimedia 1,40 1,40 1,55 ++
Medizinische und 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
Gesamt 1,06 1,12 1,24

achten Einkaufsstan

dort Ludwio I3

Mérz 2012 Junker und Kruse Stadtforéchung H Planung “Dortmund



Verkaufsflachenpotenziale

Gesamtstadtisches Verkaufsflachenpotenzial von bis zu rd. 32.000 m2 in den
untersuchten Branchen (= ohne Bau- und Gartenmarkt sowie Mobel)

B Potenziale in nicht-zentrenrelevanten Teilbranchen
Potenziale Nahversorgung

Potenziale sonstige Innenstadt / sonstige Zentren

® Potenziale City

gwlig alde

NdQo ) ) 1
nung Dortmund
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Verkaufsflachenpotenziale - Aufteilung auf die Entwicklungspole

Farth i ioode~ TEGEREEE S

r mmche Verkaufsflache,
“’TI : Jo ik

us"aifzﬁli;chev kaufsflache

k)2

110 - 20 % filr-sonstige Lagen im.Pol (~ 1.700 - 3.300 m2) und

/. 80 90 % fur Emkaufs’f% &13 200 - 14.900 m2)

/a z y 0 m2 Bestand Karstadt
2P\ 4 — 27.000 m2 Gesamt

Wi
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Teil Stadtebau

Betrachtungsebene Innenstadt

achten Einkaufsstandort L udwigsstra
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Betrachtungsebene Innenstadt

® Gewachsene, weitlaufige y W
Innenstadt \ @

m  Geschaftszentrum eng
vernetzt mit umgebenden
Quartieren

® FulRgéngerzone nicht
durchgéngig

m  Gute verkehrliche
Rahmenbedingungen



Geschaftszentrum - raumlich funktionale Struktur

Einzelhandelsgrundlagen aus: Innenstadt Mainz - Rahmenplan Einzelhandel, AS & P Albert Speer & Partner

Drei Einkaufspole

Nutzungsvielfalt

Vernetzte Struktur mit
eher kurzen und
untypischen la-Lagen

Vernetzung undeutlich

Pol Ludwigsstral3e etwas
abgesetzt

Lange la Lage:
ca. 800 m

’aﬂﬁgﬁﬂ?;eg

\ca 76,000 m? VKF

Einzelhandelslagen

P Einzelhandel
B Vviagnetbetrieb 7 4

Offentliches Gebaude

FuRgangerzone

s 1A-Lage Quelle: Brockhoff 2010 '

achten Einkaufsstandort Ludwigsstra
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S
%

Rathaus

Geschaftszentrum Passantenfrequenzen

Quelle: Mainz City Management, Universitat Mainz, Prof. Dr. Meyer und Jennifer Plate, Ergebnisse der Einzelhandelsbefragung

oY

Komplexes Wegesystem N

Robuster Kern mit
vielfaltigen Ergdnzungen

Passantenfrequenz

Dichte des Passantenverkehrs

B 70bis 100 %
B 5o bis unter 70 %
P 30 bis unter 50 %

15 bis unter 30 %

P zahistelle

Lange der Lauflagen

70 bis 100 % ca. 700m schillerplatz

50 bis unter 70 % ca. 1.000 m

30 bis unter 50 % ca. 1.700 m

15 bis unter 30 % ca. 3.400 m é“‘@

Summe ca. 6.800 m % ’

n andort Ludwigsstra
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Betrachtungsebene Innenstadt Zusammenfassung

Leitlinien:

B Standort Ludwigsstral3e schwachster
Pol, hoher Aufwertungsbedarf!

B Vorhandene Dichte, Baustruktur und
Nutzungsvielfalt starken!

B Schwachen im Netz abbauen!
Zasuren beseitigen!




Betrachtungsebene Quartier

achten Einkaufsstandort L udwigsstra
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Betrachtungsebene Quartier - Raumliche Struktur

= Geplante Achse zwischen Schillerplatz und Dom mit charakteristischen Platzen; Bebauung aus den 1960er
Jahren: flieRende Raumfolgen, zurlickgesetzte Raumkante und Pavillons, Boulevardcharakter

P 4 Y AT B

m  Gravierende raumlich-
funktionale Defizite

GZ und Schillerplatz,
Verwaltungs-, Schul- und
Wohnviertel

= Kleingliedrige
Bebauungsstrukturen mit
grofl3(flachig)en Einfigungen

=  Wege, Gassen und Platze
pragen einen feingliedrigen
offentlichen Raum, teilweise
bis in die Blockinnenbereiche

m  Sanierungsgebiet Altstadt mit »
hohem Anteil an Wohnen als
Entwicklungsziel

n W
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Betrachtungsebene Quartier — Nutzungsstruktur

= Wichtige Geschéftsstral’e, Anker Warenhaus Karstadt, raumlich und funktional heute keine klassische
Hauptlage

= kleinster” Einzelhandelspol

® nordlich: Quartier mit
gemischten Nutzungen (vor
allem
Einzelhandel und
Dienstleistung)

m siudlich: Quartiere eher ohne
Einzelhandelsbesatz ;
Schulen, Polizei, kirchliche
Einrichtungen, Wohnen

= Gaustral3e, Augustinerstralde
funktional bereits etwas
abgesetzt

NYS R.

[}
X 4

M.

n W
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Betrachtungsebene Quartier — Profile

Ludwigsstral3e West:
Starke Dienstleistungspragung auf der Sidseite, eher
hochwertige Angebotsstruktur
1.500 m? Verkaufsflache, 2x Dienstleister, 2x Gastro
Gepflegte Bausubstanz, entwicklungsfahige
Pavillonbebauung, Aufenthaltsqualitét, attraktive
StralRenbegriinung

Fuststralle:
Wichtige Verbindung von Hauptlagen, einseitiger
Einzelhandelsbesatz, mittleres bis einfaches
Angebotsniveau, diffuses Angebotsprofil, geteilte
Passantenstrome
700 m2 Verkaufsflache, 2x Dienstleister, 1x Gastro
offentlicher Raum weitgehend befriedigend, teilweise
Rickseiten, unklare Wegefiihrungen, schwache
Bausubstanz

Mittleres Entwicklungspotenzial

n [ W
Mérz 2012 Junker und Kruse Stadtforschung B Planung Dortmund



Betrachtungsebene Quartier — Profile

Grol3e Langgasse/ Seitenstralien:
Dichte gewerbliche Unterlagerungen, einfacher bis
mittlerer, teils gehobener Angebotsstandard,
Grundversorgung,
5.100 m? Verkaufsflache, 27x Dienstleister, 14x Gastro
Verkehrsstral3e mit 1960er Jahre Bebauung, einfache
Gestaltung, Verkehrsdominanz, eingeschrankte
Aufenthaltsqualitaten, attraktives Straf3engrin

Heiliggrabgasse/ Johannisstral3e:
Wenige gewerbliche Nutzungen, Bischdfliches
Ordinariat, Kirche, Mindernutzungen, offentlicher Raum
einfach gestaltet,
250 m? Verkaufsflache, 5x Dienstleister

Hohes Entwicklungspotenzial

achten Einkaufsstandort Ludwigsstra
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Betrachtungsebene Quartier — Profile

Gutenbergplatz:
Prominenter Innenstadtplatz,
Staatstheater, Gastronomie,
Einzelhandel, Wochenmarkt,
Verbindung von Hauptlagen
1.100 m2 Verkaufsflache, 3x
Dienstleister, 9x Gastro
Gesamtkonzeption Ludwigstral3e aus
den 1960er Jahren wird durch neues
Center deutlich verandert
Gepflegter offentlicher Raum und
Gringestaltung
Bausubstanz unbefriedigend,
insbesondere Pavillons Richtung
Hofchen

Mittleres Entwicklungspotenzial, aber
Vorrangstellung aufgrund der
prominenten Lage

| W
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Betrachtungsebene Quartier - Zusammenfassung

y
¥
- Anbind
« Profilierung Trri]pcl)rl] ung
5 Geschaftsviertel

» &
Impuls des neuen Centersi:
zur Aufwertung des :
Quartiers nutzen !

Starkung ’ : : L . |
Verkaufsflachenpotenziale Schillerplatz PN =
im Quartier verteilen ! -y
'i_ / EEE
Einzelhandel mit Ausrichtung % sen _ “@1
& Profilierung

zur Ludwigsstral3e,
Verbindungen Fuststralie,

Adresse
Gutenbergplatz

Entwicklung

_ LudwigsstraRe : : Verbindungen
Gutenberg- und Schillerplatz =~ ® . o -m
starken! -

£ "
Richtung Stden und ady r Y B ‘
Westen: funktionale Anbindung _ 4
Starkung und Sicherung von Schulviertel ‘
Wohnquartieren ! =
Sicherung

Einzelhandelsentwicklung in
Richtung Siden minimieren !

y ﬁ .
N

achten Einkaufsstandort Ludwigsstra
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Betrachtungsebene Standort

achten Einkaufsstandort L udwigsstra
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Betrachtungsebene Standort LudW|gsstraBe

Eingespielter Elnzelhandelsstandort Orientierung Einzelhandel zur LudW|gsstraBe
Attraktiver offentlicher Raum . l L H el N b ‘aur |
Bebauung mit 12,50 m hoheh Pavillons-untd8 m Raumkante, Blickbeziehungen
Raumlich, funktionale Defizite; Rucksprunge fir den Elnzelhandel ungeelgent
Umfangreicher Sanlerungs und Aufwertungsbedarf '

Al
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Betrachtungsebene Standort - Fuststralie

I#l!"‘hﬁﬂl’L 1)

hei"l'e 0
Marks

m  Grolflachige Uberbquung der Fuststralle - Ty

m__Unattraktive stadtebauliche Situation, Rickseite Abwertung der Verbindung
m_-Keine Einzelhandelsfunktion

m. Versteckter Biichofsplatz'

d h en E|nk f anNaAdor L .!
Mérz 2012 Junker und Kruse Stadtforschung B Planung Dort
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Betrachtungsebene Standort Blschofsplatz
=R e T

Versteckter Platz, Ruheoase

Kleinteiliger MaR3stab, Bischofliches Ordinariat :

keine Einzelhandelsfunktion, keine dffentlichen Nutzungen
Mal3stabssprengendes Parkhaus, Riegelwirkung, Hintere Prasenzgasse = Ladehof
Ubergang in durch Wohnen und Biiros gepragte, ,ruhige® Altstadtbereiche

Al
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Betrachtungsebene Standort - Eppichmauergasse

»Altstadtgasse* zwischen Sch% '|ertel 'und Altstadt

keine , 6ffentlichen” Nutzungenm-l 4_ ™

Ruckseitensituation, Eingang Pax- Bank;_BJ.Q.Qk eher
kleinteilig strukturiert — 2 S Som

Blickbeziehung zum Dom

Al
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Betrachtungsebene Standort - WeiBIiIiengasse

llmu]w/

| \IﬁauptverkehrsstraBe WeiBIiIiengasse

| Anhe?‘erun:gtund ErSehlieBung =

| Gerlng?Passantenfrequenzen s

m Gestalterisch , integrierte” Fassaden
" 4

- -
-

5 Al
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Betrachtungsebene Standort — Eignungen und Chancen

Baufelder 1,2 und 3 » N
LudwigstralRe Topstandort fiir Einzelhandel s
Fur alle Betriebsformen geeignet

Korrektur stadtebauliche und funktionaler
Missstande

Baufeld 4
Attraktiv fur alle innerstadtischen Nutzungen

Einzelhandelsentwicklung nicht zwingend, )
erfordert Anbindung an die Ludwigsstralie

Korrektur der stadtebaulichen Missstande

Baufeld 5
Keine gravierenden Missstande, kein
drangendes Entwicklungserfordernis
Als Baustein eines Centers den Zielen einer
integrierten, kompakten
Einzelhandelsentwicklung nicht zutraglich und ' .7

Im Widerspruch zu Sanierungszielen

Nutzung erfordert ggf. eine Uberbauung der
Eppichmauergasse = nicht zu empfehlen.

Die Starkung des Einzelhandelsstandorts darf

lediglich auf den Baufeldern 1, 2, 3, und ggf. 4

erfolgen. Bei einer kompakten Centerbauweise

sind die ermittelten Verkaufsflachenpotenziale A

sowie Flachen fur Gastronomie und >
Dienstleistung dort realisierbar.

| W
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Empfehlungen

achten Einkaufsstandort L udwigsstra
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Betrachtungsebene Innenstadt - Leitlinien und Themen

Center an der Ludwigsstral3e erhoht den Druck auf die anderen Geschaftsbereiche, starkt aber
gleichzeitig die Tripolstruktur

Qualitaten wie Baustruktur und
Nutzungsvielfalt starken!

Offentlichen Raum aufwerten!

Vor allem:

- Grol3e Langgasse, Bahnhofstralle,
Minsterplatz...

- Hauptlagen aufwerten, Citymeile

Netz starken, Dichte erhalten,
Zasuren beseitigen, Anbindungen |
aufwerten! !;3\ Umgestaltung |~

Mansterplatz |~ .
Geschaftszentrum malfdvoll
erganzen, Verteilung vorhandener
Potenziale

Wegenetz und Verkaufsflachen nicht
beliebig erweiterbar!

Erarbeitung eines tbergeordneten

Rahmenkonzepts fiir das Stadt- &0 ire PIIASY : g
/Geschéftszentrum sinnvoll . A;;’ I? _{ & % \:}{( a z
4 K s ¥ a %, ‘@ o) i
M Nl N E ?\&:. y S gL XS5
Wi

n
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Betrachtungsebene Quartier - Entwicklungskonzept und Leitlinien

Ludwigsstral3e weiterbauen!

B  Entwicklung des Blocks
Ludwigstral3e West

Schillerplatz starken!

W Starkung durch die Entwicklungen in
den angrenzenden Bereichen,
Marketing

Geschéftsviertel Grol3e Langgasse

profilieren!

B Aufwertung 6ffentlicher Raum und
Aufenthaltsqualitat, Gestaltung von
FulRgéngerbereichen und Platzen

B Neuordnung ruhender Verkehr,
Forderung Radverkehr in der
Grol3en Langgasse

Aufwertung
offentlicher

) Umgestaltung «%
0 . AN .' . offentlicher Raum
. Sicherung = " .
o Wohnfunktion \ . J é . &
| 4 F
7 L]

Sicherung &
Wohnfunktion |

: N
*

n W
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Betrachtungsebene Quartier - Entwicklungskonzept und Leitlinien

Leichhof und Augustinerstral3e

anbinden!

B Aufwertung/ Umgestaltung
offentlicher Raum Heiliggrabgasse

und Johannisstralle

Aufwertung

. . offentlicher
B Entwicklung von Mindernutzungen, b

Aufwertung von Einfriedungen der #,- iy » o e
Bausubstanz & : & 4 \

Qualitaten Schulviertel/ Ballplatz ,
Gaustral3e, Weihergarten stéarken!
B Sicherung und Aufwertung der
Quartiere durch Entwicklung des s
Einkaufszentrums “ . Entwicklung
Baublock

B Erhalt des Quartierscharakters

Sicherung
Wohnfunktion

Sicherung
Wohnfunktion

al W
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Betrachtungsebene Quartier - Leitlinien, Entwicklungskonzept

Anbindungsfunktion der FuststralRe

starken!

B Gewerblichen Nutzungen stérken,
Ladenmanagement

B Qualifizierung Bebauung,
Ecksituationen, Schaufenster,

B Ubergange in Hauptlage gestalten,
Citymeile

~;»'%ufw'ertun '

Gutenbergplatz als Adresse ot R

herausarbeiten ! b
®m Aufwertung der Platzfassung, ' 4
Gestaltungsleitlinien fur Fassaden

Entwicklung
Baublock

B Aufwertung/ Aufstockung der ) :
Pavillons, Ausbildung einer - Sicherung
Torsituation zum Hofchen, Wohnfunktion

) ‘
) Umgestaltung %
| offentlicher Raum
Ir L]

Aufwertung der Schéfferstrale V? Siche%g.
i Wohnfunktion .' aai
B Hauptlagen verbinden, \ , {

Nutzungsprofilierung

n W
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Betrachtungsebene Standort - Allgemeine Empfehlungen

Hé

® Gliederung der Baumassen, Bezug zum
Bestand, Fassaden, Hohenstaffelung

Gutenbergplatz

= Fassaden aus regionalen Materialien,
behutsame Aulenwerbung

= Erhalt der Platze und Wege als
offentliche Raume, keine Uberbauungen

= Erganzende Nutzungen z. B. Wohnen
und Dienstleistung sinnvoll

m Tiefgarage, hochwertigste L6sung,
Mdoglichkeit der Ausbildung einer
attraktiven Dachlandschatft, gezielte
Reduzierung der Bauhthen

Ballplatz

n [ W
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Empfehlungen Ludwigsstrallie

m  Wiederherstellen einer echten
Geschaftsstralle

®m Klare sudliche Raumkante an der
Ludwigsstralde, gestaffelte
Hohenentwicklung 12,50 m und 18 m

= Erhalt der FuRwege hinter den
Pavillons nicht zwingend

= Torsituation Gutenbergplatz

= Erhalt von Sichtbeziehungen im
Bereich Ludwigsstral3e

®  Erhalt der Baume

= Eingange/ Ladeneingange/
Einzelhandel zur Ludwigsstralde

Al ]

Gutenbergplatz

Baliplatz

n [ W
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Empfehlungen Fuststral3e/ Bischofsplatz

Hé

m Gestaltung Fuststral3e als attraktiver
FulRgéangerbereich

Gutenbergplatz

m keine Uberbauung, keine
Privatisierung des o6ffentlichen
Raums

= Verbindungen im UG flachig moglich

= Unter der Vorgabe einer offenen
Stral3e ist ein Glasdach/
Witterungsschutz in der Fuststral3e
denkbar

= Traufhohe am Bischofsplatz: 10 bis
12,50 m

= Eingang ins Center am Bischofsplatz

Baliplatz

= Attraktive Fassaden und
Schaufenster zur Belebung des
Platzes

n [ W
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Empfehlungen Eppichmauergasse/ Polizeigrundstuck

Hé

= Polizeigrundstick kein Standort fir
Einkaufszentrum (zu starke
Verlagerung der innerstadtischen
Gewichte, zu starke Erweiterung der
Lauflangen)

Gutenbergplatz

= Vorhandene Nutzungen und
Baukorper grundsétzlich ok, bei
Neuentwicklung Schwerpunkt
Wohnnutzung und Dienstleistung

= Eingang von Eppichmauergasse ins
Center sinnvoll

= Offenhalten der Wege und der
Blickbeziehung zum Dom, keine
Uberbauung, kein Steg, keine
Privatisierung des o6ffentlichen
Raums

Baliplatz

= Attraktive Fassadengestaltung,
Schaufenster

n [ W
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Empfehlungen Weildliliengasse

= Weilililiengasse mit
ErschlieBungsfunktion

= Andienungszone fur Parken und
Anlieferung ist zu tolerieren

= Fassadengestaltung optimieren

= Anbindung Ballplatz Giber neue
Hintere Prasenzgasse zum
Bischofsplatz denkbar

Gutenbergplatz

n [ W
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Konsequenzen

Al ]

Wenn die vorstehenden Pramissen
eingehalten werden, kann das Center dazu
beitragen...

Gutenbergplatz

= ...die Anziehungskraft der Innenstadt zu @9% o
auszubauen. 9"

= ...die Tripolstruktur zu starken.

= ....die Ludwigsstral3e zu einer echten
GeschaftsstralRe zu entwickeln.

= ...die Entwicklung der benachbarten
Quartiere zu unterstitzen.

m ... das vorhandene Netz von Wegen und
Platzen zu erganzen und miteinander zu
verkntpfen.

Baliplatz

n [ W
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