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1. Ausgangslage

Die Landeshauptstadt Mainz hat das Ziel, die Main-
zer Innenstadt als Einkaufsstandort zu starken und
zukunftsfahig zu gestalten. Dies bedeutet, dass ein
attraktives Angebot und eine hohe stadtrdumliche
Qualitdat geschaffen werden, aber auch, dass eine
Konzentration der ,Einkaufsinnenstadt“ auf den
sogenannten TRIPOL Brand — Rémerpassage — Lud-
wigsstrafie stattfindet. Wahrend die Pole Rémerpas-
sage und Brand gut funktionieren, leidet der dritte
Pol — das Karstadt-Areal — an funktionalen und stad-
tebaulichen Mangeln. In den vergangenen Jahren
wurden viele Anstrengungen unternommen, diesen
Bereich aufzuwerten und in ein modernes Einkaufs-
quartier zu tberfiihren.

Dafiir gab es zwei stadtebauliche Ideen- und Reali-
sierungswettbewerbe (1992, 1996), die aufgrund
umfangreicher Kritiken nicht umgesetzt wurden. Der
Sanierungs- und Modernisierungsaufwand ist seit-
her gewachsen. Um die rdaumlich-funktionale und
gestalterische Entwicklung zu steuern und hierbei
die Offentlichkeit zu beteiligen, initiierte die Lan-
deshauptstadt Mainz bereits in den Jahren 2011 bis
2013 LudwigsstrafienForen (LuFos). Hier haben Biir-

Blick auf Karstadt-Gebdude (2019) (© Stadt Mainz)
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gerinnen und Biirger, Anlieger, politische Vertreter
sowie weitere Interessenvertreter in acht Foren einen
gemeinsamen Konsens zur stadtraumlichen Entwick-
lung der LudwigsstraBBe erarbeitet. Die Ergebnisse
mindeten in einen Abschlussbericht mit Leitlinien
und Empfehlungen fiir die zukiinftige Entwicklung,
der einstimmig vom Stadtrat beschlossen wurde.

Wurde der Prozess anfangs noch mit der ECE Projekt-
management G.m.b.H. & Co. KG beschritten, {iber-
nahm Anfang 2016 die Firma Boulevard Lu GmbH &
Co. KG die Federfiihrung der Projektentwicklung. Die-
se hat sich zum Ziel gesetzt, Teile des Gebdudebe-
stands wie z. B. das Parkhaus und das Gebdude der
Deutschen Bank zu erhalten. Ein erster Rahmenplan
wurde vom Stadtrat im Jahr 2017 verabschiedet.

Dieser Rahmenplan wurde nun gemaf} den vielzdh-
ligen Anregungen optimiert und bietet zahlreiche
Verbesserungen: So verfolgt der Rahmenplan neben
der Bestandserhaltung das Ziel, dass das Gebdu-
de sich — mehr als bisher vorgesehen — in Richtung
Ludwigsstrafie offnet und bestehende 6ffentlichen
Freiflachen weitestgehend erhalten werden. Eine
grof3ziigige Markthalle und Dachterrassen ergan-
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Theater und Douglas-Pavillon (2019) (© Stadt Mainz) Blick auf Deutsche Bank (2019) (© Stadt Mainz)

zen das Freiraumangebot. Der Stadtrat hat im April
2019 die Uberarbeitete Rahmenplanung zur Kennt-
nis genommen und hat den Auftrag erteilt, die Biir-
gerbeteiligung und weitere Schritte wie Auslobung
der Wettbewerbe, die Schaffung von Baurecht usw.
einzuleiten.

Aufgrund der gro3en Dimensionierung und gesamt-
stadtischen Wirkung des Einkaufsquartiers Ludwigs-
strafBe ist eine stadtebauliche Gesamtbetrachtung
notwendig: Das in der Verwaltung erarbeitete stad-
tebauliche Gesamtkonzept fiir die LudwigsstraBe
umfasst den Bereich von Gutenbergplatz bis Schil-
lerplatz und fiihrt die erarbeiteten sowie fortgefiihr-
ten Leitlinien aus den LudwigsstraBenForen, die In-
halte des im April 2019 zur Kenntnis genommenen
Rahmenplanes und fachlichen Kernpunkte aus der
Stadtverwaltung zusammen. Dieses Gesamtkonzept
wurde bereits im Rahmen der ersten Biirgerbeteili-
gungsveranstaltung am 26. Juni 2019 (Kurfirstli-
ches Schloss) vorgestellt und wird Grundlage der
nachfolgenden Prozesse (Wettbewerbe, Baurecht,
...) sein.

LudwigsstrafBe mit Blick nach Westen (2019) (© Stadt Mainz) Blick auf Fuststrafe (2019) (© Stadt Mainz)
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2. Stddtebauliches Gesamtkonzept

Das stddtebauliche Konzept umfasst zum einen die
stadtebauliche Struktur und Raumkanten, zum an-
deren die funktionellen Rahmenbedingungen. In
beiden Planen werden planerische Ziele, aber auch
diverse Optionen aufgezeigt.

2.1 Stddtebauliche Struktur und Raumkanten

Raumkanten und Sichtachsen

Die zukiinftigen Raumkanten des ehem. Karstadt-Ge-
bdudes nehmen die Pavillon-Struktur auf, werden
aber auf die heute bereits zuriickgesetzte Erdge-
schossflucht der derzeitigen Pavillons zuriickgenom-

Dr.-Gisela
Thews-Platz

men. Dadurch wird eine einheitliche Bauflucht vom
Gebdudekomplex LudwigsstraBe 2-6 bis hin zum
Gutenbergplatz geschaffen, was den boulevardar-
tigen Charakter der LudwigsstraBBe sowie die Platz-
folge und Sichtachse zum Dom stéarkt. Gleichzeitig
wird dadurch mehr Raum fiir FuRganger und Baume
entlang der Ludwigsstrafie geschaffen. Die erhalte-
ne zuriickgesetzte Bauflucht der Riickbebauung des
Karstadt-Areals ergdnzt die vordere Raumkante und
in Zusammenhang mit den Nachbargebduden das
stadtebauliche Gesamtbild.

Nordlich der Ludwigsstrate (ggii. Karstadt-Are-
al) wird eine Neufassung des drei-eckigen Blockes
»Schuh-Fink* angestrebt, da insbesondere die Sei-
te zur Vorderen Prasenzgasse starke stadtebauliche
Mangel aufweist und eine angemessene stadtebau-
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liche Raumkante fehlt. Letzteres und die trichterfor-
mige Flihrung der Fufigédnger auf der Fuststrae vom
Bischofsplatz zur Ludwigsstraf3e, wird der hohen Be-
deutung der Ludwigsstrafie als Flaniermeile gerecht.
Die Sichtachsen in der FuststraRe und Eppichmau-
ergasse Richtung Bischofsplatz werden gemaf der
LuFo-Leitlinien erhalten.

Gebdudehdhen und Torsituationen

Die derzeitige Bestandsbebauung entlang der Lud-
wigsstrafie ist durch die Pavillon-Struktur von un-
terschiedlichen Gebdudehdhen geprdgt. Fiir ein
besseres stadtebauliches Gesamtbild gilt es Gebdu-
dehdhen anzugleichen, Torsituationen zu stdrken
und damit dem o6ffentlichen Raum eine stadtebauli-
chen Fassung zu geben.

< Stadtebauliches Grundkonzept
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Platzfolge

Stadtebaulich markante zurtickge-

Die Neubauten im Bereich der Pavillons des ehem.
Karstadtgebdudes werden gemaf3 der Leitlinien aus
den LudwigsstraBenForen auf 12,50 m angehoben,
was die wichtige Blickbeziehung vom Schillerplatz
zum Dom sicherstellt. Aufgrund des leichten Geldn-
deabfalls vom Schillerplatz zum Gutenbergplatz,
wird dementsprechend auch die Gebdudehéhe vom
Kreuzungspunkt Weililiengasse (12,50 m) zur Fust-
straBe (13,20 m) angepasst. Diese geringfiigige Er-
hdhung schafft eine einheitliche Traufkante fiir die
hervortretenden Gebaudeteile und ist Grundlage fiir
eine Dachterrasse mit einheitlicher Gebdudehdhe.

Der Bereich des ehemaligen Karstadt-Sport bzw. des
Wollladens an der Fuststrafie wird ebenfalls stadte-
baulich {berplant. Eine wichtige Frage der Neuge-
staltung wird hier der Ubergang der Gebdudehdhen
hin zum Bestand am Bischofsplatz sein. Diese Staf-
felung soll im Wettbewerb herausgearbeitet werden.

Der Gutenbergplatz wird durch Gebdude mit unter-
schiedlichen Hohen begrenzt. Stadtebaulich prag-
nant sind hier die beiden Torsituationen ,,WMF-Ge-
bdude - Pavillon Gutenbergplatz 2“ und ,,Douglas
— HypoVereinsbank®. Diese beiden markanten
Torsituationen kdnnten zukiinftig durch eine Anglei-
chung bzw. Anhebung der Gebdudehdhen betont
werden. Die dadurch geschaffene Symmetrie bietet
sowohl einen angemessenen Abschluss des Guten-
bergplatzes als auch eine neue Eingangssituation in
die LU. Gleichzeitig wiirde der Gutenbergplatz einen
stadtebaulichen Rahmen erhalten. Im Rahmen des
Wettbewerbsverfahrens sollen fiir die Torsituationen
Losungsvorschlage erarbeitet werden.

Die o. g. Neufassung des drei-eckigen Blockes
»Schuh-Fink® umfasst neben der Raumkante auch
eine Anpassung beziiglich der Gebdudehdhe, um
auch hier die Portalsituation herauszuarbeiten und
die Gebdudehohen an die Umgebung (Ludwigsstra-
e, Dr.-Gisela-Thews-Platz) anzupassen.

Der offentliche und mit Baumen umsdumte Platz
zwischen den Pavillons Ludwigsstrafie 2-6 hat einen
pragenden Charakter sowie eine besondere Aufent-
haltsqualitdt. Daher soll im stadtebaulichen Teil des
Wettbewerbs die Hohenentwicklung der Vorbauten
ebenfalls Uberpriift werden.

Platzfolgen und Griinachsen

Die bereits in den LuFos herausgehobene Platzfol-
ge Hdfchen — Gutenbergplatz — Schillerplatz, wird
durch die o. g. MaBnahmen raumlich gestarkt. So
wird durch den stddtebaulichen Kontrast zwischen
Enge und Weite und der Verdeutlichung der Torsitua-

StapTeBauLIcHES GRUNDKONZEPT | Stddtebauliche
Struktur und Raumkanten (© Stadt Mainz)




tionen in Kombination mit dervorhandenen Baumal-
lee die rdumliche Erlebbarkeit und Wahrnehmung
als Flaniermeile gestdrkt. FlachenmaBig wurde die
Inanspruchnahme von offentlichen Freifldichen im
Vergleich zum Rahmenplan 2017 deutlich reduziert
- nach aktuellem Stand betrdgt die Inanspruch-
nahme ca. 300 m2. Die zuriickgesetzte Raumkante
der Pavillons auf den heutigen Erdgeschossbereich
schafft weiteren Raum fiir Fugdnger und Bdaume.
Der derzeitige 6ffentliche Raum wird zudem durch
die halboffentliche Markthalle erganzt. Dadurch und
durch die vielféltigen Nutzungen (vgl. 2.2) erhalt der
offentliche Raum auch funktionell mehr Aufenthalts-
qualitat.

Aber auch die Platzfolge Ballplatz — Bischofsplatz —
Leichhof gilt es als offentliche Freiflachen zu erhal-

ten und stddtebaulich aufzuwerten. Im Gegensatz
zur Flaniermeile LudwigsstraBRe haben diese Platze
einen ruhigen Charakter, der auch kiinftig zu bewah-
ren ist.

Der derzeitige Mieter-Parkplatz westlich des ehe-
maligen Karstadt-Areals (zwischen Ludwigsstrafie
2-6 und dem Ballplatz) stellt ein Potenzial fiir wei-
tere Nutzungen dar und kénnte die Verbindung der
Platzfolgen ergdnzen. Der Investor, der gleichzeitig
Eigentiimer dieser Flachen ist, hat diesen Bereich
zur Uberplanung freigegeben.
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2.2 Funktionelle Rahmenbedingungen

Der zweite Teil der stadtebaulichen Konzeption um-
fasst die Funktionszusammenhange sowohl im Hin-
blick auf die vielfdltigen Nutzungen als auch die Ver-
flechtungen.

Nutzungen

Entlang der Ludwigsstrae und auf dem Gutenberg-
platz sind bereits jetzt Treffpunkte, Einkaufsmog-
lichkeiten, kulturelle Sehenswiirdigkeiten und Gast-
ronomie verortet. In dem kiinftigen Einkaufsquartier
werden vielfdltige Nutzungen dieses Angebot ergan-
zen und dadurch auch neue Treffpunkte erzielen: Ne-
ben der Schaffung von Einkaufsmdoglichkeiten sind
eine Gastronomie-, Kultur-, Hotel- und Wohnnutzung

Stadtebauliches Grundkonzept

Funktionelle Rahmenbedingungen

Gebdude und Nutzungen
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geplant. Daneben sorgen die geplanten PopUp-Sto-
res in der Markthalle fiir ein abwechslungsreiches
Erlebnis.

Der Bereich des derzeitigen Mieterparkplatzes west-
lich des Karstadt-Areals stellt einen Moglichkeits-
raum fiir vielfdltige Nutzungen dar. Unter Beachtung
des vorhandenen Baumbestands wdre auch eine
Freifldichennutzung z. B. als Kinderspielplatz sowie
eine bauliche Erganzung entlang der Weifliliengas-
se moglich.

Griin & Freiraum

Neben den neuen Nutzungen wird aber gleichzeitig
auch ein Fokus auf den derzeitigen und neu hinzuge-
wonnenen privaten und dffentlichen Raum mit Treff-
punkten und Pldtzen, gerichtet. Die Baumreihen ent-
lang der Ludwigsstraf3e tragen wesentlich zum Flair
und zur Aufenthaltsqualitdt der Flaniermeile bei und
sind daher zu erhalten. Neben der Erhaltung und
stddtebaulichen Aufwertung der einzelnen Platze
entstehen aber auch neue halboffentliche Freirdu-
me: Sowohl die Markthalle als auch die Dachterras-
se kénnen auch als nicht kommerzielle Treffpunkte
genutzt werden.

Der offentliche und mit Baumen umsdumte Platz
zwischen den Pavillons Ludwigsstrafie 2-6 bietet
eine besondere Aufenthaltsqualitdt. Daher sollen
die dffentliche Freifliche und die Baume grundsatz-
lich erhalten werden — die Gestaltung der Beete so-
wie des Mobiliars, wird jedoch Aufgabenstellung des
Wettbewerbs sein.

Wegeverbindungen

Den LuFo-Leitlinien entsprechend soll sich das Ein-
kaufsquartier eindeutig nach aufien hin 6ffnen. Die
ErschlieRung erfolgt weiterhin zu FuB3, mit dem OPNV
(Haltestelle Hofchen, Schillerplatz) bzw. mit dem
PKW im bisher genutzten Parkhaus. Schwerpunkte
fiir die FuBwegeverbindungen liegen bei den Platz-
folgen und deren Verkniipfungen. Dementsprechend
sind auch die Eingange angeordnet.

Durch das im Parkhaus verortete City-Hub kdnnen
die eingekauften Waren (Einkaufsquartier Ludwigs-
straBe und Umgebung) nachhause geliefert werden,
was eine autofreie Anfahrt fordert. Die Warenanlie-
ferung und die Entsorgung verbleiben in der heute
schon vorhandenen Gasse, die v. a. Uiber die Weif3-
liliengasse angefahren wird. Hier wdre eine optiona-
le FuBwegeverbindung zur ErschlieBung des HUBs
denkbar.

StipTeBAuLICHES GRUNDKONZEPT | Funktionelle
Rahmenbedingungen (© Stadt Mainz)




3. Weiteres Vorgehen

Die in der stadtebaulichen Gesamtkonzeption bein-
halteten planerischen Ziele und Optionsmdglichkei-
ten flieBen in die Wettbewerbsauslobung und Bau-
leitplanung mit ein.
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