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ARBEITSPAPIER

Rahmenbedingungen und Stiddtebauliche Vorgaben zur Entwicklung des Einzelhan-
delsstandortes "Ludwigsstrale' - sowie Vorschlige zum Projektablauf

11

1.2

1.2.1

Aktuelles Baurecht und beschlossene Konzepte

Baurecht

Fir den Standort existieren die beiden rechtskriftigen Bebauungspline "A 233" und
"A 233/1.A", die einmal die Art der Nutzung (Kerngebiet) regeln und stadtrdumlich das
aus der Wiederaufbauphase nach dem Krieg stammende Pavillonkonzept festschreiben.

Die stidtebauliche Belebung / Bespielung der Pavillonzwischenriume gab schon immer
Anlass zur Kiritik, deshalb hat man sich im Jahre 1996 im Rahmen eines stidtebaulichen
Wettbewerbs mit alternativen Ansitzen befasst.

Die Stadt Mainz ist bereit, zur Stirkung des Standortes eigene Flichen (Pavillonzwischen-
rdume) einzubringen, auf das Pavillonkonzept zu verzichten und eine Bebauung bis zum
Strallenrand der Ludwigsstrale zu akzeptieren.

Beschlossene Konzepte

Es gibt eine Reihe vom Stadtrat beschlossener Planungen und Konzepte, auf die im Rah-
men der Entwicklung des Standortes Karstadt zurtickgegriffen und aufgebaut werden kann:

Zentrenkonzept Einzelhandel auf der Ebene Gesamtstadt

Das Zentrenkonzept Einzelhandel steuert auf gesamtstadtischer Ebene die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzungen. Die wesentlichen Ziele sind:

*  Der Erhalt und die Verbesserung der wohnungsnahen, ful3liufig erreichbaren Versor-
gung der Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen und periodischen Bedarfs,

* die Stirkung und Weiterentwicklung der zentralen Einkaufsbereiche in den Stadtteilen,

* der Erhalt und die Weiterentwicklung der Innenstadt als oberzentrales multifunktiona-
les Zentrum fiir die gesamte Region,
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* die Lenkung von Einzelhandelsinvestitionen in die zentralen Einkaufsbereiche,

* Begrenzung bzw. Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten in nicht integrierten
Lagen auf der "griinen Wiese" und damit Sicherung von Kaufkraft fiir innerstidtische
Einrichtungen (z.B. Karstadt).

1.2.2 Citymeile

Die Mainzer Ful3gingerzone ist sehr weitliufig und weitverzweigt und bereitet den Besu-
chern / Kunden bisweilen Orientierungsprobleme.

Durch eine einheitliche Gestaltung (rotes Pflaster) werden die Einkaufsbereiche eindeutig
gekennzeichnet und optisch verkniipft und so die Orientierbarkeit, die gestalterische Quali-
tit des oOffentlichen Raumes sowie die Aufenthaltsqualitit nachhaltig verbessert. Die City-
meile bildet den "roten Faden" im innerstidtischen Wegenetz.

1.2.3 Beleuchtungskonzept Mainz-Innenstadt

Ein attraktives Stadtbild bei Tag und bei Nacht wird zunehmend als wichtiger Teil des
Stadtmarketings begriffen. Wiedererkennungswert, Unverwechselbarkeit und das Image ei-
ner Stadt sind hierbei entscheidende Aspekte.

*  Um der Stadt Mainz ein charakteristisches nichtliches Erscheinungsbild zu verlethen,
miissen die unterschiedlich geprigten Bereiche der Stadt differenziert nach ihrer Wer-
tigkeit und doch als gesamtstadtischer Teil behandelt werden.

* Auf Basis des Konzeptes, das Ziele und Grundsitze definiert, sollen zukunftig je nach
Bedarf professionelle, zeitgemal3e Lichtplanungen fir den 6ffentlichen Raum und ein-
zelne Gebidude entwickelt werden.

* Hierbei soll die Stadtidentitit herausgearbeitet und die Innenstadt durch die Inszenie-
rung des Stadtbildes mit Licht aufgewertet werden. Dies bringt auch eine Steigerung der
Attraktivitit fiir Bewohner, Touristen und Einzelhandel.

* Die Schaffung von Sicherheit, die Reduzierung der Leuchtenvielfalt, der Einsatz 6kolo-
gisch vertriglicher Leuchtmittel, die Vermeidung von Lichtsmog und sind weitere wich-
tige Inhalte des Beleuchtungskonzeptes.

1.2.4 Sondernutzungsrichtlinie 6ffentlicher Raum
Die Richtlinie soll eine hochwertige Gestaltung von Sondernutzungen im offentlichen
Raum sicherstellen und somit einen Beitrag fiir ein attraktives Stadtbild leisten. Als Leitbild
dient eine dezente zuriickhaltende Gestaltung der privaten Méblierungselemente im 6ffent-
lichen Raum.

1.2.5 Rahmenplan Einzelhandel ("' Tripolkonzept'')
Das Tripolkonzept ist das zentrale Geriist der Mainzer Innenstadtentwicklung. Der Rah-

menplan versteht sich als ein langfristiges Konzept zur quantitativen und qualitativen Wei-
terentwicklung der Einkaufsfunktion in der Innenstadt des Oberzentrums Mainz.
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2.3

2.4

Die Kompaktierung der Einzelhandelsnutzungen um die drei bestehenden Magnete ("Po-
le") Brandzentrum, Rémerpassage und Ludwigsstrale stirkt die Orientierung der Kunden
und schafft kurze Wege.

Dabei muss die Ausgewogenheit der einzelnen Pole gewihtleistet werden. Es sollte vermie-
den werden, dass durch stadtinterne Umsiedlungen von Einzelhandelsgeschiften ein Pol
UbermiBig gestirkt, die beiden anderen aber geschwicht werden. Fine Stirkung der einzel-
nen Pole soll insbesondere durch die Neuansiedlung von bisher nicht vertretenen Angebo-
ten und Qualitdten erreicht werden.

Das Tripolkonzept geht weiter davon aus, dass durch die Stirkung der Hauptlagen (Kern-
bereich) mit den dort ansidssigen Magnetbetrieben ("Pole"), die Besucher- und Kundenfre-
quenz in der Innenstadt insgesamt verbessert wird, wovon auch die Gbrigen Geschifte in
den Nebenlagen profitieren werden.

Um eine Magnetwirkung und Stirkung der Innenstadt zu erreichen, schligt der Rahmen-
plan vor, groBe Ladengeschifte oder Center mit Magnetfunktion und zentrenrelevanten
Sortimenten im Kernbereich, d.h. im raumlichen Umgriff der Triangel, anzusiedeln.

Einzelhandel - bezogen auf den Karstadt-Standort
Flichenvermehrung / Deckelung der Verkaufsflichengrof3e

Die heutige Verkaufsfliche betrigt ca. 12.000 qm. Zur Stirkung des Einkaufsstandortes ist
eine VergroBBerung der Verkaufsflichen unumginglich. Dieser Zuwachs soll u. a. durch
den Verzicht auf das Pavillonkonzept erreicht werden. Gemal3 einer verwaltungsinternen
Festlegung im Stadtvorstand am 07.04.2006 soll die Verkaufsfliche am Standort auf
30.000 qm begrenzt werden.

Die Frage, ob diese Groflenordnung als innenstadtvertriglich einzustufen ist, kann von der
Verwaltung zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieBend beantwortet werden. Im Zusam-
menhang mit der geplanten Errichtung eines Einkaufscenters, dem notwendigen Bebau-
ungsplanverfahren und dem nach Raumordnungsrecht notwendigen Raumordnungsver-
fahren / raumordnerischen Prifung fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe wird jedoch in
einem Gutachten zu prifen sein, wo die Vertraglichkeitsgrenze tatsdchlich liegt. Entspre-
chende Regelungen sind dann in einem stidtebaulichen Vertrag zwischen Investor und
Stadt verbindlich zu regeln.

Kaufhaus als Anker

Die Stadt Mainz besteht darauf, dass der Baustein "Warenhaus / Kaufhaus" als Ankermie-
ter in der GréBenordnung von ca. 15.000 qm Verkaufsfliche weiterhin erhalten bleiben
muss.

Mall als Ergidnzung / Stitkung
Durch weitere 15.000 qm Verkaufsfliche kann der Standort zu einer Shopping-Mall kom-

plettiert werden. Mit dieser Erweiterung der Verkaufsflichen kann eine Kaufkraftbindung
erreicht werden und die oberzentrale Funktion der Stadt Mainz gestarkt werden.
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3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

4.3

Verkehr
Wegeverbindungen (Ful3- und Rad)

Es ist wichtig, eine neue Shopping-Mall in das stidtebauliche Gefiige und die bestehenden
Wegeverbindungen einzufiigen, nur so kénnen Kunden / Besucher auch in die anschlie-
Benden Verkaufslagen geleitet werden

ErschlieBung / Andienung / Entsorgung

Die Warenandienung, die ErschlieBung der Kundenparkplitze und die Entsorgung kénnen
ausschlieflich tber die Weibliliengasse erfolgen. Die Eppichmauergasse steht fur diese
Zwecke nicht zur Verfiigung.

Stellplitze / ruhender Verkehr

Die Leistungsfihigkeit des umgebenden Stralennetzes verkraftet am Standort ca. 400 bis
600 Stellplitze.

OV-Bonus

Aufgrund der optimalen Versorgung mit dem 6ffentlichen Nahverkehr (Bushaltestelle Hof-
chen, Strallenbahnhaltestelle Schillerplatz) kann der maximal mogliche Bonus von  30%
gewihrt werden.

Stadtgestaltung / 6ffentlicher Raum / Griin
Gebiudehdhen

Die Gebiudehohen miissen grundsitzlich in Wechselbeziehung zu der im Einzelfall beab-
sichtigten Verkaufsfliche und ihrer moglicher raumlicher Ausdehnung gesehen werden.
Das Wettbewerbsergebnis aus 1996 kann hierzu wichtige Ansatzpunkte bieten.

Domblick / Blickbeziehungen

Die optische Erfassbarkeit des Domes im Stadtbild hat einen sehr hohen Stellwert. Im
Rahmen der Entwicklung am Standort ist zu priifen, welche essenziellen Blickbeziehungen
insbesondere zum Dom aufrechterhalten werden mussen.

Riumliche Aspekte

Die bauliche Ausformung der zukinftigen Shopping-Mall bestimmt die stadtriumliche
Qualitit von Ludwigsstra3e, Bischofsplatz und Gutenbergplatz. Die Neubebauung hat sig-
nifikante Merkmale des Bestandes wie z.B. stidtebauliche wirksame Trauthohen, Kornig-
keit der Bebauung, etc. aufzunehmen. In diesem Zusammenhang muss generell der Um-
gang mit dem historischen Stadtgrundriss (Eppichmauergasse) Beachtung geschenkt wer-
den.
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4.4

4.5

4.6

5.1

5.2

Ma@stiblichkeit / Architektur

Stidtebaulich und funktionsraumlich muss sich das Projekt in den innerstidtischen Orga-
nismus einpassen; es muss sich als Bestandteil der gebauten Umgebung verstehen und darf
sich nicht als introvertierte Insellage prisentieren. Ein wesentlicher Beitrag hierzu ist ein
Zugang zur Mall von der Ludwigsstral3e.

Der Fassadengestaltung kommt vor diesem Hintergrund besondere Bedeutung zu. Die
Stadt Mainz erwartet, dass der Investor Qualifizierungsverfahren zur Fassadengestaltung
bzw. zur gestalterischen Einpassung in das stidtebauliche Umfeld betreibt.

Grin

Die vorhandenen Baumreihen entlang der Ludwigsstral3e sind zu erhalten; sie sind wesent-
licher Bestandteil dieser innerstidtischen Prachtstral3e.

Denkmalpflegerische Belange

Die Entwicklung des Standortes tangiert in mehrfacher Hinsicht denkmalpflegerische Be-
lange:

¢ Nach Suden hin schlie3t die Denkmalzone "Stidostliche Altstadt" an.

* Der Standort liegt komplett im Grabungsschutzgebiet Altstadt. Es muss davon ausge-
gangen werden, dass umfangreiche Grabungsaktionen der archiologischen Denkmal-
pflege stattfinden werden, die erfahrungsgemil} entsprechende Verzégerungen mit sich
bringen kénnen.

* Gutenbergplatz und Ludwigsstrale sind als "Kennzeichnendes Stralen-, Platz- oder
Ortsbild" bzw. als "kennzeichnender Grundriss" geschtitzt. Der Gutenbergplatz ist so-
mit als Platz geschiitzt; da sich ein Platz durch die Platzwinde definiert, ist hier dem
Umgebungsschutz Rechnung zu tragen.

Vetfahren

Im Rahmen der Entwicklung des Standortes sind verschiedenen verfahren als Projekt abzu-
arbeiten:

Bebauungsplanverfahren

Die Stadt wird die bestehenden Bebauungspline dndern bzw. neues Baurecht durch einen
Angebotesbebauungsplan schaffen, sobald ein akzeptiertes Konzept vorliegt.

Fassadenwettbewerbe

Aufgrund der hohen Anforderungen an die Gestaltqualitit sind vom Investor Qualititssi-
cherungsverfahren zur Fassadengestaltung durchzufthren.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Partizipation / Biirgerbeteiligung

Die Partizipation wird - unabhingig von den tiblichen Beteiligungsschritten im Bebauungs-
planverfahren - bei der Standortentwicklung von groB3er Bedeutung sein.

Die Verwaltung schligt die Durchfiihrung des sogenannten LuFo - LudwigsstrallenForums
vor. Das LUFO ist ein breit angelegter offener Partizipationsprozess mit allen Akteuren
(Bewohnern, Geschiftsleuten, Interessenvertretern, City-Management, Verwaltung etc.).
Die frithzeitige Einbindung Aller bewirkt spiter eine sehr viel hohere Akzeptanz entspre-
chender Planungen.

In mehreren Foren kénnen einzelne Themenbereiche intensiv diskutiert, gef. in Themen-
werkstitten vertieft werden, und zu Ergebnissen zusammengefihrt werden, die dann auch
in das anschlieBende Bebauungsplanverfahren einflieBen kénnen.

Es empfiehlt sich, im Rahmen des LuFo zunichst eine Leitbilddiskussion voranzustellen,
um so programmatischen Aussagen und tUbergeordneten Zielvorstellungen fiir die Innen-
stadt als multifunktionaler Stadtkern zu erarbeiten.

Raumordnungsverfahren

Aufgrund des nach Raumordnungsrecht notwendigen Raumordnungsverfahren / der
raumordnerischen Priifung fir groBflichige Einzelhandelsbetriebe ist durch den Investor
bei der SGD in Neustadt eine entsprechende Prifung zu beantragen.

Einzelhandels-Vertriaglichkeits-Gutachten

Im Zusammenhang mit dem notwendigen Bebauungsplanverfahren und dem nach Raum-
ordnungsrecht notwendigen Raumordnungsverfahren / raumordnerischen Prifung fur
grofB3flichige FEinzelhandelsbetriebe wird jedoch in einem Gutachten zu priifen sein, wo die
Vertriglichkeitsgrenze tatsiachlich liegt. Die Stadt wird ein entsprechendes Gutachten zeit-
nah in Auftrag geben; die Honorarkosten hierfir kénnen aus den bereits bewilligten For-
dermitteln der Férderkulisse "Aktive Stadt- und Ortszentren" bestritten werden.

Stidtebaulicher Vertrag

Die Ergebnisse des Einzelhandelsgutachtens fliefen in einen stidtebaulichen Vertrag mit
dem zukiinftigen Investor / Betreiber ein; es sind verbindliche Umsiedlungs- und Neuan-
siedlungsquoten festzulegen. Es sollte vermieden werden, dass durch stadtinterne Umsied-
lungen von Einzelhandelsgeschiften die beiden anderen Bestandteile des Tripols (Brand-
zentrum, Romerpassage / Kaufhof) geschwicht werden.

Vor diesem Hintergrund soll eine 50%ige Neuansiedlungsquote angestrebt werden fiir Ge-
schifte, die bisher noch nicht in der Mainzer Innenstadt ansissig sind. Hierbet ist eine juris-
tische Unterstitzung im Aushandlungsprozess zwischen Stadt und Investor erforderlich.

Monitoring / Evaluation
Nach Abschluss der Entwicklungsmal3nahme sind in einem festzulegenden Zyklus im Sin-

ne einer Erfolgskontrolle die Vertragsinhalte zu tuberprifen und ggf. Gegenmal3nahmen zu
ergreifen.
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5.8

5.9

Grundstiicksneuordnung

Die Entwicklung des Standortes wird deutlich tiber das jetzige Karstadt-Gelinde hinausge-
hen. In diesem Zusammenhang wird es Grundstiicksneuordnungen geben mussen. Dies
betrifft Grundstiicke der Stadt Mainz und benachbarter Dritter. Auch sind ggf. Sonderl6-
sungen in den Fillen erforderlich, die nicht iiber Grunderwerb gelost werden kénnen.

Optionale Initiativen / Partnerschaften

Denkbar sind Kooperationen zwischen dem neuen Investor / Betreiber und vorhandenen
Akteuren / Geschiftsinhabern z.B. im Sinne eines BID (Bussiness Improvement District),
um so auf privater Basis gemeinsam einem Qualititsabfall im Umfeld der Shopping-Mall
entgegenzuwirken.

Aktivierung der "Facebook-Generation"

Im Sinne einer zukunftsorientierten Planung sollte auch ein besonderes Augenmerk auf die
Einbeziehung und Aktivierung der jungen BiirgerInnen gelegt werden.

Zusammenfassung der wesentlichen Forderungen

* Die Stadt Mainz ist bereit, zur Stirkung des Standortes eigene Flichen (Pavillonzwi-
schenriume) einzubringen und auf das Pavillonkonzept zu verzichten und entspre-
chendes Baurecht zu schaffen.

* Die Begrenzung bzw. der Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten in nicht integ-
rierten Lagen auf der "griinen Wiese" und damit Sicherung von Kaufkraft fiir innerstidd-
tische Einrichtungen (z.B. Karstadt) wird weiterhin Ziel sein.

* Um ein charakteristisches nichtliches Erscheinungsbild zu erhalten, sind in Anlehnung
an das Beleuchtungskonzept Innenstadt entsprechende Mal3nahmen zu ergreifen.

* Die Kompaktierung der Einzelhandelsnutzungen im Sinne des Tripolkonzeptes um die
drei bestehenden Magnete ("Pole") Brandzentrum, Rémerpassage und Karstadt stirkt
die Orientierung der Kunden und schafft kurze Wege. Die Ausgewogenheit der einzel-
nen Pole muss gewihrleistet werden. Es sollte vermieden werden, dass durch stadtin-
terne Umsiedlungen von Einzelhandelsgeschiften ein Pol ibermif3ig gestirkt, die bei-
den anderen aber geschwicht werden.

*  Gemil einer verwaltungsinternen Festlegung im Stadtvorstand am 07.04.2006 soll die
Verkaufsfliche am Standort auf 30.000 qm begrenzt werden.

¢ Die Stadt Mainz besteht darauf, dass der Baustein "Warenhaus / Kaufhaus" als An-
kermieter in der GréBenordnung von ca. 15.000 qm Verkaufsfliche weiterhin erhalten
bleiben muss.

* Die Warenandienung, die ErschlieBung der Kundenparkplitze und die Entsorgung
konnen ausschlief3lich tiber die Weillliliengasse erfolgen. Die Eppichmauergasse steht
tir diese Zwecke nicht zur Verfigung.

Q:\AMT61\Textverarbeitung\PC2\DOKUMENT\SG1\Habel\2-1047c.ha.doc 7



* Die Leistungsfihigkeit des umgebenden Stralennetzes verkraftet am Standort max. 400
bis 600 Stellplitze.

* Die optische Erfassbarkeit des Domes im Stadtbild hat einen sehr hohen Stellwert. Im
Rahmen der Entwicklung am Standort ist zu priifen, welche essenziellen Blickbezie-
hungen insbesondere zum Dom aufrechterhalten werden miissen.

* Stidtebaulich und funktionsriumlich muss sich das Projekt in den innerstidtischen Or-
ganismus einpassen; es muss sich als Bestandteil der gebauten Umgebung verstehen
und darf sich nicht als introvertierte Insellage prisentieren. Ein wesentlicher Beitrag
hierzu ist ein Zugang zur Mall von der Ludwigsstral3e.

* Die Stadt Mainz erwartet, dass der Investor Qualifizierungsverfahren zur Fassadenges-
taltung bzw. zur gestalterischen Einpassung in das stidtebauliche Umfeld betreibt.

* Die Partizipation wird - unabhingig von den tblichen Beteiligungsschritten im Bebau-
ungsplanverfahren - bei der Standortentwicklung von grof3er Bedeutung sein.

* Die Verwaltung schligt die Durchfiihrung des sogenannten LuFo - LudwigsstraBenFo-
rums vor. Das LUFO ist ein breit angelegter offener Partizipationsprozess mit allen Ak-
teuren (Bewohnern, Geschiftsleuten, Interessenvertretern, City-Management, Verwal-
tung, Kammern, etc.).

* Durch eine Einzelhandelsgutachten ist die Vertraglichkeit der Shopping-Mall mit der
Innenstadt zu belegen. Auch eine Aussage zur erforderlichen Mindestgrof3e des Cen-
ters, um eine Magnetfunktion zu bewirken und der oberzentralen Funktion gerecht zu
werden ist zu treffen.

* Die Ergebnisse des Finzelhandelsgutachtens flieBen in einen stidtebaulichen Vertrag
mit dem zukunftigen Investor / Betreiber ein; es sind verbindliche Umsiedlungs- und
Neuansiedlungsquoten festzulegen. Es muss vermieden werden, dass durch stadtinterne
Umsiedlungen von Einzelhandelsgeschiften die beiden anderen Bestandteile des Tri-
pols (Brandzentrum, Rémerpassage / Kaufhof) geschwicht werden. Hierbei ist eine ju-

ristische Unterstiitzung im Aushandlungsprozess zwischen Stadt und Investor erforder-
lich

Mainz, 28.04.2011

Dezernat 111, Dezernat VI
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