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Vorbemerkung

Das Amt fiir Stadtentwicklung, Statistik und Wahlen der Landeshauptstadt Mainz erteilte der
GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Biro Kéln, im Juli 2018 den Auftrag zur

Erstellung eines Einzelhandelsgutachtens im Mainzer Stadtteil Lerchenberg.

Flr die Bearbeitung der Potenzial- und Auswirkungsanalyse standen der GMA Angaben des Auf-
traggebers, Daten des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, MB Research sowie des Statis-
tischen Bundesamtes zur Verfligung. Fir die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung er-
folgte im September 2018 eine Erhebung des projektrelevanten Einzelhandelsbestandes im Un-

tersuchungsraum.

Der vorliegende Bericht stellt die fiir die bauleitplanerische Bewertung des Vorhabens notwendi-
gen Grundlagen dar. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert;
der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Flir die Vollstéandigkeit und Rich-
tigkeit der sekundarstatistischen Inhalte kann die GMA keine Gewahr Gbernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Koln, den 28.12.2018
BE/RLD-aw
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l. Aufgabenstellung und Grundlagen

1. Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Am Standort Mainz-Lerchenberg befindet sich zwischen HindemithstralRe und Regerstralie ein
alteres stadtebaulich integriertes Einkaufszentrum, das die wesentlichen Versorgungsfunktionen
flr den Stadtteil wahrnimmt. Die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe sind vergleichsweise klein-
teilig (nahkauf: 750 m? Verkaufsflache, Rossmann: 300 m? Verkaufsfliche). Ergénzt wird das An-

gebot durch kleinere Laden, Gastronomiebetriebe und Dienstleister.

Im Rahmen des Programms ,Soziale Stadt” wurden bereits Entwicklungsvorstellungen fir die
Modernisierung des Einkaufszentrums formuliert. Kern der Modernisierungsideen ist die Erwei-
terung der Magnetbetriebe Supermarkt und Drogeriemarkt sowie ggf. eine Ergdnzung durch ei-
nen Lebensmitteldiscounter. Aber auch die bestehenden kleinteiligen Angebotsformen sollen
modernisiert werden. Parallel dazu ist eine Aufwertung des 6ffentlichen Raums im Umfeld des

Einkaufszentrums geplant.

Zur Vorbereitung eines entsprechenden Bauleitplanverfahrens sind die Uberlegungen zu konkre-
tisieren. Dies betrifft insbesondere die geeignete Dimensionierung der Nutzungen und deren An-
ordnung im Bereich bzw. Umfeld des Einkaufszentrums. Des Weiteren sind die potenziellen Aus-
wirkungen auf benachbarte zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungsstandorte zu unter-
suchen, um mit der Planung stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen auszu-
schlieRen. Zielsetzung ist also eine grundlegende Modernisierung des Nahversorgungszentrums
Mainz-Lerchenberg, wobei gleichzeitig sichergestellt werden soll, dass andere bestehende Nah-
versorgungsstandorte in Mainz (und ggf. im Umland) in ihrer eigenen Entwicklung(sfahigkeit)

nicht beeintrachtigt werden.

Vor diesem Hintergrund ist zunachst zu untersuchen, welche Perspektiven fir eine langfristige
Sicherung der Nahversorgung gegeben sind. Dazu sind die Kaufkraftpotenziale im Stadtteil Ler-
chenberg bzw. im Einzugsgebiet zu analysieren. Darliber hinaus ist die Wettbewerbssituation im
Umfeld zu beriicksichtigen (v. a. Drais, Finthen, Bretzenheim). Darauf aufbauend sind u. a. fol-

gende zentrale Fragestellungen zu klaren:
Y 4 Potenzialanalyse:

=  Welche realistischen Perspektiven bestehen im Stadtteil Lerchenberg zur Siche-

rung der Nahversorgung?
= Welche Konzepte sind umsetzbar und wirtschaftlich nachhaltig?

= Wie kann der Bestand weiterentwickelt werden?
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V' 4

= Bestehen Moglichkeiten zur Ansiedlung eines zuséatzlichen Lebensmittelmarktes

(Discounter)?

= Welche Dimensionierung missen neue Lebensmittelmarkte ggf. haben, um lang-

fristig Uberlebensfahig zu sein?
= Welche erganzenden, kleinteiligen Nutzungen eignen sich?
Auswirkungsanalyse:

=  Welche Auswirkungen hat die Planung auf die vorhandenen Strukturen in der Lan-
deshauptstadt Mainz (und ggf. im Umland), insbesondere auf andere zentrale Ver-

sorgungsbereiche und Versorgungsstandorte?

= Welche Riickschlisse resultieren hieraus im Hinblick auf Dimensionierung und

Sortimentierung?

Die Untersuchung wird auf Basis von BauGB und BauNVO in Verbindung mit den entsprechenden

Regelungen der Landes- und Regionalplanung in Rheinland-Pfalz unter Beriicksichtigung des Zen-

trenkonzeptes fiir die Landeshauptstadt Mainz erstellt. Die Analyse berticksichtigt alle wesentli-

chen Kriterien zur Beurteilung des Vorhabens und dient somit als Grundlage fiir das Bauleitplan-

verfahren.

Die vorliegende Potenzial- und Auswirkungsanalyse beinhaltet folgende Untersuchungsschritte:

V' 4

y 4

Darstellung der rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen
Bewertung der Standorteigenschaften des Planareals

Definition des voraussichtlichen Einzugsgebietes und Darstellung der Uberschneidun-

gen mit benachbarten Stadtteilen

Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und des projektrelevanten Kaufkraftpotenzials

im Einzugsgebiet
Ermittlung des projektrelevanten Einzelhandelsbestandes im Untersuchungsraum

Ermittlung der Marktabschopfung und Ableitung eines moglichen Nutzungs- und Sor-

timentskonzeptes fir Einzelhandel, Darstellung moglicher ergéanzender Einrichtungen

Ermittlung der zu erwartenden Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen ge-
geniber bestehenden Betrieben und Bewertung der potenziellen stadtebaulichen und

versorgungsstrukturellen Auswirkungen

Zusammenfassung und abschlieRende Empfehlungen zur Umsetzung (Bauleitplanung,

Ladenbelegung / Betriebstypen / Sortimente, erganzende Nutzungen).

GMASX
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2. Rechtsrahmen zur Bewertung des Vorhabens
2.1 BauGB und BauNVO

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die rdumliche Planung von Einzelhandelsstandorten stel-
len das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Nach § 11 Abs.
3 BauNVO ist fiir Neuansiedlungen groRflachigen Einzelhandels (ab 1.200 m? Geschossflache bzw.
ca. 800 m? Verkaufsfliche?,?) die Ausweisung eines Kern- oder entsprechenden Sondergebietes
erforderlich. Es ist zu belegen, dass dabei keine raumordnerischen oder stadtebaulichen Auswir-
kungen wie Schadigungen der Umwelt, der infrastrukturellen Ausstattung, des Verkehrs, der Ver-
sorgung der Bevolkerung, der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, des Orts- und Land-

schaftsbildes oder des Naturhaushaltes eintreten konnen.
2.2 Landesplanung

Fir die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgroRprojekten sind — neben den einschla-
gigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO —die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,

festgelegt im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)? heranzuziehen.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V) vom 14.10.2008 sind zentrale
Orte gehalten, ihren groRflachigen Einzelhandel, insbesondere mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten, sachgerecht zu planen. Die fiir die Bewertung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe we-

sentlichen Ziele der Raumordnung und Landesplanung des LEP IV treffen folgende Aussagen:

»Zentralitdtsgebot (Z 57): Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groRfla-
chigen Einzelhandels ist nur in zentralen Orten zul3dssig (Zentralitdtsgebot). Betrieben
mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfliche* kommen nur Mittel- und Oberzentren in Be-
tracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion mit mehr als
3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern groRflachige Einzelhandelsvorhaben bis zu ins-
gesamt 1.600 m? Verkaufsfliche zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversor-
gung® der Bevélkerung erforderlich ist.

Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Ver-
kaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlief8lich
der Flachen fiir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsfliche auch Pfandraume (ohne Flache
hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum und Freiverkaufsflachen.
Nicht dazu gehoren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren die-
nen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005).

GemaR Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GroRflachigkeit eines Einzelhandels-
betriebes bei 800 m? Verkaufsfliche (vgl. u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

v. a. LEP IV, Teil B: Ziele und Grundséatze der Landesentwicklung — Daseinsvorsorge.

Die Verkaufsflaiche umfasst i. d. R. alle Flachen eines Betriebs, die dem Kunden dauerhaft fur Verkaufs-
zwecke zuganglich sind. Nicht zur Verkaufsflache zahlen Blroraume, Lager- und Vorbereitungsflachen,
Werkstatten und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Hierbei handelt es sich um Sortimente des taglichen, kurzfristigen Bedarfs, die typischerweise im groRfla-
chigen Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.
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2.3

Stidtebauliches Integrationsgebot (Z 58): Die Ansiedlung und Erweiterung von groR-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in
stadtebaulich integrierten Bereichen, d. h. in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteil-
zentren zuldssig (Stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten
Bereiche (,,zentrale Versorgungsbereiche” im Sinne des BauGB) sind von den zentralen
Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriin-
den. Diese Regelungen missen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innen-
stadtrelevanter Sortimente umfassen.

Ergdnzungsstandorte (Z 59): Die Ansiedlung und Erweiterung groRflachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstan-
dorten der zentralen Orte zuladssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstim-
mung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante
Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche GréRenordnung
zu begrenzen.

Nicht-Beeintrachtigungsgebot (Z 60): Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groR-
flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen weder die Versorgungsfunktion der stadte-
baulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versorgungsberei-
che (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt
werden (Nicht-Beeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadt-
teile von Ober- und Mittelzentren zu betrachten.”

Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014

Der Regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014 trifft dartiber hinaus folgende Aussa-

gen:

G 42 Bevolkerung und Wirtschaft in allen Teilen der Region sollen bedarfsgerecht mit
Waren und Dienstleistungen versorgt werden. Hierbei soll die Deckung des taglichen
Bedarfs soweit wie moglich wohnortnah erfolgen. Dies gilt vor allem fiir den diinn be-
siedelten landlichen Raum. Die Zentrenerreichbarkeit spielt dabei eine wichtige Rolle.

Zn 43 Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels
ist nur in zentralen Orten zul3ssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m?
Verkaufsflaiche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise
sind in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen
und Einwohnern groRflachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Ver-
kaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung
erforderlich ist.®

G 44 In Gemeinden ohne zentralortliche Funktion und mit weniger als 3.000 Einwohner
kann die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit bis zu maximal
1.600 m? Verkaufsflache im Ausnahmefall zuldssig sein, wenn diese Ansiedlung dort
sowie in jeweiligen Nachbargemeinden ausschlielRlich der Sicherung der Grundversor-
gung dienen soll. Beurteilungsgrundlage hierfir ist ein flir das Gebiet des Nahbereiches
zu erstellendes flachendeckendes Einzelhandelskonzept.

vgl. LEP IV, Kap. 3.2.3,Z 57, S. 96, einschlieBlich Begriindung/Erlauterung (S. 97)

GMASX
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Zn45 Die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das
heillt in Innenstdadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches In-
tegrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,,zentrale Versorgungsbe-
reiche” im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Re-
gionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen
auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente um-
fassen.”

Zn46 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben
diirfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungs-
gebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren
zu beachten.®

Z 47 Der Bildung von Agglomerationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten auBerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche
ist durch Verkaufsflachenbegrenzung in der Bauleitplanung entgegen zu wirken (Ag-
glomerationsverbot). Die Ansiedlung kleinflachiger Einzelhandelsbetrieben, die eine
Funktionseinheit bilden und Uber ein gemeinsames Nutzungskonzept verfiigen, sind
wie groRflachige Einzelhandelsprojekte zu beurteilen.

Z 48 Die stadtebaulich integrierten ,zentralen Versorgungsbereiche” (im Sinne des
BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbind-
lich festzulegen und zu begriinden. Hierzu soll auch eine Liste innenstadtrelevanter
und nicht innenstadtrelevanter Sortimente beigefligt werden.

Z 49 Grolflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten,
insbesondere solche, die durch einen hohen Flachenanspruch gekennzeichnet sind,
konnen in begriindeten Fallen an Ergdnzungsstandorten des zentralen Versorgungsbe-
reiches angesiedelt werden. Diese sind ebenfalls in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung festzulegen.

250 Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auf Industrie- und Gewerbeflachen ist
nicht gestattet. Hierfir sollen die planerischen Voraussetzungen (Sondergebiete) ge-
schaffen werden, in denen die Zweckbestimmung und Art der Nutzung geregelt ist
(§11 BauNVO).

Zentrenkonzept fiir die Landeshauptstadt Mainz

Um die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung steuern zu kénnen, hat die Stadt Mainz im Jahr 2005

ein Zentrenkonzept Einzelhandel beschlossen und zwischen den Jahren 2010 und 2017 mehrmals

fortgeschrieben. Das planerische Handeln wird im Wesentlichen von der Lenkung der Investitio-

nen in die zentralen Einkaufsbereiche, der planerischen Unterstiitzung von Einzelhandelsinvesti-

tionen in den zentralen Einkaufsbereichen, die Vermeidung der Entwicklung neuer und zusatzli-

vgl. LEP IV, Kap. 3.2.3, Z 58, S. 96, einschlieRlich Begriindung/Erlauterung (S. 98)
vgl. LEP IV, Kap. 3.2.3, Z 60, S. 96, einschlieBlich Begriindung/Erlauterung (S. 99)
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cher Einzelhandelsstandorte, die die Zentren gefdhrden konnten auBerhalb der Siedlungsberei-
che einschlieBlich der Siedlungsrandbereiche, der Begrenzung bzw. des Ausschlusses des Einzel-
handels mit zentrenrelevanten Sortimenten in nicht-integrierten Lagen sowie der Orientierung

der Planungs- und Ansiedlungspolitik am Sortimentsleitbild als Leitlinien bestimmt.

Damit dies gelingt, wurden zentrale Versorgungsbereiche sowie andere Standortbereiche defi-
niert und deren hierarchische Einteilung nach unterschiedlicher Versorgungsbedeutung (Haupt-
zentren, Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren und dezentrale Sonderstandorte) sowie eine

Sortimentsliste definiert.

Die Mainzer Zentrenstruktur verfligt nach dem Zentrenkonzept 2005 und dessen Fortschreibun-
gen (ber folgendes hierarchisch abgestuftes System zentraler Versorgungsbereiche mit einen

Hauptzentrum:

Y 4 Innenstadt / Altstadt, die wiederum unterteilt ist in die City sowie in Rand- und Ne-

benlagen der Innenstadt, denen die Funktion eines Stadtteilzentrums zukommt.

vier Stadtteilzentren®

y 4

J  sechs Quartierszentren®
7 19 Nahversorgungszentren
Y 4

fiinf Ergdnzungsstandorte in (iberwiegend nicht integrierten Lagen™!

Das Einkaufszentrum in Lerchenberg ist demzufolge als zentraler Versorgungsbereich (Quartiers-
zentrum) einzustufen. In einem solchen zentralen Versorgungsbereich sind gemaR der landes-
und regionalplanerischen Vorgaben in Verbindung mit dem Zentrenkonzept fiir die Landeshaupt-
stadt Mainz auch groRflachige Einzelhandelsbetriebe (d. h. > 800 m? Verkaufsfliche), insbeson-

dere Betriebe zur Nahversorgung, zulassig.

Neustadt: BoppstraRe inkl. Verldangerung bis Bismarckplatz, Mombach: HauptstraRe; Gonsenheim: Breite
StraRe; Bretzenheim: Ortskern.

10 Neustadt: Zoll- und Binnenhafen / Rheinallee / NahestraRe; Oberstadt: GFZ-Kaserne, aktuell im Stadium
der Rahmenplanung; Hartenberg / Miinchfeld: Martin-Luther-King.Park; Finthen: Ortskern; Lerchenberg:
HindemithstraRRe; Hechtsheim: Mainzer Strale.

1n Mombach: Ergdnzungsbereich Zoll- und Binnenhafen; Hechtsheim / Weisenau: Mainzer Strae / Max-

Hufschmidt-Strale; Bretzenheim: Haifa-Allee; Hechtsheim: Am Schleifweg; Hechtsheim: SO Mdbel- und
Fachmarktzentrum.
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Karte 1: Zentren- und Standortstruktur in der Landeshauptstadt Mainz
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Potenzial- und Auswirkungsanalyse fur Einzelhandelsnutzungen in Mainz-Lerchenberg

Il. Standortbewertung

1. Makrostandort Mainz und Mesostandort Lerchenberg

Der Stadtteil Lerchenberg zahlt gegenwartig rund 6.330 Einwohner, davon knapp 6.200 mit
Hauptwohnsitz!?, und befindet sich im siidwestlichen Stadtgebiet der rheinland-pfilzischen Lan-
deshauptstadt Mainz. Mit derzeit rd. 213.528 Einwohnern®? ist sie groRte Stadt und wirtschaftli-
ches und kulturelles Zentrum im Bundesland Rheinland-Pfalz sowie Oberzentrum im Westen des
Rhein-Main-Gebietes mit ca. 5,6 Mio. Einwohnern. Die nachstgelegenen Oberzentren befinden
sich mit der hessischen Landeshauptstadt Wiesbaden (ca. 11 km nérdlich), Frankfurt (ca. 35 km
oOstlich) sowie Darmstadt (ca. 35 km siidostlich) in rdumlicher Nahe zu Mainz auf hessischer Seite.
Dementsprechend ist Mainz in einem intensiven regionalen Wettbewerb ausgesetzt, der sich

auch in der vergleichsweise geringen Zentralitdtskennziffer von 113,4 niederschligt.'

Die Landeshauptstadt Mainz kann ein anhaltendes Bevolkerungswachstum verzeichnen, das
sich aller Voraussicht nach auch zukiinftig fortsetzen wird. So ist die Einwohnerzahl von Mainz
zwischen den Jahren 2011 und 2016 (nach der Zensus-Erhebung) um etwa 12.500 Personen (ca.
+ 6,2 %) gewachsen, im Zehnjahreszeitraum seit 2006 (vor der Zensus-Erhebung) gar um etwa
17.500 Personen (ca. + 9,0 %).%> Fiir den Stadtteil Lerchenberg war in der letzten Dekade ein Be-
volkerungsanstieg um etwa 150 Personen (ca. + 2,5 %) zu beobachten.® Fiir die Zukunft ist fiir
die Landeshauptstadt Mainz —anders als die Prognosen fiir das Bundesland Rheinland-Pfalz — ein

weiterer Bevolkerungsanstieg von etwa 2,8 % bis zum Jahr 2035 zu erwarten.’

Mainz wird sowohl als Wohn- als auch Arbeitsplatzstandort sehr geschatzt, bei liberdurchschnitt-
lichem Kaufkraftniveau (einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 2018: 105,5; in Lerchenberg:
106,3).1® Mit 111.573 sozialversicherungspflichtig Beschiftigten am Arbeitsort ist Mainz ein be-
deutsamer Arbeitsplatzstandort, bei starken Zuwachsen in den vergangenen zehn Jahren (ca.

+12,7 % seit 2008) und einem starken Pendleriiberschuss (Pendlersaldo: + 29.979).1° Die Arbeits-

losenquote liegt mit 4,3 % auf niedrigem Niveau und unter dem Bundesdurchschnitt (4,9 %).2°

12 Quelle: Stadt Mainz, Stand: 31.08.2018.

13 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2016; Einwohner mit Hauptwohnsitz gemafR

Landeshauptstadt Mainz, Stand 30.06.2018: 216.055.

14 Quelle: MB Research 2018.

1 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand jeweils 31.12..

16 31.12.2008 bis 31.08.2018; Quelle: Landeshauptstadt Mainz.

1 Basisjahr 2013, mittlere Variante; untere Variante: - 0,9 %; obere Variante: + 5,0 %; Bundesland Rheinland-

Pfalz mittlere Variante: - 3,8 %; Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Rheinland-Pfalz 2060 —
Vierte regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung.

18 Quelle: MB Research 2014.

» Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand jeweils 30.06.

20 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand Oktober 2018.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

12



Potenzial- und Auswirkungsanalyse fir Einzelhandelsnutzungen in Mainz-Lerchenberg G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 2: Mesostandort Lerchenberg

Johonnes S Legende
LiGutenberg- Sy AN
*2 Universitat b
. !
e
/" Stadtteil Lerchenberg
Py
A \ E Bundesautobahn
: _ Ga -l
Bretzenheim ,,,s" o )

Anschlussstelle / Kreuz

MZ-innenstadt
W AT ’\,( Mo Bundes- oder Landesstrale
- 3 . { Tl

Bahnhof

y.

u \ ;"
\ 1 ] W s

Projektstandort Nahversor-
gungszentrum Lerchenberg

=== Stadtgrenze

Ak
P
] L 425
i i
‘ A
i
l |
-l A
_ L Kartengrundlage: Openstreetmap;
o _ ! GMA-Bearbeitung 2018

13



Potenzial- und Auswirkungsanalyse fur Einzelhandelsnutzungen in Mainz-Lerchenberg

Von der hohen Gunst der Landeshauptstadt Mainz als Arbeitsplatzstandort profitiert auch der
Stadtteil Lerchenberg, in dem mit dem Zweiten Deutschen Fernsehen (ZDF), dem Pharmaunter-
nehmen, der Wasser- und Schifffahrtsdirektion sowie diversen Berufsgenossenschaften gleich
mehrere groRe Arbeitgeber ansdssig sind. Die Zahl der Beschiftigten im Stadtteil Lerchenberg
kann auf etwa 4.000 geschitzt werden.?! Fiir die Bevélkerungsentwicklung in Lerchenberg ist in
Folge einer kleineren Wohngebietsentwicklung an der Essenheimer StraRe (Baugebiet LE2, knapp
200 neue Einwohner) davon auszugehen, dass mittelfristig etwa 6.500 Einwohner in dem Stadt-

teil leben werden.

Einzelhandlerisch ist im Stadtteil Lerchenberg ausschlieRlich das Einkaufszentrum strukturpra-
gend (u. a. nahkauf, Rossmann), welches insbesondere auf den Stadtteil ausgerichtet ist. Die
nachstgelegenen Versorgungsstandorte befinden sich mit Edeka Matthes im Stadtteil Drais ca.
2,0 km entfernt in nordlicher Richtung, mit dem Gutenbergcenter (u. a. real) im Stadtteil Bretzen-
heim ca. 3,0 km entfernt in 6stlicher Richtung, mit Rewe und Aldi in der benachbarten Ortsge-
meinde Ober-Olm ca. 2,5 km entfernt in siidlicher Richtung sowie mit Netto in der benachbarten
Ortsgemeinde Essenehim ca. 5,5 km entfernt in stidwestlicher Richtung (fir eine ausftihrliche Be-

schreibung der Zentren siehe Kapitel Ill. Wettbewerbssituation).

2. Mikrostandort Einkaufszentrum Lerchenberg

Das Einkaufszentrum Lerchenberg befindet sich in zentraler Lage des Stadtteils Lerchenberg und
erstreckt sich zwischen Regerstrae im Norden, BrucknerstralSe im Osten, HindemithstralRe im
Stiden und der Einmiindung Brahmsweg im Westen auf einer Lange von rd. 250 m. Der Standort
ist in der Hierchie der Mainzer Zentren als Quartierszentrum ausgewiesen und soll damit Nahver-

sorgungsfunktionen fiir den Stadtteil erfiillen.

Das direkte Standortumfeld ist im Norden durch Geschosswohnungsbau und angrenzende Frei-
flachen, im Osten durch Geschosswohnungsbau und das benachbarte Betriebsgelande des Zwei-
ten Deutschen Fernsehens (ZDF), im Stiden durch Wohngebiete, die sich bis zur am Stadtteil vor-
beifiihrenden SchnellstraRe / Tangente (L 426) erstrecken, und im Westen von einem Hotel und

einer Grundschule gepragt. Das Geldnde fallt in nordostliche Richtung ab.

Verkehrlich ist das Einkaufszentrum von der L 426 (iber die Brucknerstralle und die Hindemith-
stralSe sowie RegerstraRRe fiir den motorisierten Individualverkehr grundsatzlich gut erreichbar.
Eine direkte Sichtanbindung zur L 426 besteht aufgrund der raumlichen Entfernung von etwa 300
m allerdings nicht. Parkmdglichkeiten sind insbesondere entlang der HindemithstraRe und Re-

gerstralle in Senkrechtaufstellung vorhanden, eine weitere Stellplatzanlage befindet sich 6stlich

2 ohne die etwa 1.200 Beschaftigen bei der Verlagsgruppe Rhein-Main im benachbarten Stadtteil Marien-

born suidlich der Essenheimer StraRe.

GMASX
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Potenzial- und Auswirkungsanalyse fur Einzelhandelsnutzungen in Mainz-Lerchenberg

der Brucknerstral3e. Eine direkte Anbindung des Einkaufszentrums an die Stellplatze ist nicht ge-
geben, eine fuRlaufige Uberquerung der Hindemith-, Reger- bzw. BrucknerstraRe ist erforderlich.
Die HindemithstraRe ist zudem auf Hohe des Einkaufszentrums aufgrund der Mittellage der Tram
als richtungsgetrennte, gegenlaufige EinbahnstraRen ausgebaut, die RegerstralRe als Sackgasse

mit Wendehammer.

Mit der Endhaltestelle der Linien 51 und 53 (,HindemithstraRe”) siidwestlich sowie der Halte-
stelle ,,ZDF“ 6stlich des Einkaufszentrums befinden sich zwei Tramhaltestellen in jeweils nur ca.
150 m Entfernung. Eine Bushaltestelle (,,HindemithstraRe”, Linien 54, 66, 91) ist unmittelbar vor-
gelagert, sodass eine insgesamt angemessene OPNV-Erreichbarkeit gegeben ist. Die Erreichbar-
keit zu Ful® und per Fahrrad aus den umliegenden Wohngebieten und Arbeitsplatzstandorten ist
grundsatzlich gegeben, wobei Besucher mit dem Fahrrad aufgrund der Reliefunterschiede eher

nicht anzutreffen sind.

Der Mikrostandort des Einkaufszentrums selbst stellt eine stadtebaulich integrierte Gesamtpla-
nung aus den 1960er-Jahren mit mittlerweile baujahrstypischem Nachholbedarf dar. Aufgrund
der Anordnung von Ladeneinheiten entlang einer als FuRgangerbereich ausgebauten Laden-
straRe unter freiem Himmel orientieren sich die Nutzungen nach innen (, Introvertiertheit”) und
lassen einen Riickseiteneffekt insbesondere zur HindemithstraRe entstehen. Dem Baujahr ent-
sprechend handelt es sich bei den Ladeneinheiten zudem um mittlerweile vergleichsweise kleine
Flachen, die nicht mehr den Mieter- und Kundenanforderungen der heutigen Zeit entsprechen.
In unregelmafigen Abstéanden befinden sich teilweise iberdachte Zugange zur Ladenstrafle von
und zur HindemithstraBBe bzw. Regerstrale. Es besteht ein Gefille in norddstliche Richtung mit

zwei Treppen- und Rampenanlagen.

3. Nutzungsstruktur im Einkaufszentrum Lerchenberg

Das Einkaufszentrum Lerchenberg erstreckt sich im Wesentlichen in West-Ost-Richtung Giber eine
Gesamtldnge von etwa 250 m. Im &stlichen Bereich des FuRgangerbereichs ist ein nahkauf Su-
permarkt mit ca. 750 m? Verkaufsfliche vorhanden. Die Raumlichkeiten des ehemaligen Spar-
Marktes im Westen der Ladenzeile hat zwischenzeitlich ein Rossmann Drogeriemarkt bezogen,

dessen Verkaufsflache mit ca. 300 m? allerdings auch eher als klein zu bezeichnen ist.

Folgende Nutzungen sind entlang der LadenstralRe ansassig:

Tabelle 1: Nutzungen im Einkaufszentrum Lerchenberg
Branche Einzelhandel ' Dienstleistungen Gastronomie Leerstande gesamt
Anzahl Nutzungen 8 9 7 1 25

GMA-Erhebung 2018
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Potenzial- und Auswirkungsanalyse fiir Einzelhandelsnutzungen in Mainz-Lerchenberg

Die acht Einzelhandelsbetriebe im Einkaufszentrum Lerchenberg verteilen sich mit den nachste-

henden Verkaufsflachen auf folgende Branchen:

Tabelle 2: Einzelhandelsbesatz im Einkaufszentrum Lerchenberg

Branche* Betriebe** Verkaufsflache***
Anzahl in % in m? in%
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke 5 63 770 62
Drogeriewaren und Kosmetikartikel 1 13 335 27
Sanitdtswaren, Pharmazie 1 13 35 3
Biicher und Zeitschriften 1 13 30 2
Papier und Schreibwaren, Biiroartikel - - 40 3
Schnittblumen - - 10 1
zentrenrelevanter Einzelhandel insgesamt 8 100 1.220 98

sonstige Sortimente

(v. a. Tierpflegeartikel, Tiernahrung) i i 25 2

Einzelhandel insgesamt 8 100 1.245 100

* Zuordnung nach Mainzer Sortimentsliste, erste sechs Sortimente, die als nahversorgungsrelevant angese-
hen werden kdénnen.

*¥*  Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt.

*¥*x  pereinigte Verkaufsflachen, d. h. die Verkaufsflache der einzelnen Betriebe wurde den einzelnen Sorti-
menten zugeordnet.

GMA-Erhebung und -Berechnungen 2018 (ca.-Werte, gerundet)

Bezogen auf die zu versorgende Bevolkerung im Stadtteil Lerchenberg, zeigt sich im Vergleich mit
dem Bundesdurchschnitt und dem Durchschnitt in der Landeshauptstadt Mainz damit eine deutlich
unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro Kopf. Die Gesamtausstattung liegt bei 0,20

m? je Einwohner, die deutlich unter dem Durchschnittlich von Mainz (1,87 m? / Einwohner) und der

BRD (1,51 m? / Einwohner) rangiert.

Abbildung 1: Ausstattungskennziffern von Mainz-Lerchenberg im Vergleich

m? Gesamt-VK pro Kopf Lebensmittelmarkte m? VK pro Kopf

2,00 1,87 2,00
1,51
1,50 1,50
1,00 1,00
0,44

0,50 020 0,50 0,36 z

’ U’ 12 -
oo 1N oo NN

Lerchenberg Mainz Deutschland Lerchenberg Mainz Deutschland

Quelle: GMA-Erhebungen 2018; Landeshauptstadt Mainz, Einzelhandelskartierung Juni 2018; EHI handel aktuell
2018.
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Potenzial- und Auswirkungsanalyse fur Einzelhandelsnutzungen in Mainz-Lerchenberg

Da dem Quartierszentrum in erster Linie Nahversorgungsfunktionen zukommen, wurde zudem die
Verkaufsflachenausstattung mit Lebensmittelmarkten pro Kopf herangezogen, fir die ebenfalls
Vergleichszahlen auf Bundesebene vorliegen. Mit 0,12 m? je Einwohner liegt auch hier die Ausstat-
tung in Lerchenberg derzeit auf einem deutlich unterdurchschnittlichen Niveau und verdeutlicht

den bestehenden Nachholbedarf.

4, Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kdnnen in positive und negative Standortfakto-
ren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen Ein-
fluss auf die mogliche Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende

Umsatzerwartung eines Planobjektes.

Positive Standortfaktoren:

+ Lage im zentralen Versorgungsbereich (Quartierszentrum) Mainz-Lerchenberg

+ zentrale Stadtteillage mit grundsatzlich guter Erreichbarkeit, Standort kann einen kom-

pakten fulllaufigen Nahbereich mit hoher Wohn- und Arbeitsplatzdichte erschlieRen
+ grundsatzlich gute verkehrliche Erreichbarkeit mit allen Verkehrsmitteln

+ eingefiihrter Handelsstandort mit Versorgungsbedeutung fir derzeit ca. 6.300 Ein-

wohner
+ hohe Streukundenpotenziale durch benachbarte Arbeitsplatze
+ Neuaufstellung des Zentrums ohne neue Flachenversiegelung moglich.
Negative Standortfaktoren:
- fehlende Sichtanbindung an lberortliche VerkehrsstralRen
- Introvertiertheit des Zentrums und Riickseiteneffekt zur HindemithstraRe

- starke Reliefunterschiede innerhalb des Zentrums und zwischen Einkaufszentrum und

Umgebung, z. B. zur westlichen RegerstralRe
- Kleinteiligkeit der Magnetbetriebe und entsprechender Attraktivitatsverlust
- fehlende Flachenverfiligbarkeit fir grofRere Betriebseinheiten innerhalb des Bestands
- in die Jahre gekommene Gestaltung des (halb-)6ffentlichen Raums

- keine direkte Anbindung der vorhandenen Stellplatze an die Verkaufsflachen.

GMASX
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Potenzial- und Auswirkungsanalyse fur Einzelhandelsnutzungen in Mainz-Lerchenberg

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzumerken, dass sich der Planstandort durch seine
zentrale Stadtteillage sehr gut fiir die Weiterentwicklung mit stadtteilbezogenen Versorgungsein-
richtungen eignet, da er in seinem Nahbereich eine hohe Wohn- und Arbeitsplatzdichte aufweist.
Der Standort ist als Handelsstandort etabliert und aufgrund seiner Versorgungsfunktion insbe-
sondere fir den Stadtteil Lerchenberg als Quartierszentrum gemaR Zentrenkonzept fir die Lan-
deshauptstadt Mainz ausgewiesen. Diese Einstufung als zentraler Versorgungsbereich ermoglicht
auch eine Entwicklung mit grof3flachigen Lebensmittelmarkten. Einschrankend ist allerdings an-
zufiihren, dass die Kleinteiligkeit der Magnetbetriebe nahkauf und Rossmann innerhalb der be-
stehenden baulichen Strukturen voraussichtlich nur schwer aufgebrochen werden kann, weshalb
auch Losungen und Standorte auBerhalb der kleinteiligen Einkaufszentrums in Erwagung gezogen
werden sollten. Dabei sollte jedoch eine gewisse Kompaktheit des Zentrums angestrebt werden,
da die Ausdehnung mit 250 m bereits heute fiir ein Quartiers- / Nahversorgungszentrums ausrei-
chend ist und eine weitere Ausdehnung zu einer erhohten Leerstandsquote oder der Zunahme

von Mindernutzungen fiihren kann.

Aus betrieblicher Sicht sind fir die Nachhaltigkeit von potenziellen Nutzungen in einem moder-
nisierten Quartierszentrum Lerchenberg insbesondere die Maoglichkeiten zur Bindung der Kauf-
kraft der ca. 6.300 Einwohner sowie der ca. 4.000 Beschaftigten im direkten Standortumfeld aus-
schlaggebend. Aufgrund der Lage des Einkaufszentrums abseits von lberdértlichen Verkehrsach-
sen ohne Sichtanbindung an diese sind nennenswerte Streukundenpotenziale tber die in Ler-
chenberg Beschaftigten hinaus nicht zu erwarten. Die Introvertiertheit des Zentrums mit einer
nach innen gerichteten Ladenzeile erschwert zusatzlich eine entsprechende Annoncierung, so-
dass Umsatzpotenziale fast ausschlieBlich durch Zielkunden aus einem kompakten Einzugsgebiet
heraus bestehen. Zudem entspricht die fehlende direkte Zuordnung von Stellplatzen zu den Mag-
netbetrieben nicht mehr gangigen Mieter- und Kundenanforderungen, da an einem Mesostand-
ort wie Lerchenberg zumeist ebenerdig vorgelagerte Pkw-Stellplatze ohne Barrieren in raumli-

cher Ndhe zum Ladeneingang gewiinscht werden.?

Ausnahmen bestehen bei gréReren Betrieben der Nahversorgung allenfalls in innerstadtischen (Haupt-
einkaufs-)Lagen, wo die Pkw-Stellpldtze auch auf einer anderen Ebene (z. B. Parkdeck) angeordnet wer-
den kénnen.
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Potenzial- und Auswirkungsanalyse fur Einzelhandelsnutzungen in Mainz-Lerchenberg

I11. Nachfrage- und Wettbewerbssituation

1. ErschlieBbares Einzugsgebiet und Bevolkerung

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir die geplanten Einzelhandelsnutzungen
kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermit-
telte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolke-

rungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den Plan-
standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Stan-
dortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.
Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen. Zur Abgren-
zung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Krite-

rien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-
pografie / stiddtebauliche Z&suren, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirt-

schaftsstruktur)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
Y 4 mogliche Betriebstypen, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation in der Landeshauptstadt Mainz in den angrenzenden Stadttei-

len bzw. in benachbarten Gemeinden (vgl. Kapitel lll., 3.).

Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir die geplanten Einzelhandelsnutzungen am

Standort Lerchenberg, folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:?

Y 4 Zone I: Stadtteil Lerchenberg ca. 6.300 Einwohner
Zone lla: Stadtteil Drais ca. 3.100 Einwohner

Y 4
Y 4 Zonellb:  Ortsgemeinden Ober-Olm, Klein-Winternheim ca. 8.400 Einwohner
Y 4

Einzugsgebiet insgesamt: ca. 17.800 Einwohner

23 Quelle Einwohnerzahlen: Landeshauptstadt Mainz, Stand 31.08.2018; Statistisches Landesamt Rheinland-

Pfalz, Stand 31.12.2016.
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Potenzial- und Auswirkungsanalyse fur Einzelhandelsnutzungen in Mainz-Lerchenberg

Insgesamt leben im Einzugsgebiet gegenwartig ca. 17.800 Einwohner, davon ca. 6.300 in Lerchen-
berg (Zone 1) und ca. 3.100 in Drais (Zone lla). Weitere ca. 8.400 Einwohner leben in den benach-
barten Ortsgemeinden Ober-Olm und Klein-Winternheim (Zone IIb). Zu diesem Nachfragepoten-
zial wird kiinftig auch die Kaufkraft der in Lerchenberg im Baugebiet LE2 lebenden knapp 200
zusatzlichen Einwohner hinzutreten. Somit wiirden im Einzugsgebiet perspektivisch ca. 18.000

Personen leben.

Mit der Unterscheidung in eine Zone | und eine Zone Il (davon lla: Stadtgebiet Mainz; Ilb: auer-
halb) wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die Einkaufsintensitdten mit zunehmender
Entfernung vom Planstandort abnehmen werden. So werden aus der Zone Il insbesondere nur
dann nennenswerte Kaufkraftzufliisse generiert, wenn ein Lebensmitteldiscounter und ein Dro-

t24

geriemarkt* Gegenstand der Planungen im Quartierszentrum Lerchenberg sind. Andernfalls

kann die Kaufkraft der Zone Il nur teilweise am Standort Lerchenberg gebunden werden.

2. Projektrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante®® Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk
pro Kopf der Wohnbevodlkerung aktuell ca. € 6.035 pro Jahr. Davon entfallen auf Nahrungs- und
Genussmittel ca. € 2.210 und auf Nicht-Lebensmittel ca. € 3.825.

Far die nachfolgende Kaufkraftberechnung sind die Verbrauchsausgaben fiir die untersuchungs-
relevanten nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Dro-
geriewaren und Kosmetikartikel, Sanitatswaren, Pharmazie, Bicher und Zeitschriften, Papier und

Schreibwaren, Biroartikel sowie Schnittblumen dargestellt.

Unter Beriicksichtigung der Kaufkraftkoeffizienten?® sowie GMA-interner Pro-Kopf-Kaufkraft-
werte errechnet sich fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente im abgegrenzten Einzugsge-

biet ein projektrelevantes Kaufkraftvolumen von insgesamt ca. 60,8 Mio. € (vgl. Tabelle 1):

24 Innerhalb des Einzugsgebietes ist nur in Ober-Olm ein Lebensmitteldiscounter ansassig. Ein Drogeriemarkt

ist hingegen im Einzugsgebiet gar nicht vertreten, die ndchsten Anbieter befinden sich in Nieder-Olm (ca.
8 km sudlich), in Finthen (ca. 7 km noérdlich), in Hechtsheim (ca. 9 km 6stlich) sowie in der Mainzer Innen-
stadt (ca. 11 km nordostlich).

% Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.).

26 Verwendung Kaufkraftkennziffern auf Postleitzahlebene von MB Research 2018: Fir die Stadtteile Mainz-

Lerchenberg und —Drais (Postleitzahlgebiet 55127) liegt der Kaufkraftkoeffizient bei 106,4 und damit Gber
dem Bundesdurchschnitt von 100,0. Die Kaufkraftkennziffern im Gbrigen Einzugsgebiet sind ebenfalls tber-
durchschnittlich: Ortsgemeinden Essenheim (113,3), Ober-Olm (110,4) und Klein-Winternheim (113,0).
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Tabelle 3: Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Branche* Zonell Zone lla Zone llb gesamt

Kaufkraft in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdanke 14,5 7,3 20,8 42,6
Drogeriewaren und Kosmetikartikel 2,9 1,5 4,1 8,5
Sanitdtswaren, Pharmazie 1,1 0,5 1,6 3,2
Blicher und Zeitschriften 1,0 0,5 1,4 2,9
Papier und Schreibwaren, Biroartikel 0,6 0,3 0,9 1,8
Schnittblumen 0,6 0,3 0,9 1,8
projektrelevanter Einzelhandel insgesamt 20,7 10,4 29,7 60,8

* Zuordnung nach Mainzer Sortimentsliste, erste sechs Sortimente, die als nahversorgungsrelevant angesehen
werden konnen; GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte, gerundet)

3. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation wurde von der GMA im September 2018 eine Bestand-
serfassung des projektrelevanten Einzelhandels im Einzugsgebiet sowie im angrenzenden Unter-
suchungsraum durchgefiihrt. Als Untersuchungsraum wird im Wesentlichen das Standortumfeld
definiert, wozu neben den zum Einzugsgebiet zuzuordnenden Stadtteilen Lerchenberg (Zone 1)
und Drais (Zone lla) auch die Mainzer Stadtteile Finthen, Bretzenheim und Marienborn sowie au-
Berhalb der Landeshauptstadt Mainz die Ortsgemeinden Ober-Olm und Klein-Winternheim (alle

Zone lIb) gehoren.

Als Wettbewerber gelten grundsatzlich alle Einzelhandelsbetriebe, die Warengruppen anbieten,
die in dem Einkaufszentrum Lerchenberg gefiihrt werden oder — mit Blick auf kiinftige Nutzungen
— gefuihrt werden koénnten. Im Folgenden wird die Angebotssituation in den projektrelevanten

Branchen fiir den Untersuchungsraum dargestellt (vgl. nachfolgende Tabelle 4, 5 sowie Karte 5):
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Tabelle 4:
Stadtteil / Hauptwett-
Al
Ortsgemeinde  bewerber dresse

Einzugsgebiet

Nahrungs- und Genussmittel

MZ-Drais Edeka Marc-Chagall-Str.
Ober-Olm Rewe Jagerpfad
Ober-Olm Aldi Jagerpfad
Klein-Wintern- Netto Am Wasserhaus
heim

Drogeriemarkte

MZ-Finthen dm Sertoriusring

auBerhalb des Einzugsgebietes

Nahrungs- und Genussmittel

MZ-Finthen Tegut Katzenberg
MZ-Finthen Penny Kurmainzstr.
MZ-Finthen Rewe Am Obstmarkt
MZ-Finthen Edeka Gonsenheimer Str.
MZ-Finthen Aldi Sertoriusring
MZ-Bretzenheim = Netto Alfred-Mumba-
cher-Str.
MZ-Bretzenheim  Lidl Am Schleifweg

MZ-Bretzenheim = Aldi
MZ-Bretzenheim = Aldi

Drechslerweg
Essenheimer Str.
MZ-Bretzenheim = Real
Edeka
Nahkauf

Haifa-Allee
MZ-Bretzenheim Marienborner Str.

MZ-Bretzenheim Wilhelmsstr.

Distanz Betriebs-

in km

2,0
2,3

23

2,9

5,8

3,8
3,9
4,1
4,9
5,7
6,1

4,0
3,9
4,7
3,4
3,9
5,2

typ

SM
SM

DIS

DIS

FM

SM
DIS
SM
SM
DIS
DIS

DIS
DIS
DIS
SBW
SM
SM

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsraum

VK-Klasse
in m?

GMASX
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Lage

1.200-1.500 NVZ Drais

1.000-1.200 Versorgungsstandort

600 —800

600 - 800

400 - 600

800-1.000
600 - 800
800-1.000
800-1.000
800-1.000
400 - 600

600 - 800
600 - 800
600 - 800
10-15.000
600 - 800
400 - 600

SM = Supermarkt / DIS = Discounter / SBW =SB-Warenhaus / FM = Fachmarkt
STZ = Stadtteilzentrum / QVZ = Quartierszentrum / NVZ = Nahversorgungszentrum; GMA-Erhebung 2018

Relevante Wettbewerbsplanungen sind derzeit nicht bekannt.

Ober-Olm

Versorgungsstandort
Ober-Olm

Versorgungsstandort

Klein-Winternheim

NVZ Sertoriusring

NVZ Katzenberg

QVZ Finthen-Ortskern
QVZ Finthen-Ortskern

nicht integriert
NVZ Sertoriusring

sonstige, integriert

nicht integriert
nicht integriert
nicht integriert
nicht integriert
nicht integriert

STZ Bretzenheim-
Ortskern

Y 4 Der eindeutige Angebotsschwerpunkt im Untersuchungsraum liegt im Mainzer Stadt-

teil Bretzenheim. Hier ist mit ca. 12.845 m? mehr als die Halfte der projektrelevanten

Verkaufsflache im Untersuchungsraum ansdassig, davon v. a. in der nicht integrierten

Lage Haifa-Allee (v. a. real SB-Warenhaus inkl. Vorkassenzone mit alleine ca. 6.725 m?

Verkaufsflache projektrelevanter Verkaufsflache).

Y 4 Im Stadtteil mit dem zweitgroRten nahversorgungsrelevanten Angebot, Finthen, liegt

die Ausstattung mit ca. 5.715 m? bereits auf einem deutlich niedrigeren Niveau. Die
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Nahversorgung wird hier in erster Linie Uber finf Lebensmittelmarkte (Edeka, Rewe,
tegut, Aldi, Penny) sowie einen Drogeriemarkt (dm) sichergestellt, welche eine raum-
lich gute Abdeckung innerhalb des Stadtteils gewahrleisten und die in Gberwiegend

integrierter Lage (Quartierszentrum, Nahversorgungszentrum) ansassig sind.

Y 4 In den iibrigen Stadtteilen einschlieRlich Lerchenberg sowie in den benachbarten Orts-
gemeinden umfasst die Ausstattung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten zum
Teil deutlich weniger als 2.000 m? Verkaufsflache. Strukturpragende Anbieter sind im
nordlich an Lerchenberg angrenzenden Stadtteil Drais (Edeka, ca. 2 km entfernt) in in-
tegrierter Ortskernlage (Nahversorgungszentrum), in Ober-Olm mit einem Koppel-
standort (Rewe, Aldi) am nordlichen Ortsrand in raumlicher Nahe zum Stadtteil Ler-
chenberg (ca. 2 km entfernt) sowie in Klein-Winternheim (Netto) ebenfalls am nérdli-
chen Ortsrand (ca. 3 km entfernt) vorhanden. Im Mainzer Stadtteil Marienborn ist hin-
gegen aufgrund der rdumlichen Nahe zu den dezentralen Versorgungsstandorten in

Bretzenheim nur ein rudimentares Nahversorgungsangebot vorzufinden.
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Tabelle 5: Projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Branche*

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke
Drogeriewaren und Kosmetikartikel
Sanitdtswaren, Pharmazie

Buicher und Zeitschriften

Papier und Schreibwaren, Bliroartikel
Schnittblumen

projektrelevantes
Nichtlebensmittelsortiment insgesamt

projektrelevanter Einzelhandel
insgesamt

* Zuordnung nach Mainzer Sortimentsliste, erste sechs Sortimente, die als nahversorgungsrelevant angesehen werden kénnen.

Lerchen-
berg

770
335
35
30
40
10

450

1.220

Drais

1.160
60
35
10
10
10

125

1.285

Landeshauptstadt Mainz
(nur betrachtete Stadtteile)

Finthen

4.700
770
50

55

90

50

1.015

5.715

Bretzen-
heim

11.120
970
145
285
200
145

1.725

12.845

Verkaufsfliche in m2**

Marien-
born

920

40

40

130

gesamt

17.840
2.135
265
420
340
195

3.355

21.195

**  bereinigte Verkaufsflachen, d. h. die Verkaufsflache der einzelnen Betriebe wurde den einzelnen Sortimenten zugeordnet.

GMA-Erhebung und -Berechnungen 2018 (ca.-Werte, gerundet)

Verbandsgemeinde Nieder-Olm
(nur betrachtete Ortsgemeinden)

Klein-Win-

Ober-Olm ternheim gesamt
1.675 780 2.455
130 60 190

40 30 70

10 5 15

25 35 60

15 5 20

220 135 355
1.895 915 2.810

26

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Unter-
suchungs-
raum

20.295
2.325
335
435
400
215

3.710

24.005
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Karte 5: Wesentliche Versorgungsstandorte im Untersuchungsraum

Relevante Standorte
P Lerchenberg-
Hindemithstral3e

1. Drais-Ortskern

mit Supermarkt
Finthen-Ortskern
Finthen-Katzenberg
Bretzenheim-Ortskern
NVZ Hans-Bockler-Str.
Erganzungsstandorte
Bretzenheim — Schleif-
weg — Haifa-Allee
Ober-Olm
Klein-Winternheim

9. Essenheim

[ox IV I R VT RS |

o~

Essenheim

8

1,0 km

% 17 NVZ ertoriusfing-

NIZ-Fmthen :

| Ob.er-..ff).lnf.l_'_ ¥

E Nieder-Olm

A
! MZ Oberstadt

i

MZ-Ebersheim

|

 #
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Zentrale Versorgungsbereiche
(schematisch)
Hauptzentrum Nieder-Olm

Stadtteil- / Quartierszentrum
Bestand (nur Mainz)

2 {§Q

Stadtteil- / Quartierszentrum
Planung (nur Mainz)

Nahversorgungszentrum
Bestand (nur Mainz)

Versorgungsstandort
Lebensmittel (nur Verbands-
gemeinde Nieder-OIm)

Ergdnzungsstandort Bestand
i.S.d.LEP IV

® I i O3

Projektstandort

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung 16;
GMA-Bearbeitung 2018
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Die Ausstattung im Untersuchungsraum ist somit derzeit stark auf Bretzenheim konzentriert und
mit 0,65 m? je Einwohner bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten bzw. 0,85 m? je Einwohner
bei Lebensmittelmarkten auch deutlich Giberdurchschnittlich. Eine — bezogen auf die Anzahl der
dort lebenden Einwohner — nahezu durchschnittliche Ausstattung weist der Stadtteil Drais (v. a.
Edeka) auf. Leicht unterdurchschnittlich ist die Ausstattung in Finthen (v. a. Edeka, Rewe, tegut,
Aldi, Penny) und Ober-Olm (Rewe, Aldi), wahrend sie in Lerchenberg (v. a. nahkauf), Klein-Win-
ternheim (v. a. Netto) und Marienborn (ohne Lebensmittelmarkt) deutlich unterdurchschnittlich
ausgepragt ist. Der kinftigen Entwicklung der Nahversorgung in Lerchenberg sind somit insbe-
sondere durch die Angebotsstrukturen mit hoher Sogwirkung in Bretzenheim Grenzen gesetzt.
Dies hat direkte Auswirkungen auf die Anzahl und Dimensionierung sowohl méglicher Nutzungen

als auch des gesamten Zentrums, was im folgenden Kapitel IV. zu behandeln ist.

Der Vergleich der Verkaufsflichenausstattung mit Lebensmittelmarkten in den einzelnen Stadttei-
len und Ortsgemeinden des Untersuchungsraumes mit der bundesdurchschnittlichen Ausstattung
bei Lebensmittelmarkten liefert nur erste Hinweise zur moéglichen Ausstattung in Mainz-Lerchen-
berg. Ein Bedarf fiir einen Lebensmittelmarkt in der GréRenordnung bis zum Erreichen der bundes-
durchschnittlichen Ausstattung lasst sich daraus weder flr Lerchenberg noch fiir andere Stadtteile
bzw. die umliegenden Ortsgemeinden ableiten. Tatsachlich ist der Bedarf von zahlreichen weiteren
Faktoren abhangig, z. B. der Versorgungsfunktion des jeweiligen Stadtteils / der jeweiligen Ortsge-
meinde, den konkreten Siedlungsstrukturen, dem erschlieBbaren Einzugsgebiet, dem Kaufkraftni-
veau, den Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum inkl. der Uberlagerung durch andere

Wettbewerbsstandorte sowie den tatsachlichen Verkehrs- und Einkaufsbeziehungen.

Abbildung 2: Ausstattungskennziffern im Untersuchungsraum

0,00 0,20 0,40 0,60 0,80 1,00 m?je Kopf
| 0,44
| 0,20 R —
Lerchenberg et ! bundesdurchschni tliche Ausstattung
0,12 | mit Lebensmittelmarkten
1
41
ores TN
d.40
]
Finthen 'l
0,30
! W Nahversorgung gesamt
i 0,65
Bretzenheim — 0.85 davon Lebensmittelmarkte
] f
: untersuchter Stadtteil
— I0,03 I Lerchenberg in Orange
arienporn ]
0,00 |
[}
1
over-om TN o
0,321
1
1
0,24 I
Klein-Winternheim - |
0,19 1
1

Quelle Einwohnerdaten: Landeshauptstadt Mainz, Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; GMA-Erhebungen
und Berechnungen 2018
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4. Zwischenfazit fiir die weitere Entwicklung zur Sicherung der Nahversorgung im

Stadtteil Lerchenberg

Als Riickschliisse aus der Nachfrage- und Wettbewerbsbetrachtung kénnen folgende wesentliche
Punkte mit Blick auf die Weiterentwicklung der Nahversorgung in Lerchenberg festgehalten wer-

den:

Y 4 Mit derzeit rd. 14,5 Mio. € Kaufkraft bei Nahrungs- und Genussmitteln ist ein ausrei-
chendes Nachfragepotenzial im Stadtteil Lerchenberg fiir den Ausbau des Lebensmit-
telangebotes vorhanden. Dies gilt sowohl fiir einen groBeren Supermarkt (Vollsorti-
menter) als auch im Hinblick auf die mogliche Ansiedlung eines Lebensmitteldiscoun-

ters.

Y 4 Demgegeniber ware ein groBerer, zeitgemaRer Drogeriemarkt auch auf Umsatzan-
teile mit Kunden von aullerhalb des Stadtteils Lerchenberg angewiesen. Die Kaufkraft
bei Drogeriewaren und Kosmetikartikeln liegt im Stadtteil Lerchenberg derzeit bei ca.
2,9 Mio. € und kann natlirgemaR nur zu einem Teil vor Ort gebunden werden. Auf-
grund der Entfernung zu anderen Drogeriemarkten in Finthen, Hechtsheim und Nie-
der-Olm sowie der Mittelpunktlage Lerchenbergs fiir andere Mainzer Stadtteile und
benachbarte Ortsgemeinden sind die Chancen jedoch als gut zu bewerten, dass dies

gelingen kann.

Y 4 Nennenswerte Umsatzanteile bzw. Streuumsétze werden auch mit den rd. 4.000 Be-
schaftigten im Stadtteil Lerchenberg erzielt werden kénnen, die in der Mittagspause
oder zu Tagesrandzeiten das Zentrum aufsuchen. Dies gilt insbesondere auch fir (ggf.
zuséatzliche) gastronomische Angebote, die bereits heute von der rdumlichen Nihe

groRerer Arbeitgeber im Stadtteil profitieren.

Y 4 Die Ausstattung je Einwohner mit Lebensmittelmarkten ist in Lerchenberg und Mari-
enborn sowie den angrenzenden Ortsgemeinden Ober-Olm und Klein-Winternheim
gegenwadrtig als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Aufgrund der Angebotsdomi-
nanz in Mainz-Bretzenheim in nur knapp tber 2 km Entfernung zum Planstandort (u. a.
real, Edeka, Aldi) sind der Weiterentwicklung der Nahversorgung in Lerchenberg aber
auch Grenzen gesetzt. Jedoch besteht die Moglichkeit, Kaufkraft zuriickzuholen, die

derzeit an andere Standorte (v. a. Bretzenheim, Ober-Olm und Drais) abflieft.

Y 4 Die mogliche Anzahl und Dimensionierung der potenziellen Nutzungen in Lerchenberg
wird auch die anzustrebende Ausdehnung des gesamten Zentrums beeinflussen. Zu-
nachst ist jedoch festzuhalten, dass eine Konzentration der Nutzungen auf den Be-
reich des heutigen Einkaufszentrums sowie ggf. angrenzender Grundstiicke geboten

ist, um ein , Ausfransen” der Handelslagen bzw. des Zentrums zu vermeiden.
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1IV. Empfehlungen fur die Nahversorgung im Stadtteil Lerchenberg

1. Methodischer Ansatz

Im Folgenden werden zur Ableitung potenzieller Nutzungen im Quartierszentrum Lerchenberg
und deren standortgerechter Dimensionierung unter Zugrundelegung der Nachfrage- und Wett-
bewerbsituation (s. Kapitel ) zunachst die moglichen Umséatze der Magnetbetriebe ermittelt.
Hieraus ergeben sich unter Ansatz betreiber- bzw. betriebstypenspezifischer Flachenleistungen
die moglichen VerkaufsflachengroRen der Magnetbetreibe. Fiir die erganzenden kleinteiligen La-
deneinheiten werden anschlieBend mogliche Nutzungen vor dem Hintergrund des erschlieBba-

ren Einzugsgebietes unter Angabe betreiberiblicher FlachengréRen definiert.

Die zu erwartenden Umsétze der zu priifenden Magnetbetriebe Supermarkt (Vollsortimenter),
Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt werden im Folgenden vor dem Hintergrund der zur
Verfligung stehenden Kaufkraftvolumina und der dargelegten Angebotsstrukturen ermittelt. Aus
der kiinftigen Umsatzsituation ergeben sich zudem die méglichen Auswirkungen auf andere zent-

rale Versorgungsbereiche und umliegende Versorgungsstandorte.
Insgesamt werden somit zwei Berechnungsschritte durchgefiihrt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraft-
abschopfung der Vorhaben (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeut-
licht, aus welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zu-

flieRt (Kapitel IV.).

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraus-
sichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet
sowie im Umfeld eingeschéatzt. Dabei werden etwaige Bestandsumsatze (z. B. der be-
stehenden Betriebe nahkauf und Rossmann) berlicksichtigt. Damit wird aufgezeigt, wo
— und in welchem Umfang — dem bestehenden Einzelhandel durch die Ausweiterung

des Nahversorgungsangebotes in Lerchenberg Umsatze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft fiir die Magnetbetriebe

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegeniiberstellung des relevanten Angebotes mit dem
flr das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Kriterien
bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionierung der vorgesehenen Ein-
zelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation im Ein-

zugsgebiet und im weiteren Umfeld berlicksichtigt. Im Folgenden wird das in Kapitel lll., 1., abge-
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grenzte Einzugsgebiet herangezogen, wobei vor dem Hintergrund der Ausstattung in den einzel-

nen Mainzer Stadtteilen und benachbarten Ortsgemeinden mit einer unterschiedlichen Markt-

durchdringung durch die einzelnen Betriebstypen zu rechnen ist:

Tabelle 6:
chenberg
Zone Einheit
Kaufkraft in Mio. €
Zonell
Mark ilin9
(Lerchenberg) arktanteil in %
Umsatz in Mio. €
Kaufkraft in Mio. €
Zon(-? lla Marktanteil in %
(Drais)
Umsatz in Mio. €
Kaufkraft in Mio. €
Zone llb Marktanteil in %

Einzugsgebiet

Streuumsatze

Kernsortiment

sonstige
Sortimente

gesamt

GMA-Berechnungen 2018; ca.-Werte, gerundet

Umsatz in Mio. €
Kaufkraft in Mio. €
Marktanteil in %
Umsatz in Mio. €
Anteil in %
Umsatz in Mio. €
Umsatz in Mio. €
Anteil in %
Umsatz in Mio. €

Umsatz in Mio. €

Supermarkt

14,5
17-18
2,5-26
7,3
7
0,5
20,8
6-7
1,3-1,4
42,6
10-11
4,4
20%
1,1
5,5
10%
0,6
6,1

Discounter

14,5
10-23
1,4-33
7,3
5-12
0,4-0,9
20,8
4-9
0,8-1,9
42,6
6-14
2,6-6,1
17-18%
0,6-1,2
32-73
20%
0,6-128
3,8-9,1

Erzielbare Marktanteile und Umsatze der Magnetbetriebe am Standort Ler-

Drogeriemarkt
2,9
40

1,1-1,2
1,5
20
0,3
4,1
20
0,8-0,9
8,5
27-28
2,3
20%
0,5-0,6
2,8-2,9
25%
09-1,0
3,8

Insgesamt konnen die drei méglichen Magnetbetriebe folgende Umsatzleistungen erzielen:

Y 4 Fir den Supermarkt (Vollsortimenter) ist aufgrund der rdumlichen Nahe zu den Super-

maérkten in Drais und Ober-Olm von einem Umsatz?’ mit Kunden aus Lerchenberg (Zone

[) in H6he von etwa 2,5 — 2,6 Mio. € und mit Kunden aus Zone |l von etwa 1,8 — 1,9 Mio.

€ auszugehen, davon wiederum ca. 0,5 Mio. € aus Drais. Dies entspricht einem durch-

schnittlichen Marktanteil im Einzugsgebiet von 10 — 11 %. Unter Beriicksichtigung von

Streuumsatzen von auRerhalb des Einzugsgebietes und durch die vor Ort Beschaftigten

belauft sich der Umsatz im Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel auf ca. 5,5 Mio.

€. Weitere ca. 0,6 Mio. € entfallen auf Nonfoodsortimente, deren Anteil in Supermarkten

27

Umsatz einschlieBlich der bereits am Standort getatigten Umséatze von nahkauf, d. h. es wird unterstellt,

dass dieser neu firmiert und sich neu aufstellt. Tatsdchlich umverteilungswirksam werden jedoch nur die

getatigten Mehrumsatze (vgl. Kapitel V.).
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3.

durchschnittlich etwa 10 % betragt. Insgesamt wird ein Supermarkt (Vollsortimenter) so-

mit am Planstandort einen Gesamtumsatz von etwa 6,1 Mio. € erzielen kdnnen.

Die Marktabschopfung durch einen Lebensmitteldiscounter wird hingegen stark betrei-
berabhangig sein. Fir den Fall, dass einer der Marktfiihrer (Aldi oder Lidl) in Lerchenberg
ansassig wird, kdnnen eher hohe Marktanteile von ca. 23 % erreicht werden. Demgegen-
Uber wird die Marktdurchdringung anderer Betreiber (z. B. Norma, netto) geringer aus-
fallen und kann nur bei 10 % liegen, bedingt auch durch die rdumliche Nahe zu anderen
Lebensmitteldiscountern in Essenheim (Netto), Ober-Olm (Aldi), Klein-Winternheim
(Netto), Finthen (Aldi, Penny) und Bretzenheim (2x Aldi, 2x Netto, Lidl). Dementspre-
chend kann der Umsatzanteil aus Zone | zwischen 1,4 und 3,3 Mio. € variieren. Ahnliches
gilt fir Zone 1, wo die Umsétze je nach Anbieter zwischen 1,2 und 2,8 Mio. € betragen
kénnen, davon ca. 0,4 — 0,9 Mio. € aus Drais. Innerhalb des Einzugsgebietes werden auf
diese Weise ca. 2,6 — 6,1 Mio. € erzielt, was einem durchschnittlichen Marktanteil von 6
—14 % entspricht. Unter Berticksichtigung von Streuumsatzen in Hohe von 17 - 18 % und
Nonfoodsortimenten in Hohe von 20 % wird ein Lebensmitteldiscounter am Standort

Lerchenberg zwischen 3,8 und 9,1 Mio. € erzielen konnen.

Nicht zuletzt kann ein grofRerer Drogeriemarkt vergleichsweise hohe Marktanteile von
etwa 40 % in Lerchenberg erzielen (Umsatz ca. 1,1 — 1,2 Mio. €28). Ein etwa gleich hoher
Umsatzanteil (1,1 — 1,2 Mio. €, davon ca. 0,3 Mio. € aus Drais) wird aus Zone |l stammen,
wo derzeit — aulRer Uber Teilflaichen der Lebensmittelméarkte — kein Angebot bei Droge-
riewaren und Kosmetikartikeln vorhanden ist. Demzufolge wird der Marktanteil sowohl
in Zone lla als auch in Zone llb etwa gleich hoch sein (ca. 20 %). Somit kann ein Drogerie-
markt aus dem Einzugsgebiet ein Umsatzvolumen von ca. 2,3 Mio. € erzielen (entspricht
einem Marktanteil von 27 — 28 %). Die Gesamtumsatzleistung eines Drogeriemarktes in
Lerchenberg belduft sich unter Beriicksichtigung von Streuumsatzen (ca. 20 % Umsatz-

anteil) und sonstigen Sortimenten (ca. 25 % Umsatzanteil) auf ca. 3,8 Mio. €.

Sortiments- und Betriebstypenmix und deren Dimensionierung

Setzt man betriebstypen- und betreiberspezifische Flachenproduktivitaten an, so ergeben sich

standortangemessene VerkaufsflichengrofRen fir die Magnetbetriebe. In Bezug auf den Lebens-

mitteldiscounter ist dabei anzumerken, dass die niedrige Flachenleistung eher fiir einen Betreiber

wie Norma, die hohen fiir Betreiber wie Lidl oder Aldi angehalten werden kann.?

28

29

Umsatz einschlieRlich der bereits am Standort getatigten Umsatze von Rossmann, d. h. es wird unterstellt,
dass dieser neu firmiert und sich neu aufstellt. Tatsachlich umverteilungswirksam werden jedoch nur die
getatigten Mehrumsatze (vgl. Kapitel V.).

vgl. auch Hahn Retail Real Estate Report 2018 / 2019.
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Demnach ergeben sich fiir die drei Magnetbetriebe folgende Dimensionierungen:*°

Y 4 Supermarkt (Vollsortimenter): ca. 1.400 - 1.500 m? VK
Y 4 Lebensmitteldiscounter: ca. 1.000 — 1.250 m? VK
Y 4 Drogeriemarkt: ca. 600 — 650 m?2 VK.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Herleitung der VerkaufsflaichengrofRen und definiert be-

treibertbliche VerkaufsflachengréRen fir die ergénzenden Nutzungen:

Tabelle 7: Dimensionierung der Magnetbetriebe und erganzenden Nutzungen

Betriebstypen erzielbarer Flachenleistung Verkaufsflache
Umsatz in Mio. € in €/ m?2VK in m? (Spanne)
Supermarkt 6,1 4.000 - 4.400 1.400-1.500
Lebensmitteldiscounter 3,8-9,1 3.800 - 7.500 1.000-1.250
Drogeriemarkt 3,8 5.000 -6.000 600-750
Summe Magnetbetriebe 13,7 -19,0 4.600 - 5.900 3.000 - 3.500
Backerei(en) mit Gastronomie / Café(s) 30-60
Apotheke 20-50
Blumenanbieter 30-60
Lotto / Toto, Kiosk, Zeitschriften 20-50
Schreibwarenladen 20-80
Summe erganzender kleinteiliger Einzelhandel 120 - 300
Summe Einzelhandel insgesamt 3.120 - 3.800

GMA-Berechnungen 2018; ca.-Werte, gerundet

Nicht eingerechnet sind weitere erganzende, z. T. spezialisierte Nutzungen des kleinteiligen Ein-
zelhandels (z. B. Obst- und Gemiiseanbieter, Metzgerei, Feinkost, Weinhandlung) sowie Dienst-
leistungen (z. B. Banken / Sparkasse, Versicherungen, Arzte, Post, Reisebiiro, Friseur, Anderungs-
schneiderei) und Gastronomie (z. B. Restaurant, Imbiss, Eiscafé), die teilweise bereits heute im
Einkaufszentrum Lerchenberg ansassig sind. Derartige Nutzungen sollten in einem Uberarbeite-

ten Nutzungskonzept ebenfalls Berlicksichtigung finden.

4, Fazit zum moglichen Nutzungskonzept

Insgesamt sind die ermittelten moglichen Betriebstypen und VerkaufsflachengréRen wie folgt zu

bewerten:

30 zzgl. Nebenflachen, Technikflachen, Konstruktionsflachen. Hierbei handelt es sich um die wirtschaftlich

darstellbaren Flachen vorbehaltlich der Ergebnisse der stadtebaulichen Auswirkungsanalyse, die ggf. noch
eine Reduzierung erforderlich machen.
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Zunachst ist voranzustellen, dass alle drei gepriften Magnetbetriebe (Supermarkt /
Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt) in Lerchenberg auf eine
ausreichend grolRe Nachfrageplattform treffen, die betriebstypen- und betreiberiibli-
che VerkaufsflachengroRen zulassen. Dies gilt im Falle des Drogeriemarktes zumindest
far den Fall, dass auBerhalb des Stadtteils Lerchenberg kein weiterer Drogeriemarkt

hinzutritt.

Insgesamt halten die Gutachter die Ansiedlung von Nutzungen und Betrieben der Nah-
versorgung in einer Spannbreite zwischen ca. 3.120 und 3.800 m? Verkaufsfliche
(zzgl. Nebenflachen sowie) zzgl. Flachen fir Dienstleistungen und Gastronomie fir
wirtschaftlich darstellbar. Dabei wurde die zum Teil begrenzte Marktdurchdringung
auBerhalb des Stadtteils Lerchenberg bericksichtigt, die daraus resultiert, dass der
Standort nicht optimal in das bestehende Verkehrsnetz eingebunden ist. Jedoch ver-
flgt das Einkaufszentrum Lerchenberg lber eine gute Mittellage zwischen mehreren,
z. T. deutlich besser ausgestatteten Einkaufsstandorten (z. B in Finthen, Bretzenheim)
und kann — insbesondere durch die Neuaufstellung des Zentrums mit einem groReren
Drogeriemarkt — auch Kunden von auRerhalb Lerchenbergs ansprechen. Nicht zuletzt
istin diesem Zusammenhang auch auf die zahlreichen Beschaftigen im Standortumfeld

hinzuweisen.

Von der moglichen Gesamtverkaufsflaiche entfallen — vorbehaltlich der stadtebauli-
chen Auswirkungsanalyse — ca. 3.000 bis 3.500 m? Verkaufsfliche auf die Magnetbe-
triebe und ca. 120 bis 300 m? Verkaufsfliche auf kleinteiligen, ergidnzenden Einzel-
handel. Als kleinteilige, erganzende Einzelhandelsbetriebe sind in jedem Fall Backe-
rei(en) mit Gastronomie / Café(s), eine Apotheke, ein Blumenanbieter, ein Lotto / Toto
/ Tabakwaren- / Zeitschriftenladen sowie ein Schreibwarenladen zu empfehlen, die
bereits gegenwartig ansassig sind. Auch sind weitere erganzende, z. T. spezialisierte
Einzelhandelsnutzungen wie z. B. ein Obst- und Gemiiseanbieter, eine Metzgerei, ein

Feinkostanbieter oder eine Weinhandlung denkbar, jedoch stark betreiberabhingig.>!

Die Nahversorgungsfunktion des Quartierszentrums sollte zudem mit Dienstleistungs-
und Gastronomieeinrichtungen angereichert werden. Hierzu zahlen bei den Dienst-
leistungen in jedem Fall Banken (z. B. MVB) / eine Sparkasse, Versicherungen, Arzte
(v. a. Allgemeinmediziner, Zahnarzt), eine Post, ein Reisebliro, Friseur(e) sowie ggf. ein
Kosmetikstudio und eine Anderungsschneiderei. Bei den Gastronomieangeboten sind

Restaurant(s), eine Pizzeria, Imbiss(e) sowie ein Eiscafé zu empfehlen, wobei mit Blick

Ein Obst- und Gemiseanbieter ist bereits derzeit ansassig, wiirde durch einen zeitgeméaRen groReren Su-
permarkt mit entsprechender Frischeabteilung moglicherweise jedoch verdrangt. Bei Metzgereien finden
inhabergefiihrte Neueroffnungen in Deutschland kaum noch statt. Ein Feinkostanbieter oder eine Wein-
handlung sind ggf. auf ein gréReres Einzugsgebiet angewiesen, sodass sich eine Ansiedlung nur im Einzel-
fall und je nach Betreiber rechnet.
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auf die Beschaftigen im Standortumfeld insbesondere auch das Mittagsangebot noch
ausgebaut werden kann (z. B. Systemgastronomie, Take-Away / Lieferservice, Street
Food).

Y 4 Hinsichtlich der Anordnung der einzelnen Betriebe zueinander und Konfiguration des
modernisierten Einkaufszentrums ist eine randliche Anordnung mindestens zweier
Magnetbetriebe (idealerweise der beiden Lebensmittelméarkte) anzustreben, die
durch eine (fuBlaufig erlebbare) Achse miteinander verbunden sind und an der sich die
Gbrigen kleinteiligen Nutzungen (sowie ggf. der Drogeriemarkt) reihen. Diese als ,,Kno-
chenprinzip” bezeichnete Anordnung wird in der Handelswissenschaft als grundsatz-
lich erfolgsversprechend bewertet, da auf diese Weise eine maximale Durchflutung al-
ler Bereiche erreicht werden kann. Die Grundanlage des Einkaufszentrums Lerchen-
berg zwischen HindemithstraBe im Stiiden und RegerstraRe im Norden lasst eine der-

artige Konfiguration zunachst grundsatzlich zu.

Y 4 In Lerchenberg ist allerdings darauf hinzuweisen, dass der Charakter als Quartierszent-
rum nur eine begrenzte Gesamtausdehnung der fuBldufigen Achse (GMA-Empfeh-
lung: max. 300 m) zulasst. Eine grofRere Ausdehnung kann zu Akzeptanzverlusten beim
Besucher sowie angesichts der Giberschaubaren Anzahl moglicher Nutzungen zu einem
erhohten Leerstandsrisiko oder zu Mindernutzungen fiihren, welche wiederum nega-
tive stadtebauliche Effekte auf das librige Zentrum haben kénnen. Zudem beschrankt
das von Westen nach Osten abfallende Geldnde die fullaufige Erlebbarkeit des gesam-
ten Bereichs. Daher ist zwingend eine ein- / erdgeschossige Anordnung der Nutzungen
mit klarer Wegefiihrung anzuraten, da Flachen in Unter- oder Obergeschossen schnell
unter Akzeptanzproblemen leiden. Dies ist insbesondere mit Blick auf die Ansiedlung
der Magnetbetriebe auf benachbarten, hoher- bzw. tiefergelegenen Grundstiicke zu
bericksichtigen, ebenso wie die Tatsache, dass der Baukorper an der BrucknerstralRe
eine durchgingige fuBliufige Achse / Sichtbeziehung zum &stlich der BrucknerstralRe
gelegenen Grundstlick derzeit nicht ermoglicht, sofern dieses in die Planungen mit ein-

bezogen werden soll.

Insgesamt ist jedoch festzuhalten, dass die Ansiedlung der gepriiften Nutzungen mit be-
treiber- und betriebstypeniiblichen Gr6Renordnungen in Lerchenberg grundsatzlich mog-
lich ist und somit eine gezielte Weiterentwicklung des Quartierszentrums ermaoglichen. Bei
der (Neu-)Konfiguration des Zentrums sollte auf eine nach Moglichkeit kompakte Ausdeh-
nung entlang einer fuBl3dufig erlebbaren Achse mit Sichtbeziehungen zwischen den Mag-
netbetrieben an gegeniiberliegenden Enden und eine hohe Aufenthaltsqualitidt geachtet

werden.
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V. Abschatzung méglicher Auswirkungen der Planung

1. Ermittlung der umverteilungsrelevanten Umsatze

Mit der Neuansiedlung bzw. Erweiterung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. Umsatzum-
verteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumverteilungsmodell
stellt einen methodischen Ansatz zur Einschdtzung und Bewertung der 6konomischen, stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Folgewirkungen eines zu untersuchenden Planvorha-
bens dar. Die im vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen da-
bei die kaufkraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fiir die Bewertung
der moglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die um-

satzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung in den projektrelevanten Sortimenten werden die aus
dem Marktanteilkonzept berechneten Umsétze gewichtet. In der Modellrechnung wurden fol-

gende Kriterien beriicksichtigt:

Y 4 die aktuelle Ausstattung im Einzugsgebiet und die Sortimentsiiberschneidungen mit

den Planvorhaben

Y 4 die Wettbewerbssituation im Umfeld inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzelhan-

delsstandorte
Y 4 die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels
Y 4 die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet.

In die Berechnung flieBen damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender

Standorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Planstandort als Widerstandsfaktor ein.

Es ist davon auszugehen, dass der Umsatz des Erweiterungsvorhabens insbesondere zu Lasten
von anderen Lebensmittel- und Drogeriemarkten erwirtschaftet wird. Dies wird im Rahmen der
nachfolgenden Berechnungen beriicksichtigt, d. h. andere Lebensmittel- und Drogeriemarkte
werden hinsichtlich der zu erwartenden Umverteilungen starker gewichtet als andere Anbieter

dieser Sortimente.

AuRerdem wird angenommen, dass die Lagen, die aktuell eine wichtige Versorgungsbedeutung
far die Bewohner des Einzugsgebietes einnehmen, starker von Umverteilungen betroffen sein

werden als Lagen mit aktuell geringerer Versorgungsbedeutung.

Zudem ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei dem Supermarkt nicht um eine Neuansiedlung,

sondern um die Erweiterung eines bereits langjahrig am Standort Lerchenberg ansassigen Le-
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bensmittelmarktes handelt. Daher sind bei der weiteren Bewertung méglicher Umsatzumvertei-
lungseffekte insbesondere die durch die Erweiterung entstehenden zusatzlichen Umsatzleistun-

gen am Standort zu beriicksichtigen.

Tabelle 8: Umverteilungsrelevante Umsiatze

Betriebstypen erzielbarer Um- Umsatzleistung Umverteilungs-
satz im Kernsorti- im Kernsortiment relevanter Umsatz
ment in Mio. € Bestand in Mio. € in Mio. €
Supermarkt 5,5 2,6-2,7 2,8-2,9
Lebensmitteldiscounter 3,2-7,3 3,2-7,3
Drogeriemarkt 2,8-2,9 1,2-1,3 1,6-1,7
Summe Magnetbetriebe 11,5-15,7 3,8-4,0 7,6-11,9

Backerei(en) mit Gastronomie / Café(s)

Apotheke *
Blumenanbieter 0,2-0,3
Lotto / Toto, Kiosk, Zeitschriften *

Schreibwarenladen
Summe ergdnzender kleinteiliger Einzelhandel 0,2-0,3

Summe Einzelhandel insgesamt 7,8-12,2

* bereits heute im Quartierszentrum Lerchenberg ansdssig und daher ohne relevante Mehrumsatze;
GMA-Berechnungen 2018; ca.-Werte, gerundet

Mit der Verkaufsflachenerweiterung um rd. 650 — 750 m? ergibt sich ein modellhafter Umsatzzu-
wachs fiir den Supermarkt von ca. 3,1 — 3,2 Mio. €, wobei hiervon 90 % bzw. rd. 2,8 — 2,9 Mio. €
auf Nahrungs- und Genussmittel und 10 % bzw. 0,3 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich ent-
fallen. Aus dem ermittelten Umsatz lasst sich eine Flachenproduktivitdt von rd. 4.000 — 4.400 €
pro m? Verkaufsflache fiir den gesamten Markt berechnen. Gemessen an den betreibertypischen
Flachenleistungen fiir einen Anbieter wie Rewe oder Edeka bildet dieser Wert angesichts der
starken wettbewerblichen Strukturen im Umfeld des Vorhabenstandortes einen worst-case-An-
satz ab. Fir den Lebensmitteldiscounter und den Drogeriemarkt werden die in Kapitel IV. ermit-

telten Umsatzleistungen umverteilungsrelevant sein (vgl. Tabelle 8).

2. Voraussichtliche Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen

Insgesamt sind die durch die Realisierung des Planvorhabens in Lerchenberg zum Ausbau des
Nahversorgungsangebotes ausgelésten Kaufkraftbewegungen bzw. Umverteilungswirkungen

wie folgt zu prognostizieren:
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Tabelle 9: Umverteilungswirkungen im Standortumfeld des Planvorhabens in Lerchen-
berg (Supermarkt mit 1.400 — 1.500 m? VK, Lebensmitteldiscounter mit
1.000 — 1.250 m? VK, Drogeriemarkt mit 650 — 750 m2 VK)

Betriebstypen Umsatzleistung = Umsatzumvertei- ~ Umverteilungs-
in Mio. €* lung in Mio. € quote in %
Zentrale Versorgungsbereiche 38,5-40,0 1,9-3,2 5-9
davon Nahrungs- und Genussmittel 32,0-33,0 1,4-2,5 4-8
davon Drogeriewaren 6,5-7,0 0,5-0,7 7-11
davon in Drais (inkl. Edeka) 50-5,5 0,4-0,6 8-12
davon in Finthen (v. a. Rewe, tegut,
26,5-27 1,2-2,2 -
Aldi, Penny, dm) 6,5 > ! ! >=9
davon in Bretzenheim
-7 -0,4 4-
(v. a. nahkauf, Netto) 65-70 03-0, 6
nicht integrierte Lagen 75,0-76,5 4,5-7,0 6-10
davon Nahrungs- und Genussmittel 68,0 -69,0 40-6,2 6-9
davon Drogeriewaren 7,0-7,5 0,5-0,8 7-11
davon in Finthen (v. a. Edeka) 3,5-4,0 0,1-0,3 3-7
davon in Bretzenheim (v. a. real,
’ 71,5-72 49-7 -1
Edeka, 2x Aldi, Lidl) 72,5 9=7.3 6-10
sonstige Lagen 18,5-20,0 1,2-1,7 6-9
davon Nahrungs- und Genussmittel 17,0-18,0 1,1-1,5 6-9
davon Drogeriewaren 1,5-2,0 0,1-0,2 6-10
davon in Mainz
(v. a. Netto Bretzenheim) 35-40 01-0.2 3-5
davon in der VG Nieder-Olm
1 -1 1,1-1 7-1
(v. a. Rewe, Aldi, Netto) >0-16,0 ! > 0
insgesamt 132-133 7,6-11,9 5-9

* nur Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (inkl. Kosmetik); GMA-Berechnungen 2018

3. Bewertung der wettbewerblichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswir-

kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und andere Versorgungsstandorte

Die in Tabelle 8 dargestellten wettbewerblichen Auswirkungen sind im Hinblick auf moégliche

stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen wie folgt zu bewerten:

Y 4 Innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in der Landeshauptstadt Mainz3? wer-

den — je nach Betreiber im Discountsegment — ca. 1,9 — 3,2 Mio. € umverteilt, davon

Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum sind: Drais-Ortskern, Finthen-Ortskern, Finthen-
Katzenberg, Finthen-Sertoriusring, Bretzenheim-Ortskern, Hans-Bockler-StraRe.
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ca. 1,4 - 2,5 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln und ca. 0,5 — 0,7 Mio. € bei Dro-
geriewaren. Bezogen auf die Bestandsumsétze in diesen Sortimenten in Hohe von ca.
38,5 — 40,0 Mio. € bedeutet dies eine durchschnittliche Umverteilungsquote von 5 -9
%.33 Besonders betroffen sein wird aufgrund der rdumlichen N&he das Nahversor-
gungszentrum im Stadtteil Drais (8 — 12 % Umverteilungsquote). Der obere Wert wird
nur bei maximalen VerkaufsflichengroRen (Supermarkt: 1.500 m? VK, Discounter:
1.250 m? VK, Drogeriemarkt: 750 m? VK) und den leistungsfahigsten Betreibern (bezo-
gen auf die Flichenproduktivitat: Edeka®*, Aldi bzw. Lidl, dm) zu erwarten sein. Fiir den
Fall, dass die bereits ansassigen Betreiber (Rewe, Rossmann) sich weiterhin in Lerchen-
berg engagieren und um einen Lebensmitteldiscounter erganzt werden, liegt die Um-
verteilungsquote in Drais bei max. 10 %, die nicht zu stadtebaulichen oder versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen in Folge des Planvorhabens fiihrt.3> In Finthen und
Bretzenheim sind hingegen wettbewerbsiibliche Umverteilungsquoten zu erwarten (5
—9%bzw.4-6%).

In den nicht integrierten Lagen sind insbesondere die Erganzungsstandorte Bretzen-
heim — Schleifweg — Haifa-Allee anzusprechen, die in raumlicher Ndhe zum Stadtteil
Lerchenberg ein umfassendes Angebot und die grofRten Einzugsgebietsiiberschneidun-
gen mit dem Planvorhaben aufweisen. Dementsprechend hoch fallen mit 4,5 - 7,0
Mio. € auch die moglichen Umverteilungseffekte auf (durchschnittliche Umvertei-
lungsquote 6 — 10 %). Davon entfallen 4,0 — 6,2 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel
und 0,5 — 0,8 Mio. € auf Drogeriewaren. Diese Umsatzumverteilungen beziehen sich
fast vollstandig auf die o. g. nicht integrierten Lagen in Bretzenheim (Umverteilungs-
quote 6 — 10 %), wahrend in Finthen deutlich niedrigere Umverteilungsquoten (3 —
7 %) erwartet werden. Da es sich um Lagen ohne Schutzwiirdigkeit nach BauGB und
BauNVO handelt, stellen diese rein wettbewerbliche Auswirkungen dar, welche die ge-
nannten Anbieter hinzunehmen haben. Von betrieblichen Auswirkungen ist jedoch
aufgrund der Leistungsfahigkeit des Standortes (v. a. gute Verkehrslage mit zahlrei-

chen Parkplatzen, leistungsfahige Anbieter) auch nicht zu auszugehen.

Bei der Umsatzumverteilungsquote wird die Umsatzumverteilung in einem definierten Gebiet zur jewei-
ligen Umsatzleistung in diesem Gebiet ins Verhaltnis gesetzt.

Im Falle der Ansiedlung von Edeka in Lerchenberg ist ggf. auch damit zu rechnen, dass — aufgrund der
raumlichen Nahe der beiden Mérkte — innerbetriebliche Entscheidungsprozesse zu einer Betriebsschlie-
RBung des dort ansassigen Supermarktes fihren. Hierauf kann die Bauleiplanung jedoch wenig Einfluss
nehmen.

Gleichwohl weist der Supermarkt in Drais schwierige Rahmenbedingungen auf, da sein Einzugsgebiet auf-
grund der Lage fast ausschlieRlich den Stadtteil Drais mit lediglich ca. 3.100 Einwohnern umfasst. Diese
Nachfragebasis ist flir den nachhaltigen Betrieb eines Supermarktes als sehr gering zu bewerten. Jedoch
ist anzumerken, dass der Lebensmittelmarkt in den vergangenen Jahren erweitert, sich neu aufgestellt
und somit seinen Standort zumindest mittelfristig gesichert hat.
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Y 4 Ein kleinerer Teil der moglichen Umsatzumverteilungen in Héhe von 1,2 — 1,7 Mio. €
wird von sonstigen Lagen abgezogen (Umverteilungsquote 6 — 9 %), insbesondere im
Lebensmittelsegment (1,1 — 1,5 Mio. €). Diese beziehen sich fast ausschlieBlich auf die
im Untersuchungsraum liegenden Standorte in der Verbandsgemeinde Nieder-Olm
(Rewe / Aldi Ober-OIm, Netto Klein-Winternheim), fallen mit 1,1 -1,5 Mio. € bzw. max.
6 — 10 % Umverteilungsquote zwar splirbar, jedoch wettbewerbsiblich aus. In diesem
Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass diese Umverteilungsquote in erster Linie
durch den geplanten Lebensmitteldiscounter generiert wird, wo Kaufkraft aus Ler-
chenberg bislang in groRerem Umfang insbesondere nach Ober-Olm abflieRt. Insofern
handelt es sich zum groRten Teil um Riickholung von derzeit aus dem Mainzer Stadt-
gebiet abflieRender Kaufkraft. Stadtebauliche oder raumordnerische Auswirkungen

sind demzufolge nicht zu erwarten.

Y 4 Weitere Standortlagen aulRerhalb des Untersuchungsraumes sowie der o. g. Wettbe-
werbsstandorte sind nicht zu betrachten bzw. werden von der Planung in Lerchenberg
nicht mehr in einer rechnerisch nachweisbaren GroRenordnung tangiert. Im Sinne ei-
ner worst case-Betrachtung wurden maogliche Auswirkungen ausschlieRlich auf Lagen
im Untersuchungsraum bezogen. Diese Vorgehensweise folgt der Uberlegung, dass ne-
gative betriebliche Auswirkungen insbesondere im direkten Standortumfeld eines Vor-
habens auftreten konnen. Sind hier keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturel-
len Auswirkungen zu erwarten, so trifft dies auch auf weiter entfernt gelegene Stand-

orte zu, da Umverteilungseffekte in der Regel mit gréBerer Entfernung abnehmen.

Y 4 In sonstigen Sortimenten aulRer Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren sind
zudem unter Zugrundelegung des vorgeschlagenen Nutzungskonzeptes ebenfalls
keine negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu er-
warten. Der GroRteil der Umsatze in einem modernisierten und neu strukturierten Ein-
kaufszentrum Lerchenberg sind umverteilungsneutrale Umsétze, die bereits durch die
heute bestehenden Anbieter generiert und daher bereits vor Ort gebunden werden.
Eine Ausnahme wiirde ein Blumenanbieter darstellen (Umsatzerwartung ca. 0,2 - 0,3
Mio. €), wo je Einzellage im Untersuchungsraum maogliche Umverteilungseffekte je-
doch nicht mehr auf einem rechnerisch nachweisbaren Niveau liegen bzw. mit den
Mitteln der prognostischen Marktforschung gutachterlich nicht mehr nachweisbar
sind. Stadtebauliche, versorgungsstrukturelle oder raumordnerische Auswirkungen
kénnen hier ausgeschlossen werden. Dies gilt nicht fiir Betriebe mit nicht nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten (z. B. Textilfachmarkt, Nonfooddiscounter), die auf-

tragsgemaR nicht geprift wurden.
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Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich die Umverteilungseffekte aufgrund der Planung
Uberwiegend auf die Lebensmittelmarkte in Drais, Ober-Olm sowie in den autokundenorientier-
ten Lagen von Bretzenheim beziehen. Wahrend in Ober-Olm und Bretzenheim aufgrund der Leis-
tungsfahigkeit der Standorte keine betrieblichen Auswirkungen zu erwarten sind, kann die Pla-
nung aufgrund der rdumlichen Nahe zum Supermarkt in Drais Wechselwirkungen hervorrufen.
Stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen sollten nach Maoglichkeit vermieden
werden, was mit dem empfohlenen standortgerechten Betriebstypen- und Verkaufsflachenkon-

zept gelingen kann.
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V1.

Fazit und abschlieRende Empfehlungen

Das Planvorhaben zur Neuaufstellung der Nahversorgung in Mainz-Lerchenberg ist anhand der

durchgefiihrten Untersuchungen abschlieRend wie folgt zu bewerten:

V'

36

Das Quartierszentrum in Lerchenberg weist gegenwartig einen Modernisierungsriick-
stand auf, der sich insbesondere in den nicht mehr zeitgemaRen Verkaufsflaichengro-
Ren der beiden Magnetbetriebe nahkauf und Rossmann niederschldgt. Die Moderni-
sierung und Neuaufstellung des Supermarktes als Lebensmittelvollsortimenter sowie
des Drogeriemarktes sind in jedem Fall zu empfehlen. Die erzielbaren Umsétze in Ler-
chenberg lassen marktkonforme Verkaufsflachendimensionierungen zu, die eine Ver-
breiterung und Vertiefung des Angebotes inkl. eines groRReren Frischeangebotes im Su-
permarkt, einer Erhohung der gefiihrten Artikelzahlen sowie eine Modernisierung des
Objektes mit grofRzligigerer Anordnung der Regalierung und Verkehrsflachen ermogli-

chen. Damit kann die Nahversorgung in Lerchenberg nachhaltig gesichert werden.

Die Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters ist unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten darstellbar, aber kann — je nach Anbieter — mit z. T. spiirbaren Kaufkraftum-
lenkungen in den benachbarten Stadtteilen einhergehen. Hier ist insbesondere der
Stadtteil Drais anzusprechen, welcher Gber einen eigenen Supermarkt (Edeka) verfiigt.
Obwohl ein Lebensmitteldiscounter nur bedingt als Systemwettbewerber eines Super-
marktes zu bewerten ist, kdnnen die Umsatzumverteilungen gegeniber Drais insbe-
sondere dadurch hervorgerufen werden, dass die Ausstattung in Lerchenberg mit ei-
nem Koppelstandort aus Supermarkt und Discounter in Verbindung mit einem Droge-
riemarkt eine dauerhafte Umorientierung eines gréReren Teils der Kunden aus Drais
nach Lerchenberg hervorrufen kann. Vor diesem Hintergrund empfiehlt sich die Be-
schrankung der Verkaufsflache fiir den Lebensmitteldiscounter auf 1.000 m? Verkaufs-
flache im Rahmen der durchzufiihrenden Bauleitplanung. Die moglichen Auswirkun-
gen gegeniber Drais sind auch in diesem Fall sorgfaltig abzuwagen, bewegen sich je-
doch aller Voraussicht nach im Falle eines Verbleibs der heutigen Anbieter (Rewe,

Rossmann) dann auf einem noch verkraftbaren Niveau.3®

Der GroRteil der Umsatzumverteilungen wird jedoch eine Kaufkraftriickholung heute
abflieRender Kaufkraft (insbesondere nach Bretzenheim, Ober-Olm, Drais) sein. Inso-
fern kann die Planung auch Einkaufsverkehre reduzieren. Insgesamt halten die Gut-

achter die Ansiedlung von Nutzungen und Betrieben der Nahversorgung in einer

Negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen in Drais sind im Falle der Ansiedlung
von Edeka in Lerchenberg anzunehmen, da dann ggf. damit zu rechnen ist, dass —aufgrund der raumlichen
Néhe der beiden Markte — innerbetriebliche Entscheidungsprozesse zu einer BetriebsschlieBung des dort
ansassigen Supermarktes fihren kdnnen. Hierauf kann die Bauleiplanung jedoch wenig Einfluss nehmen.
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37

38

39

Spannbreite zwischen ca. 3.120 und 3.550 m? Verkaufsfliche®’ (zzgl. Nebenflichen
sowie) zzgl. Flachen fir Dienstleistungen und Gastronomie fiir standortangemessen.
In diesem Zusammenhang profitiert der Standort auch von den zahlreichen Beschafti-

gen im Standortumfeld.

Von der méglichen Gesamtverkaufsfliche entfallen ca. 3.000 bis 3.250 m? Verkaufsfla-
che auf die Magnetbetriebe und ca. 120 bis 300 m? Verkaufsflache auf kleinteiligen,
erganzenden Einzelhandel. Als kleinteilige, erganzende Einzelhandelsbetriebe sind in
jedem Fall Backerei(en) mit Gastronomie / Café(s), eine Apotheke, ein Blumenanbie-
ter, ein Lotto / Toto / Tabakwaren- / Zeitschriftenladen sowie ein Schreibwarenladen
zu empfehlen, die bereits gegenwartig ansassig sind. Auch sind weitere erdnzende,
z. T. spezialisierte Einzelhandelsnutzungen wie z. B. ein Obst- und Gemiuseanbieter,
eine Metzgerei, ein Feinkostanbieter oder eine Weinhandlung denkbar, jedoch stark

betreiberabhingig.®

Die Nahversorgungsfunktion des Quartierszentrums sollte zudem mit Dienstleistungs-
und Gastronomieeinrichtungen angereichert werden. Hierzu zdhlen bei den Dienst-
leistungen in jedem Fall Banken (z. B. MVB) / eine Sparkasse, Versicherungen, Arzte
(v. a. Allgemeinmediziner, Zahnarzt), eine Post, ein Reisebiiro, Friseur(e) sowie ggf. ein
Kosmetikstudio und eine Anderungsschneiderei, die bereits gegenwértig im Zentrum
vertreten sind. Bei den Gastronomieangeboten sind Restaurant(s), eine Pizzeria, Im-
biss(e) sowie ein Eiscafé zu empfehlen, wobei mit Blick auf die Beschaftigen im
Standortumfeld insbesondere auch das Mittagsangebot noch ausgebaut werden kann

(z. B. Systemgastronomie, Take-Away / Lieferservice, Street Food). ¥

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzumerken, dass eine eingeschossige
Konzentration der Nutzungen auf den Bereich des heutigen Einkaufszentrums sowie
ggf. angrenzender Grundstilicke zu empfehlen ist, um ein ,Ausfransen” der Handelsla-
gen bzw. des Zentrums zu vermeiden. Die randliche Anordnung mindestens zweier

Magnetbetriebe (idealerweise der beiden Lebensmittelmarkte) kann eine (fuBlaufig

Supermarkt: 1.400 — 1.500 m? VK, Lebensmitteldiscounter: 1.000 m? VK, Drogeriemarkt: 600 — 750 m? VK,
erginzender kleinteiliger Einzelhandel: 120 — 300 m?2 VK.

Ein Obst- und Gemuseanbieter ist bereits derzeit ansassig, wiirde durch einen zeitgemalen grofReren Su-
permarkt mit entsprechender Frischeabteilung moéglicherweise jedoch verdréangt. Bei Metzgereien finden
inhabergefiihrte Neueroffnungen in Deutschland kaum noch statt. Ein Feinkostanbieter oder eine Wein-
handlung sind ggf. auf ein groReres Einzugsgebiet angewiesen, sodass sich eine Ansiedlung nur im Einzel-
fall und je nach Betreiber rechnet.

Die derzeit ansassigen Nutzungen kénnen auch das modernisierte Quartierszentrum in Lerchenberg gut
erganzen. Eine Ausnahme bildet ggf. der Obst- und Gemiiseladen, welcher kiinftig hohe Uberschneidun-
gen mit dem Frischeangebot eines modernisierten Supermarktes aufweisen wirde. Gleiches gilt fir Nut-
zungen, die in der Vorkassenzone des Supermarktes vorgesehen werden (z. B. Backerei, Feinkost). Es
sollte daher darauf geachtet werden, dass die erganzenden Nutzungen schwerpunktmaRig auRerhalb der
Magnetbetriebe (bzw. deren Vorkassenzone) angesiedelt werden, um eine Durchflutung auch des tibrigen
Zentrums erreichen zu kénnen.
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erlebbare) Achse schaffen, entlang der sich die Gbrigen kleinteiligen Nutzungen (sowie
ggf. der Drogeriemarkt) reihen. Die Grundanlage des Einkaufszentrums Lerchenberg
zwischen HindemithstraBe im Siden und RegerstraBe im Norden lasst eine derartige
Konfiguration zunadchst grundsatzlich zu. Dabei ist eine ausgewogene Nutzungsmi-
schung anzustreben. Eine Ungleichverteilung zugunsten eines Endes der Achse kann
hingegen dazu flhren, dass der Besatz und die stadtebauliche Qualitat des Ubrigen

Zentrums leiden.

Vor dem Hintergrund der moéglichen Nutzungen im Quartierszentrum Lerchenberg
sollte eine begrenzte Gesamtausdehnung der fuBldufigen Achse (GMA-Empfehlung:
max. 300 m) angestrebt werden. Eine groRere Ausdehnung kann zu Akzeptanzverlus-
ten beim Besucher sowie angesichts der (iberschaubaren Anzahl méglicher Nutzungen
zu einem erhohten Leerstandsrisiko oder zu Mindernutzungen fihren, welche wiede-
rum negative stadtebauliche Effekte auf das librige Zentrum haben kénnen. Zudem
beschrankt das von Westen nach Osten abfallende Geldnde die fulRldufige Erlebbarkeit
des gesamten Bereichs. Vor diesem Hintergrund ist eine ein- / erdgeschossige Anord-
nung und Konfiguration der Nutzungen mit klarer Wegefiihrung zu empfehlen, weil

Unter- und / oder Obergeschosse andernfalls schnell Akzeptanzprobleme aufweisen.
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