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Entwicklung des Zollhofhafens
der Stadt Ludwigshafen

- Fur und Wider eines innerstadtischen Einkaufszentrums

EINLEITUNG

Diese Seminararbeit setzt sich mit der Entwicklung des
Zollhofhafenareals auseinander. Bei diesem Gelédnde
handelt es sich um einen historisch bedeutenden Bereich
der Stadt Ludwigshafen, denn genau hier liegen die
Urspringe der Stadt am Rhein. Heute ist die Flache des
ehemaligen Zollhothafens untergenutzt. Doch das soll sich
bald &ndern, denn die Stadtentwickler planen die
Errichtung eines Shopping-Centers an dieser Stelle. Mit
dem Hamburger Unternehmen ECE hat sich bereits ein
Investor fir die Umsetzung des Projektes gefunden. Doch
ein solches Einkaufszentrum in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum innerstadtischen Einzelhandel hat natirlich
massiven Einfluss auf die weitere Entwicklung der Innen-
stadt.

Diese Arbeit beschéftigt sich im Schwerpunkt mit dieser
Entwicklung. Dabei beleuchten wir das Fur und Wider
eines innerstédtischen Einkaufscenters anhand von Gut-
achten und vergleichbaren Beispielen aus anderen
deutschen Stadten. Am Ende entwickeln wir selbst drei
denkbare Varianten eines Shopping-Centers fir Ludwigs-
hafen und wagen letztendlich eine eigene Einschatzung
der Situation.
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ZOLLHOFHAFENHISTORISCH-HEUTE

HISTORISCH

Dort wo sich heute das Zollhofthafenareal befindet, liegen die
Wurzeln der Stadt Ludwigshafen am Rhein. Schon in der
Namensgebung ist der starke Bezug zum \Wasser ange-
deutet. Begonnen hat alles im 17. Jahrhundert mit der
Mannheimer Rheinschanze, einem bedeutenden Bricken-
kopf auf der gegentiberliegenden Rheinseite der Stadt
Mannheim. Aus dieser Anlage entwickelte sich schlieBlich im
19. Jahrhundert ein Hafen aus dem dann die Stadt Ludwigs-
hafen hervorging. Im Zuge der Industrialisierung entwickelte
sich die Stadt immer starker zu einem wichtigen Industrie-
standort. Dieser Umstand fihrte dazu das auch die Be-
deutung als Umschlagplatz gréBer wurde und die Hafen-
anlagen wuchsen.

So entstand auf dem heutigen Zollhofhafenareal der Winter-
hafen, als Innenhafen.

Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde das Hafenbecken des
Winterhafens wegen Platzbedarfs aufgefllt. Und es ent-
stand ein moderner Containerhafen.

Die Errichtung eines moderneren leistungsfahigeren Con-
tainerhafens zu Beginn des 21. Jahrhunderts an einem an-
deren Standort, machte den Zollhofhafen Gberflissig und er
wurde aufgegeben.

HEUTE

Heute wird der Hafen als solches kaum noch genutzt. Das
Hafenareal besteht aus einigen, dem Verfall preisgegebenen
Lagergebauden, und wo friher die Container standen, er-
streckt sich eine riesige, fast schon monumental anmutende
betonierte Flache. Von dem Charme des alten Industrie-
hafens ist kaum etwas spurbar.
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Rheinbricke um 1870
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Ludwigshafen liegt im Zentrum der Metropolregion Rhein-
Neckar. Es ist eine dicht besiedelte Region mit mehreren
Grof3-, Mittel- und Kleinstadten. Nahezu jede Stadt verfligt
Uber einen innerstadtischen Einzelhandel. AuBerdem gibt
es noch mehrere Einkaufs- und Fachmarktzentren auf der
,Grinen Wiese". Der Wettbewerb unter den Stadten im
Bereich Einzelhandel ist folglich enorm hoch. Auch die Lud-
wigshafener Innenstadt muss sich diesem Wettbewerb
stellen, leidet aber zunehmend darunter. Seit einigen
Jahren gibt es ein sehr groes Fachmarktzentrum im
Westen der Stadt, welches zunehmend Kunden aus der
Region anzieht aber auch Kunden aus der Innenstadt
abzieht.
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GroRstadt Uber 300.000 Einwohner @
GroRstadt Uber 100.000 Einwohner @
Mittelstadt unter 100.000 Einwohner @

Einkaufszentrum auf der ,Grinen Wiese"®
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INNENSTADTSITUATION

Die Ludwigshafener Innenstadt
ist stark gepragt vom \Wiederauf-
bau der 50er und 60er Jahre.
Sie ist umschlossen von einem
Gewirr aus Hochstrassen und
Stadtautobahnen. In kaum einer
anderen deutschen GroBstadt
wurde das Prinzip einer auto-
gerechten Innenstadt so auf die
Spitze getrieben wie hier.
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Diese dominante Verkehrsplanung hat eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung in gro3en Bereichen der Innen-
stadt verhindert. Gerade die Randbereiche wirken oft un-
strukturiert und chaotisch.

Obwohl eine groBBe raumliche Nahe zwischen den beiden
Innenstadten Mannheims und Ludwigshafens besteht, ist
diese von beiden Seiten kaum spulrbar. Zu ausgepréagt sind
die trennenden Verkehrsschneisen auf beiden Seiten des
Rheins.

So ist selbst das Ludwigshafener Rheinufer, obwohl es
gerade nur 200 Meter von der Innenstadt entfernt liegt,

kaum wahrnehmbar, geschweige denn erschlieBbar.

Zumindest am sudlichen Rheinufer gibt es diesbezliglich
positive Entwicklungen in den letzten Jahren.
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EINZELHANDELSSITUATIONINNERSTAEDTISCH

Der innerstadtische Einzelhandel ist traditionell in einer
Knochenstruktur gegliedert. An deren beiden Enden befinden
sich als Magneten das Rathaus-Center im Norden, der
Berliner Platz und das Walzmuhl-Center im Stden. Da-
zwischen verlaufen parallel zueinander die beiden Einkaufs-
stralBen, Bismarck- und Ludwigsstral3e. Die Bismarckstrafe,
die geradewegs auf das Rathaus-Center zulauft, ist gréften-
teils als FuBgangerzone gestaltet. Ebenso sind Bereiche um
den Berliner Platz den FuBBgangern varbehalten. Die Innen-
stadt ist zudem gut an das lokale und regionale OPNV-Netz
angeschlossen.

,Trading Down® Tendenzen

Der Einzelhandel in der Innenstadt ist von einem starken Zer-
fall gekennzeichnet. Viele leer stehende Laden und ,Billig-
Shops” pragen zunehmend das Bild der Innenstadt. Vor allem
im Sud-Osten der Innenstadt, entlang der Ludwigsstral3e und
am Berliner Platz ist diese Situation besonders kritisch. Die
frihere ,Nobelmeile” Ludwigsstralie hat kaum noch ,hoch-
wertigen” Einzelhandel zu bieten. Auch die Ansiedlung des
Walzmihl-Centers als einen Magneten, hat in diesem Bereich
zu keiner Trendwende geflhrt.
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SOLLZUSTAND

Neben dem Ist-Zustand einer
Stadt beschaftigen sich Stadt-
planer nattrlich auch mit dem
Soll-Zustand. Dieser umfasst die
zukinftigen Visionen und Ziele.
Fir die Stadt Ludwigshafen
wurden sie zuletzt 1993
niedergeschrieben, im soge-
nannten Stadtentwicklungs-
konzept 2010. Nach dem
,Gegenstromprinzip” enthélt es
Forderungen, die dann in der
Regionalplanung bericksichtigt
werden. Es handelt sich um ein
freiwilliges, selbstbindendes und
Ubergreifendes Planungsinstru-
ment der Stadt.

By STADT
:I; LUDWIGSHAFEN
AM RHEIN
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STADTENTWICKLUNGSKONZEPT 2010

9
9

9
9

enthalt Leitlinien zur Zukunftssicherung Ludwigshafens
soll Richtschnur fir die Entwicklung der Stadt in den
nachsten 15 bis 20 Jahren sein

die wesentliche Umsetzung des STEK erfolgt im FNP
ist ein selbstbindendes Planungsinstrument

Inhalt, in Bezug auf den Einzelhandel und den Zaollhofhafen

>

>

>

Leitlinien zur Erhéhung der City-Attraktivitat und Ver-
besserung der Einkaufsbedingungen

Leitlinien zur Starkung der regionalen Position und die
Starkung der Identifikation mit der Stadt

Leitlinie zur Heranfiihrung zentraler Bereiche der
Stadt direkt an den Rhein

Malnahmen, konkrete Vorschlége

>

>

Betriebe mit Magnetwirkung (Handel, Gastronomie]
miissen angesiedelt werden

attraktivere Gestaltung der dffentlichen Platze und
der privaten Gebaude

die gute Erreichbarkeit der City (OPNV) soll weiter aus-
gebaut werden

Starkung des bereits angeschlagenen Einzelhandels in
der Innenstadt

Zuganglichkeit des Rheins im Bereich Zollhofhafen
muss geschaffen werden

Schaffung attraktiver Ziele im Bereich des Rheinufers
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MOTTO:

LOrte wie Ludwigshafen
sind die ersten
Seestddte auf dem Land,
fluktuierend, aufgelockert,
am Meer einer

Ernst Bloch

Das Forum wurde umfang-
reich dokumentiert. Die
Ergebnisse, sowie zahl-
reiche Meinungen der
Birger wurden proto-
kollarisch festgehalten.
Rechts: zwei exemplarisch
herausgegriffene Birger-
meinungen
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unstatischen Zukunft”
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ZUKUNFTSFORUMLUDWIGSHAFEN2020

Das Zukunftsforum 2020 war ein dreitdgiger Workshop
unter der Beteiligung von Politikern, Stadtplanern, Archi-
tekten, aber vor allem von interessierten Ludwigshafener
Birgern. Insgesamt waren es 64 Teilnehmer. Der Work-
shop l6ste in den lokalen Printmedien ein unglaublich
positives Echo aus. Die folgenden Uberschriftenausziige
sollen dies verdeutlichen:

~otadt drei Tage auf dem Prifstand”
Mannheimer Morgen 20.03.2004

»~Junge Ideen fir Stadtzukunft gesucht”
Die Rheinpfalz 21.05.2004

.Mitreden, Mitdenken, Mitmachen*
neuvelu 5/6 2004

,Gedanken und Visionen fur die Stadt in 16 Jahren®
Die Rheinpfalz 20.09.2004

,64 Képfe denken Uber Ludwigshafen nach”
Die Rheinpfalz 25.09.2004

.Konferenzschiff nimmt Kurs Richtung Zukunft®
Mannheimer Morgen 25.09.2004

»o0lche Ansétze bringen die Stadt voran®
Die Rheinpfalz 27.09.2004

.In der dffentlichen Diskussion um den Zollhothafen hdre
ich nur das Stichwort: Bebauung - wo bleibt der Mut fir
eine Grine Oase am Rhein”

Burgerin Frau Deyerling

LAm Zollhofhaten sollte ein Kunstzeichen gesetzt werden;,
es handelt sich um eine zentralste Visitenkarte fir Lud-
wigshafen, man sollte sich Zeit lassen und Grol3 denken,
Schnellschiisse vermeiden”

Birger Herr Heyme
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STATIONENWICHTIGE

Bei jedem gréfBeren Projekt gibt
es so genannte Meilensteine, die
die wichtigsten Stationen inner-
halb einer Projektentwicklung
darstellen. Auch der Zollhofhafen
hat in seiner Entwicklung diese
wichtigen Stationen durchlaufen.
Mit dem Stadtentwicklungskon-
zept 2010 und dem Burger-
forum haben wir zwei dieser
Meilensteine bereits kennenge-
lernt. Diese und die weiteren
Projektentwicklungsdaten sind
zur besseren Ubersicht auf der
rechten Seite in chronologischer
Folge zusammengefasst:

Zukunftsforum
Ludwigshafen 2020

24. bis 26. September 2004

REFERTSEINARBASICS
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PROJEKTENTWICKLUNGZOLLHOFHAFEN

> Januar 1999
Veroffentlichung des Stadtentwicklungskonzeptes 2010

> 24. - 26. Sept. 2004
Zukunftsforum Ludwigshafen 2020 (Birgerbeteiligung]

-2 November 2005

die vier Gutachten zum Zollhofhafen liegen der Stadt vor

> Ende 2005

Wettbewerb fiir ein Einkaufszentrum wird ausgelobt

> 27 Juni 2006

Prasentation der Entwirfe in einem Burgerforum

> 10 Juli 2006

Stadtrat beschlie3t neues Innenstadt Entwicklungskonzept

> 14 Juli 2006
Wettbewerbsbeitrag der ECE erhalt den 1. Preis

- Januar 2007

Vertrag zwischen ECE und der Stadt wird unterzeichnet

2> Ende 2009

das neue ECE-Center am Zollhofhafen soll erdffnet werden

SEITE10
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GUTACHTEN

Anspriche an ein Gutachten: Es soll Wissensunterschiede
ausgleichen, magliche Auswirkungen und Wechselwirkungen
aufzeigen und Planungs- und Investitionssicherheit schaffen.
Zudem soll es transparent, verstandlich und ehrlich sein.

Die Stadt Ludwigshafen hat vier Gutachten in Auftrag ge-
geben, um eine Basis fir weitere Planungen in der Innenstadt
und auf dem Zollhofareal zu schaffen. Diese Gutachten
befassen sich mit der Stadtentwicklung, dem Einzelhandel
und dem Verkehr. Die fiir den Bereich Stadtentwicklung be-
auftragten Gutachter sind:

- die Forschungs- und Informationsgesellschaft fur Fach-
und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung [FIRU]

- Pfrommer + Roeder Landschaftsarchitekten und
SCALA Architekten und Stadtplaner (Gruppe.S).

Das Einzelhandelsgutachten wurde erstellt von:

- der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung [GMA)
Das Verkehrsgutachten wurde verfasst vom:

-> Planungsbiro Obermeyer.

Wahrend sich die planerischen Gutachten von FIRU und
Gruppe.S mit der Innenstadt als ganzes und ihrer funktio-
nalen und stadtebaulichen Struktur befassen, gehen das
Einzelhandelsgutachten und das Verkehrsgutachten speziell
auf das Shoppingcenter-Vorhaben auf dem Zollhofhafen-
gelande ein. In der Regel ergénzen sich diese Gutachten,
stehen aber teilweise auch im Widerspruch zueinander.
Besonders deutlich wird dies im Verkehrsgutachten.

REFERATSEMINARBASICS
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Strategiepapier Fln“ M—
FIRU

Masterplan

PFROMMER Gru ppe. S
Einzelhandelsgutachten
GMA G "A’

Verkehrsgutachten B OBERMEYER
OBERMEYER L PLANEN + BERATEN

Alle vier Gutachten lagen im November 2005 der Stadt
Ludwigshafen vor. Sie wurden anschlieBend im Stadtrat
beraten und waren Grundlage fur einen Pflichtenkatalog,
den die Stadtverwaltung an die, am \Wettbewerb fir das
Zollhofhafenareal teilnehmenden, Investaren verteilte.
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STRATEGIEPAPIERFIRU

FIRU stellt ein Handlungskonzept fur Ludwigshafen dar, das
sich mit der Innenstadtentwicklung auseinandersetzt. Dieses
Konzept unterteilt sich in verschiedene MalBnahmen und
stellt diese in Kontext zu den Zielebenen Region, Gesamt-
stadt und Quartier, wobei ein besonderer Fokus auf das in-
nenstadtnahe Rheinufer gelegt wird. Demnach soll die Lud-
wigshafener City durch strukturelle und gestalterische Ver-
anderungen an Ausstrahlung in die Region dazu gewinnen.
Gerade die Entwicklung des Rheinufers stellt hierbei eine
groBe Chance dar. Hier sall ein ,Schaufenster der Region®
mit Funktionen wie Freizeit, Edutainment und \Wohnen ent-
stehen.

Eine attraktivere Innenstadt soll wieder mehr Kaufkraft aus
der Gesamtstadt und auch der Region binden. Dies kann
durch Neugestaltung, Neuordnung und Modernisierung der
Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen und eine starkere
Konzentration der innenstadttypischen Funktionen gesche-
hen.

Die umliegenden Wohnquartiere sollen durch gestalterische
und modernisierende MaBnahmen aufgewertet werden und
ebenfalls die Ausstrahlungskraft der Innenstadt verbessern.
Fur eine konkrete Umsetzung dieser Ziele, sollte die Innen-
stadt, laut FIRU, in thematische Handlungsschwerpunkte,
wie Handel, Gastronomie, Kultur und Unterhaltung, Nahver-
sorgung und Bildung und Wohnen unterteilt werden. Diese
Unterteilung sieht eine Konzentration des Handels im Nor-
den und der Kultur und Unterhaltung im Siden der Innen-
stadt vor. Zwischen den beiden soll sich eine Gastronomie-
achse erschlieBen. Wohnen, Bildung und Nahversorgung
treten an den Rand. Diese Handlungsschwerpunkte sollen
sich auch auf das Zollhofhafenareal und das restliche Rhein-
ufer ausdehnen und somit eine Offnung der Innenstadt
Richtung Rhein ermdglichen. Aus der Nord-Siid orientierten
sinnenstadt hinter dem Rhein“ wird eine dem Rhein Zuge-
wandte , deren Ost-\West orientierte Handlungsschwer-
punkte ,eine jeweilige Premiumposition am Fluss® erhalten.

REFERATSEMINARBASICS

Raumliche Glieder-
ung der Stadtent-
wicklungsziele

Thematische Hand-
lungsschwerpunkte
fur die Innenstadt-
entwicklung

Jetzige Nord-Sud-
Ausrichtung der
Innenstadt

Drehen der Aus- 7
richtung von Nord- 7

Siid nach Ost-\West 4
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MASSNAHMENKONZEPTGRUPPE.S

Gruppe. S entwickelt einen Masterplan zur Anbindung
der Ludwigshafener City an den Rhein. Zudem erstellt
sie ein MaBBnahmenkonzept zur funktional-gestalterischen
Aufwertung der 6ffentlichen Rdume in der Innenstadt.

In einer stadtebaulichen Analyse werden zunachst Pro-
bleme und Potentiale aufskizziert und dann folgende
Ldsungsansétze formuliert:

- Klarung der undefinierten Innenstadtrander entlang
der HochstraBBen durch éffentliche Raume und ge-
baute Stadtbausteine.

—> Starkung der Querungen zum Rhein.

-> Stadtboulevard parallel zum Rhein als verbindendes
Element im Stadtraum

Die offentlichen Rdume und
Stadtbausteine im vernetzten
Innenstadt-Grundriss

REFERATSEMINARBASICS
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Die undefinierten Réander Klarung der Kernrander durch
des Stadtkerns offentliche Raume und gebau-
te Stadtbausteine

Die geschwéachten Querungen Stiarkung der Querungen
zum Rhein zum Rhein

Der Stadtboulevard als
Vernetzer vom trennenden

Die gestauchten
Stadtfelder am
Rheinrand Element zum Stadtraum
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MASTERPLANGRUPPE.S

Aus der Analyse entwickelt Gruppe S einen Masterplan fiir
den Zollhofhafen und die Anbindung an die angrenzende
Innenstadt, der auf sechs Postulaten basiert:

- Verbindungen schaffen

- Ufer aufwerten

- Beazlge herstellen

- Reinuferstrale einbinden

- Adresse aufwerten (hier ist die Bebauung an der Rhein-
UferstralBe gemeint)

-> Hafen erhalten (insbesondere fiir Fahrgastschifffahrt)

M@dgliche Entwicklungen auf dem Zollhofhafengelande sind:
Ufergastronomie, Raum fiir Veranstaltungen und Projekte,
Einzelhandel, Wohnen und Freizeitangebote

Stadteingang/
Stadtausgang

REFERATSEMINARBASICS SEITE14
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EINZELHANDELSGUTACHTENGIVIA

Die mit dem Einzelhandelsgutachten betraute Gesellschaft
fir Markt und Absatzforschung, geht in ihrer Einschatzung
zunachst auf die bestehende Einzelhandelssituation Ludwigs-
hafens ein.

Der Einzelhandelsstandort steht in starker Konkurrenz zu
Mannheim und auch anderen Stadten in der Rhein-Neckar
Region und hat gegentber diesen in den letzten Jahren stark
nachgelassen. Es sind zunehmende Zerfallserscheinungen,
so genannte , Trading down” Tendenzen, in der Innenstadt
wahrnehmbar, was sich an einer hohen Leerstandsquote und
einem zunehmenden Besatz mit Billiganbietern und Schnell -
gastronomie zeigt.

Durch neue Investitionen und eine Verbesserung des Waren-
angebotes kénnte die Innenstadt an Attraktivitdt gewinnen
und den Abwartstrend umkehren. In diesem Zusammenhang
wird die Ansiedlung eines Einkaufszentrums mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 25.000 - 30.000 m? untersucht. Als
Standort dafur wird das Geldnde am Zollhofhafen in Betracht
gezogen. Bei einer Zunahme der Einzelhandelsflache von
solcher Groenordnung sind zwei Szenarien fur eine Innen-
stadtentwicklung denkbar;

- Ein verbessertes Angebot und eine erhohte Anziehungs-
kraft kbnnen einen ,Attraktivitdtsgewinn® hervorrufen und
sich positiv auf die restlichen Bereiche der Innenstadt
auswirken.

- Entsteht eine zu starke Konkurrenz zwischen den neuen
und den bestehenden Einzelhandelsflachen, vor allem bei
einem Doppelbesatz, kann der Einzelhandel Schaden
nehmen. Man spricht in einem solchen Fall von ,Kanniba-
lisierungseffekt”.

REFERATSEMINARBASICS
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Bismarckstralie
Haupteinkaufsstrale und FuBgangerzone

Ludwigsstrafie
Friher einmal die gehobene Einkaufstral3e in der City-
Heute besonders vom Leerstand betroffen
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EINZELHANDELSGUTACHTENGIVIA

Die wichtigsten Basisdaten zur Situation des inner-
stadtischen Einzelhandels sind:

Gesamtverkaufsflache: 62.800 m2

Umsatzleistung: 230 - 240 Mill. €
Hauptgeschéftslage: Rathauscenter, Bismarckstralie
Markenbesatz: unterdurchschnittlich entwickelt

Die GMA entwickelt aus der Bestandsaufnahme und der
Datenanalyse drei magliche Varianten.

Die Nullvariante bedeutet, dass es zu keiner VVeranderung
der heutigen Situation kammen wird. Bei dieser Variante,
also keiner Realisierung eines Einzelhandelmagneten am
Zollhofhafen, prophezeit das Gutachten bestenfalls einen
Stillstand in der Innenstadtentwicklung, eher aber die Fort-
setzung des Abwartstrends.

Die Varianten | und Il sehen die Entwicklung von Einzel-
handelsflachen auf dem Zollhofareal vor, um einen
Attraktivitatsgewinn fir die Innenstadt zu erreichen.

Variante | schlagt ein klassisches Shopping-Center mit Textil-

schwerpunkt vor. In diesem Fall wiirde die innerstédtische
Verkaufsflache bis zu 47% vergréfert werden. Ein dadurch
erhthtes Angebot wirde die Kaufkraftbindung und die Kauf-
kraftzuflisse aus dem Umland erhihen. Allerdings wiirden
die bestehenden Einzelh&ndler, vor alem aus den Bereichen
Textil- und Elektrowaren, 20 - 30 % Umsatzeinbuf3en erlei-
den. AuBBerdem ist mit einer Verlagerung von Laden aus der
Innenstadt in das neue Shopping-Center zu rechnen. Es wird
eine ,deutliche Verschiebung innerhalb der Einzelhandels-
strukturen” geben.
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Rathaus-Center: Verkaufsflache 16.500 m?
entspricht nicht mehr dem
Standard moderner, regional
wirksamer Shopping-Center.
1979 als 1. Shopping-Center
der Stadt erdffnet
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EINZELHANDELSGUTACHTENGIVIA

Variante Il verfolgt ein Center mit einer Fachmarktausrich-
tung. Zwar wirde auch bei dieser Variante die Innenstadt
durch eine erhéhte Kaufkraftbindung gestarkt werden, aber
der Attraktivitatsgewinn wére hier nicht ganz so hoch, wie bei
Variante |.

Das Gutachten favorisiert die Variante |. Es verweist aller-
dings auch darauf, dass der Mietermarkt mdéglicherweise
und auf Grund der schlechten Entwicklung in den letzen Jah-
ren, ein Einkaufscenter der GroBe von 25.000 bis 30.000 m2
nicht annehmen wirde.

Bei der Realisierung eines solchen Centers am Zollhofhafen,
ist dieses an die bestehende Innenstadt bestmdglich anzu-
binden, um gegenseitig von einander zu profitieren. Gerade
die FuBgéngerverbindungen mit der Bismarckstralie, die Kfz-
ErschlieBung und die Funktionsverteilung innerhalb des Cen-
ters sind fur ein Zusammenwirken von Einkaufscenter und
Innenstadt besonders wichtig. In diesem Zusammenhang ist
auch die Gestaltung der odffentlichen Rdume am Zollhofhafen
von grof3er Bedeutung.

Als Fazit sieht das Gutachten, ohne einen weiteren Magneten,

keinerlei Aufschwung fiir den Einzelhandel in der Innenstadt.
Es ist ,maximal von Stillstand auszugehen®.

Es erlautert aber auch, das ein Center am Zollhofhafen
starke strukturelle Umbrtche in der City zur Folge hatte.
Trotzdem sollte die Stadt diese Chance ergreifen und die
Ansiedlung in Erwégung ziehen. ,Denn keine Experimente
bedeuten zwar kein Risiko, aber auch keine Chance.”

REFERATSEMINARBASICS
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Querung zum Rhein an der Bahnhofsstrafie

Querung zum Rhein an der Kaiser-Wilhelm-Stral3e
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VERKEHRSGUTACHTENOBERMEYER

Das Planungsbiro Obermeyer geht im vorliegenden Gut-
achten auf eine mdgliche Verkehrssituation ein, die sich im
Falle eines Shoppingcenters auf dem Zollhofthafenareal
ergeben wirde.

Demnach ist ein solches Center auf dem Gelénde generell
denkbar, unter der Voraussetzung, dass grof3ere verkehrs-
technische Mafinahmen durchgefihrt werden. Denn durch
die entsprechende Verkaufsflache eines solchen Shopping-
centers bedingt, ist mit einer Zunahme des Verkehrsauf-
kommens in der Umgebung des Zollhofhafens zu rechnen.
Der Gutachter geht hier von 12.000 zus&tzlichen Kfz-Fahrten
(6.000 Zu- und 6.000 Abfahrten) am Tag aus. 60 % dieser
Fahrten werden dabei auf die nordlich gelegenen Stral3en
verteilt. Eine Verkehrssimulation hat fiir diese Straf3en eine
Uberlastung in Spitzenzeiten aufgezeigt. Um in diesen Be-
reichen Ruckstauungen zu vermeiden, sind angemessene
verkehrstechnische MalBnahmen durchzufihren. Eine Er-
schlieBung des Areals ist Uber die ehemalige Hafenzufahrt
mdaglich, wenn die Kreuzungssituation zwischen Kaiser-
Wilhelm-StralRe und Zollhofstral3e verbessert wird. Im Be-
reich von Kreuzungen sind ebenerdige Fugangererschlies-
sungen nicht tberall méglich. Es wird eine FuBgéngerquer-
ung nordlich der Bahnhofsstral3e oder am Rheinblock
empfohlen. Eine ErschlieBung sudlich der Bahnhofsstral3e
wirde zu Rickstauungen in dieser fihren. Daneben gibt es
auch noch Méglichkeiten Ubergange auBerhalb der
Kreuzungen zu schaffen.

Ein Shoppingcenter dieser Grdle macht auch ein Parkhaus
notwendig, das sowohl von Norden, als auch von Stden er-
schlossen werden kann.

Die ErschlieBung des Centers mit einem Kfz hat fiir den Gut-

achter Prioritdt und die der Fuligénger ist ,letztlich in
Abhangigkeit” von dieser zu wahlen.
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HochstraBen nordlich des Zollhofhafens

RheinuferstralBe mit Zollhofhafen
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BEITRAEGEWETTBEWERB

Auf Basis der vier Gutachten lobt die Stadt Ludwigshafen
Ende 2005 einen Wettbewerb fur ein Einkaufscenter auf
dem Gelande des ehemaligen Zollhofhafen aus.

Auftraggeber:  Stadt Ludwigshafen
Prasentation:  am 27. Juni 2006 in einem o&ffentl. Forum
Entscheidung:  am 14. Juli 2006 im Stadtrat

An diesem Wettbewerb beteiligen sich:

-> Hanseatische Betreuungs- und Beteiligungsgesellschaft
unter dem Titel: Rhein-Promenaden

- Management fur Immaobilien AG
unter dem Titel: Ludwigshafen-Arcaden

- Hamburger Familienunternehmen ECE
unter dem Titel: Rhein-Gallerie Ludwigshafen

Als Wettbewerbsgewinner geht nach der Stadtratsitzung
vom 14, Juli 2006 das Hamburger Unternehmen ECE hervor.

Steckbrief ECE:

—> seit 40 Jahren ein Familienunternehmen

- Vorstandsvorsitzender Alexander Otto (Otto-Konzern)
- 100 GroBprojekte, 2 Mrd. € Bauvolumen im Jahr

—> 83 Einkaufszenter gebaut, 15 in Planung,

—> insgesamt 2.400.000 m? Verkaufsflache

REFERATSEMINARBASICS
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RHEIN-GALLERIELUDWIGSHAFEN

Die Ziele der ECE-Planung orientieren sich fast 1:1 an den
Aussagen der Gutachten. Diese Inhalte spielen fur die
offentliche AuBenwirkung des Projektes natirlich eine
groBe Rolle:

PLANUNGSZIELE

- Erhéhung der tberregionalen Kaufkraftbindung
- Erweiterung der Innenstadt zur Rheinpromenade
—> Schaffung architektonischer Identitat

- Vernetzung mit der bestehenden FuBgangerzone

- Schaffung eines stadtischen Platzes

PROJEKTDATEN

- 110 Shops auf zwei Ebenen (EG/ 1.0G)

- 30.000 m? Verkaufsflache

- 1.200 PKW-Stellplatze auf zwei Ebenen (2.0G/DG)
= Investitionsvolumen ca. 150.000 Mio. Euro

- 1200 Arbeitsplatze

ECE selbst interessiert sich selbstverstandlich viel starker
fir die Projektdaten, die fur die Wirtschaftlichkeit einer
solchen Investition von grofRer Bedeutung sind. Die Daten
entsprechen im Ubrigen erstaunlich genau denen des
Karlsruher ECE-Centers.

Der Besatz im Center selbst ist dabei ebenfalls sehr &hnlich.
Er gewahrleistet, dass eine solche Shopping-mall ab circa
20.000m? Verkaufsflache villig autark, das bedeutet, vom
Ubrigen innerstadtischen Einzelhandel unabhangig funktioniert.

REFERATSEMINARBASICS
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VERGLEICHENDEPROJEKTE

Um sich ein maglichst reales Bild von den Auswirkungen
dieser ECE-Planung fiir die Stadt Ludwigshafen machen zu
kdnnen, lohnt es sich in jedem Fall vergleichbare Projekte
dieser GrofBe zu betrachten.

Das erste dieser Beispiele sind die Braunschweiger Schloss-
Arkaden, ebenfalls eine ECE-Planung mit vergleichbaren Eck-
daten.

Was die beiden Projekte am deutlichsten unterscheidet ist DIEBRAUNSCHWEIGERSCHLOSSARKADEN
sicher die Architektursprache. Wahrend es sich bei der
Rhein-Gallerie in Ludwigshafen um einen modernen Glasbau eine SchloBrekanstruktions-Shopping-mall

handelt, geht es beim Braunschweiger Beispiel um die
formale ,Wiederauferstehung“ des langst zerstdrten Welfen-
schlosses inmitten der Stadt.

Der Vertrag zwischen dem Hamburger Investor ECE und der
Stadt Braunschweig wurde im September 2002 geschlos-
sen. Die Erdffnung dieser so genannten ,Rekonstruktions-
Shopping-mall® soll im Frihjahr diesen Jahres stattfinden.
Doch wie kam es dazu, dass ECE eine Schlofifassade re-
konstruierte und um was handelt es sich dabei genau?

STECKBRIEF | visiondare | ZU k un f t

Ein Besuch im Braunschweigischen Landesmuseum lohatimmer

Erdffnung im Frihjahr 2007

geplant und gebaut durch ECE
30.000m? Verkaufsflache auf 3 Ebenen
150 Shops (Schwerpunkt Mode]

ca. 1.700 PKW-Stellplatze

N2 20 2 2 2 2

im Einzugsgebiet ca. 1 Mio. Einwohner
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BRAUNSCHWEIGERSCHLOSS-ARKADEN

= Der obere Plan

zeigt den ehemaligen Schlofpark als ,Grine
Oase” im Herzen der Stadt Braunschweig, so wie er sich von
1960 bis zum Jahr 2005 darstellte.

= Der mittlere Plan

zeigt den Grundriss des herzéglichen Resi-
denzschlosses. Es war im Krieg stark beschadigt worden, nur
die AuBenhille war noch gut erhalten. Im Jahr 1955 bekam
die Stadt Braunschweig vom Land Niedersachsen das Schilof3
geschenkt. Angesichts knapper Kassen entschied man sich
1958 dann jedoch mit einer Ein-Stimme-Mehrheit gegen eine
Sanierung und damit fir den Abriss der SchloBruine inmitten
der Stadt.

= Der untere Plan

zeigt den Vorschlag des Investor ECE aus
dem Jahr 2002. Die Planung sah vor, die SchloBmauern als
eine Art vorgehangte (Schein-)Fassade zu rekanstruieren.
Hinter dieser Hille aus Sandstein verbirgt sich allerdings eine
klassische Shopping-mall (blau-markierter Bereich). Dieser
Bereich nimmt fast die gesamte Flache des Schlossparks ein.
Trotzdem kann dieser Vorschlag die Stadt Braunschweig
offenbar Gberzeugen.
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BRAUNSCHWEIGERSCHLOSS-ARKADEN

Anfanglich begeistert von dieser Idee eines rekonstruierten
Schlosses, genehmigt die Stadt Braunschweig im Juli 2004
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit Hilfe der ausschlaggebenden Birger-
meister-Stimme. Der mit dieser Entscheidung verbundene
Streit spaltete die Blirgermeinungen und rickte die Stadt
selbst in den Blickpunkt Gberregionalen Interesses, das wegen
der Einbindung dieses Projektes in die Kandidatur zur Kultur-
hauptstadt Europas 2010 umso aufmerksamer verfolgt
wurde.

Es folgten Diskussionen tber den okologischen Wert des
Parks, Uber die Einzelhandelsvertraglichkeit des Projektes

und Uber die stadtebauliche Entwicklung. In der weiteren Folge
kam es zu Protesten, Demonstrationen und zu Klagen der an-
grenzenden Birger wegen Nichteinhaltung von Abstands-
flachen. Keiner der Klager hatte letztendlich Erfolg. Selbst eine
Normenkontrollklage der Birger wurde abgewiesen.

Selbst unter Architekten kommmt es zu sehr kantroversen
Diskussionen Uber das Konzept und den damit verbundenen
Umgang mit der Stadtgeschichte. 93% der Mitglieder des
BDA im Regierungsbezirk Braunschweig wandten sich in
einem offenen Brief gegen das ECE-Kaufhausprojekt im
Schlosspark und pladierten fur ein Umdenken in der
Stadtpoalitik.

Modellfoto
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BRAUNSCHWEIGERSCHLOSS-ARKADEN

Die Biirger der Stadt sind letztendlich dazu gezwungen, sich
im April 2005 feierlich von ihrem Schlosspark als inner-
stadtischen Erholungsraum zu verabschieden. Danach um-
gab ein 800 Meter langer und 2 Meter hoher Bauzaun das
Gelande. Drei Tage spater brachten die Birger ihren Protest
gegen die Abholzung des Parks durch eine von mehr als
2500 Menschen gebildete Kette rund um das Areal zum
Ausdruck. Eine im Juni 2005 vom Infratest-Dimap durchge-
fihrte Umfrage ergab ein fir die Stadtverwaltung nieder-
schmetterndes Ergebnis. 71% der Befragten lehnten das
Projekt ab.

Im Sommer 2006 feierten dann aber doch viele Braun-
schweiger die Wiederauferstehung ihrer Schlof3fassade.
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VERGLEICHENDEPROJEKTEDUISBURG

In Duisburg gab es seit Ende der neunziger Jahre Plane, auf
dem Gelénde eines ehemaligen Guterbahnhofes dstlich der
Innenstadt, ein neues gigantisches Shopping- und Erlebnis-
Center Namens Multi Casa mit einer Verkaufsflache von bis
zu 160.000m? zu errichten.

Die schlagartige Erweiterung der vorhandenen Innenstadt-
verkaufsflache von ca. 120.000m?2 um 130% hatte wohl
verheerende Folgen fur ihre weitere Entwicklung gehabt.
Das Projekt hatte eine starke Anziehungskraft auf die unter-
schiedlichsten Investoren, die sich gegenseitig die Klinke in
die Hand gaben. Mit ihnen wechselten auch die Architekten,
u.a. Teherani aus Hamburg und Shin Takamatsu aus Japan.

Letzten Endes ist das Unternehmen nach tber sieben Jahren
im Juni 2005 gescheitert. Der Rat hat sich mehrheitlich da-
gegen entschieden, zu Gunsten eines neuen Stadtebau- und
Einzelhandelskonzeptes in der Duisburger City.

REFERATSEMINARBASICS
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Entwicklungsbereiche in Duisburg
mit Standort des geplanten Multi Casa

-
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DIADUISBURG

Das Projekt Duisburger Innenstadtaufwertung, kurz DIA, ist
als Gegenreaktion auf das Multi Casa Vorhaben entstanden.
Es wurde von einer Planungsgemeinschaft, bestehend aus
IHK, der Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und GroBbe-
triebe (BAG) und értlichen Akteuren, ins Leben gerufen und
ist ein Modellprojekt fir ,nicht kommunale® Planung.

Das eigens dafiir entwickelte stadtebauliche Konzept des
Disseldorfer Architekturbiros RKW [Rhode, Kellermann,
Wawrowsky] sieht eine Starkung der zentralen Innenstadt-
achse vor. Es basiert auf einer Starken-Schwéachen-Analyse
des Dortmunder Planungsbiiros Junker und Kruse. Diese
sieht in der Duisburger City viele einzeln verstreute
Potentiale, die allerdings nicht miteinander verknipft sind.
Eine Verbindung dieser kdnnte die Innenstadt als ganzes
starken und nach aul3en wieder attraktiver machen. Zudem
sollte die monoton aufgebaute und dadurch zu lang wirkende
Innenstadtachse in der optischen Wahrnehmung verkirzt
werden.

Das Konzept beinhaltet nicht einen Masterplan fur die ge-
samte City, sondern lediglich fur ihre zentrale Achse, die
Konigsstralie. So soll die Konzentration der Mafinahmen in
diesem Bereich und der damit verbundene Attraktivitats-
gewinn in die restliche Innenstadt ausstrahlen und somit
zum Motor fur ihre kiinftige Entwicklung werden.

Im Detail sieht das Konzept die Entwicklung der Achse in eine
EinkaufsstraBe mit Knochenstruktur vor, d.h. mit gréBeren
Anziehungspunkten an den beiden Enden und kleinteiligeren
Bereichen dazwischen . Durch diese Neubebauung und die
Umgestaltung des Stralenraumes wird die Kénigsstralie
optisch neu gegliedert und verliert somit ihre eintdnige
unattraktive Wirkung.
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CITY-PALAISUNDFORUM

Ein wichtiger aber sehr umstrittener Schritt fir die weitere
Entwicklung der Duisburger Innenstadt war der Abriss der
denkmalgeschitzten Mercatorhalle aus den 50er Jahren.
An deren Stelle sollte ein multifunktionaler Geb&udekomplex
mit einem Veranstaltungs- und Kongresszentrum, einem
Casino, Gastronomie und Einzelhandel entstehen. Die
damaligen Planungen fir das Multi Casa Projekt am ehe-
maligen Guterbahnhof verursachten aber bei potentiellen
Mietern zu viel Unsicherheit, so das eine Realisierung un- das City-Palais Duisburg
mdglich schien. Erst nach den Kermmunalwahlen 2004 und
durch einen neuen Investor wurden die Planungen wieder

- Eréffnung Anfang 2007

aufgenommen und bald darauf mit dem Bau begonnen. > 21.000 m2 Mietflache
Zum Jahreswechsel 2006,/ 2007 wird das City Palais .
srEfnet - 670 PKW-Stellplatze
-> beinhaltet Konzerthalle und Casino
Auch das Forum, ein innerstédtisches Shoppingcenter ist ein das Forum Duisburg

wichtiger Impulsgeber fir die Innenstadt. Es wird seid 2003
von der Firma AM Development Germany GmbH geplant und
befindet sich zur Zeit im Bau. Im Gegensatz zu dem geschei- S ca. 50.000 m2 Verkaufsflache
terten Multi Casa liegt es nicht in einer Randlage, sondern ist .

in die vorhandenen Innenstadtstrukturen integriert. Es wird = 1.300 PKW-Stellplatze

unter anderem auf dem Gelande des alten Karstadt Kauf- - beinhaltet Einzelhandel, Gastronomie
hauses errichtet, wobei wiederum ein neuer Karstadt in das
Center eingefiigt wird. An den ca. 50.000 m? Gesamtver-
kaufsflache macht der Karstadt mit einem Anteil von 15.000
m? sogar das grofBte Einzelgeschaft aus. Daneben sind etwa
150 weitere Einzelhandelsgeschéafte vorgesehen. Laut einem
Einzelhandelsgutachten der CIMA Stadtmarketing wird das
Forum die Kaufkraftbindung deutlich vergraBern und somit
den Einzelhandel in der Konigsstralie starken.

-> im Einzugsgebiet leben 1,4 Mio.

und Freizeiteinrichtungen
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ENTWICKLUNGDUISBURG

Wahrend der langjahrigen Planungsphase fir das geschei-
terte Multi Casa Projekt, kam die Entwicklung in der Innen-
stadt beinahe zum Stillstand, da die nétige Planungssicher-
heit auf Grund der ungewissen Zukunft gefehlt hat. Seit die
Plane fiir das Multi Casa vom Tisch sind und eine grof3-
flachige Ansiedlung von Einzelhandel auf dem ehemaligen
Guterbahnhofsgelande nicht mehr zur Debatte steht, erlebt
die Innenstadt einen neuen Aufschwung, da ihre Zukunft nun
gesichert scheint. Es gibt viele Neubau- und Modernisier-
ungsvorhaben. Langfristige Planungen sehen eine starke
Verknipfung mit dem Innenhafenareal vor, das zur Zeit nach
dem Masterplan von Sir Norman Forster entwickelt wird.

FAZIT

An diesem Beispiel ist es gut ersichtlich, welches hohe Risiko
mit einem derart grof3en Projekt einhergeht, wenn sich eine
Stadt davon abh&angig macht. Die Unsicherheit Gber dessen
Realisierung machte eine stetige Entwicklung in der Innen-
stadt Uber Jahre fast unmaoglich, da eine dafir notwendige
Planungssicherheit fehlte.

Durch die Ablehnung des Vorhabens hat Duisburg noch ein-
mal die Kurve gepackt. Eine Realisierung und somit die Kon-
zentration eines derart grofen Einzelhandelsmagneten auf
einen Punkt, hatte die Innenstadt vor massive Probleme ge-
stellt und wohl ihren Niedergang eingelautet. Nun ist Duis-
burg auf dem besten Weg eine attraktive Innenstadt zu be-
kommen und somit im Wettbewerb mit den vielen anderen
Ruhrgebietsstadten sehr gut mitzuhalten.

Zum Schluss bleibt folgendes signifikante Zitat festzuhalten:

JInvestorenplanung sollte nicht der Ausgangspunkt einer
Stadtentwicklungsstrategie sein, sondern umgekehrt.”
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mit Baugrundstick fir das City Palais

Das City Palais in Bau

Abriss des alten Karstadt -
Hier entsteht das neue Forum Duisburg
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BEURTEILUNGEIGENE

Ludwigshafen-Innenstadt und Zollhofhafen

Die Auseinandersetzung mit Ludwigshafen und seiner Einzel-
handelssituation hat uns dazu bewogen, eine eigene Strategie
fur die Innenstadt und den Zollhofhafen zu entwickeln. Die
Basis hierfur bilden die uns vorliegenden Daten und Analysen.
Zunéachst geben wir eine allgemeine Beurteilung zur Lage der
Innenstadt und des Zollhofhafens ab. Darauf bauen wir
schlieBlich drei mdgliche Varianten in Form von Rahmen-
planen auf.

Einzelhandel in der Innenstadt

Wir sind der Meinung, dass eine Ergdnzung des vaorhandenen
Sortimentes durchaus Sinn machen wirde. So wére dies
auch durch ein neues Einkaufcenter denkbar. Entscheidend
hierbei sind aber Grof3e und Lage. Es sollte mit dem beste-
henden Rathaus-Center und der Haupteinkaufsstral3e
(Bismarckstrafie] harmonieren und nicht kankurrieren. Még-
liche Standorte dafir waren auf dem Zollhofgelande, unter
der Voraussetzung, dass es flir Passanten sehr gut er-
schlieBbar ist oder in der Innenstadt, als integrierte Stadt-
galerie. Die Einzelhandelssituation soll insgesamt kompakter
und konzentrierter gestaltet werden. Um Trading-Down-
Tendenzen entgegenzuwirken, sollen die siidostlichen Be-
reiche rund um den Berliner Platz umstrukturiert werden
und nicht weiter Einzelhandelskonzepte verfolgen. Dort soll es
eine starkere Konzentration auf Kultur, Gastronomie und
Entertainment geben.

REFERATSEMINARBASICS
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VISIONZOLLHOFHAFEN

Unsere zweite Beurteilung befasst sich mit der maglichen
Entwicklung am Zollhofhafen. Wir sehen dort eine grof3e
Chance fiir die Offnung und Erweiterung der Innenstadt
Richtung Rhein. Da auf dem Areal die historischen Urspriinge
Ludwigshafens liegen, ist es fur die Stadt von besonderer
Bedeutung. Man saollte deshalb bei der Planung mit Bedacht
vorgehen und eine nachhaltige Entwicklung beglnstigen.
Durch mdgliche Nutzungen, wie Kultur, Sport, Gastronomie,
Einzelhandel und Biiros soll das Gelande zu einem Anzieh-
ungspunkt in der Innenstadt werden. Ein Einkaufcenter ist nur
denkbar, wenn es nicht zu grof3 wird, um weder autark von
der Innenstadt funktionieren zu kénnen, noch zu viel Flache zu
verbrauchen. So sollten die Freiflachen so viel wie nétig und
sowenig wie maglich versiegelt werden, um auch einen Nah-
erholungsraum fir die Innenstadt zu schaffen. Derzeit sind
namlich keine nennenswerten innenstadtnahen Grunflachen
vorhanden. In diesem Zusammenhang ist auch eine Rekon-
struktion des historischen Winterhafens denkbar.

Zollhofhafenareal mit der Innenstadt
und Mannheim auf der anderen Rheinseite
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Potential Rheinufer
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VARIANTEEINS

- Die erste Variante sieht ein kompakteres, nicht autarkes
Einkaufscenter mit maximal 20.000m? Verkaufsflache auf
dem Zollhofareal vor.

- Das Angebot soll den Einzelhandel der Innenstadt sinnvoll
erganzen, statt in direkter Konkurrenz zur FulBgéngerzone
zu stehen.

- Der bisherige, innerstadtische Einzelhandel soll sich auf die
Bismarckstralle und das Rathaus-Center konzentrieren.

- Der zunehmende Leerstand im stid-gstlichen Teil soll neue
Nutzungen im Rahmen einer Kulturachse zwischen Walz-
muhlcenter und Rheinufer finden. Fur diesen Bereich sind
Hotellerie, Gastronomie und die verschiedensten Kulturein-
richtungen angedacht.

- Das teilweise unbebaute Zollhofareal bietet attraktive Frei-
flachen fur die Gestaltung eines offentlichen Platzes direkt
am Rhein. Das Rheinufer wird zur Promenade ausgebaut
und somit ein Freizeit- und Erholungsraum fur die Ludwigs-
hafener Innenstadt, die sich stark zum Rhein orientiert.

| offentlicher Platz
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Ludwigsstrasse

Bismarckstrasse

Einzelhandelsachse

INNERSTAEDTISCHESEINKAUFSZENTRUMECE

> kompaktes Einkaufscenter auf dem Zollhofareal!

2> als sinnvolle Ergénzung des Einzelhandels!

= Konzentration des bisherigen Einzelhandels!
= neue Nutzungen fir Leerstand!

= Kulturachse im stid-ostlichen Bereich!

> dffentlicher Platz am Zollhofhafen!

= das Rheinufer wird zur Promenade!

- . Ludwigshafen kehrt zum Rhein zurdck"!

Kulturachse

Walzmihl-
Center

Berliner Platz
Neuorientierung

zum Rhein
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VARIANTEZVWVEI

- Die zweite Variante sieht ein Einkaufscenter mit 15.000m?
Verkaufsflache in der Bismarckstralie als Ergénzung des
dort bestehenden Einzelhandels vor.

- An dieser Position bekommt es eine wichtige Funktion als
Bindeglied zwischen der vorhandenen Fulgangerzone und
der neunen ,Kulturachse®.

- Das Center vom Typ ,Stadtgalerie” flgt sich in die beste-
hende Blockrandbebauung ein und éffnet sich mit mehreren
Eingadngen zu allen Seiten. (Vergleich: Finf Hofe in Minchen]

- Mit einem hohen Anteil an Gastronomie kann es sowohl die
FuBgéngerzone (tagslber) als auch die Einrichtungen der
neuen Kulturachse [nachts] bedienen.

- Das weiterhin unbebaute Zollhofareal bleibt damit frei fir
weitere Kultureinrichtungen und die Schaffung einer Rhein-
uferpromenade mit rekonstruiertem Winterhafen als
attraktiver Freizeit- und Erholungsraum direkt am Rhein.

Burogebaude

mit Gastronomie :
it EG am Rhein

rekonstruierter
Winterhafen

Ludwigsstrasse

Hithaus.Carter Bismarckstrasse

Innenstadtpark

INNERSTAEDTISCHESEINKAUFSZENTRUMECE

2> Einkaufscenter in der FuBgéngerzone!

2 als Bindeglied zur neuen Kulturachse!
= in Form einer integrierten Stadtgalerie!

= von allen Seiten zugénglich!

> pulsierendes Zentrum! [tagstiber und nachts)

> Zollhofareal wird zum Stadtpark am Rheinufer!

Kulturachse

Walzmihl-
Center

Berliner Platz

inkaufscenter

_——m—m——

Einzelhandelsachse
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VARIANTEDREI

- Die dritte Variante sieht ein Einkaufscenter mit maximal
20.000m? Verkaufsflache zwischen der Ludwigsstralie
und der Rheinuferstraf3e vor. Gerade an dieser Position
bekommt es eine wichtige Funktion als Bindeglied zwischen
der Innenstadt und dem Zollhofhafen.

- Das Center figt sich in die bestehende Blockrandbebauung
an der Rheinuferstrale ein. Mit seinem groBzigigen Durch-
gang vom Ludwigsplatz zum Zollhofhafen unterstreicht es
seine Funktion, die Innenstadt bis zum Rheinufer zu fihren,
und garantiert eine offentliche FulBgangerdurchquerung
Uber die stark befahrene Rheinuferstralie hinweg.

- Somit kann das Einkaufscenter als Katalysator fiir die
weitere Entwicklung Ludwigshafens als Stadt am Rhein
wirken und die zukunftige Rheinpromenade zu einem vaoll
integrierten Teil der Innenstadt machen.

- Das weiterhin unbebaute Zollhofareal bleibt damit frei fir
die Umnutzung zum ,Innenstadtpark® am Rheinufer.

Burogebaude

mit Gastronomie

im EG Innenstadtpark
rekonstruierter am Rhein
Winterhafen

neuer Streckenverlauf

Rheinuferstrale B dwigsstrass .

Bismarckstrasse
Rathaus-Center

INNERSTAEDTISCHESEINKAUFSZENTRUMECE

= Einkaufscenter an der Rheinuferstralfe!

= als Bindeglied zwischen Innenstadt und Rheinufer!

> mit groBzigigem Durchgang - , Tor zum Rhein"!

= dauerhaft dffentlich! [unabhéngig von Offnungszeiten)

> Katalysator fir weitere Entwicklung!
= Rheinufer und Innenstadt wachsen zusammen!

> Zollhofareal wird zum Stadtpark am Rheinufer!

| Erweiterung der Blocke
zur Rheinseite

Berliner Platz

Einzelhandelsbereich
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FAZIT

Es gibt kein Patentrezept fir die nachhaltige Integration

eines Shopping-Center in der Innenstadt. Dies gilt auch oder
gerade fur das Projekt am Zollhofhafen. Wie so oft [auft es
auch hier auf eine verninftige Abwagung der Faktoren hinaus.

Der politische Druck auf die Stadtentwickler in Ludwigshafen
ist sicher sehr grof3. Die Politiker, sowie die Investaoren mit
ihren verlockenden Argumenten dréngen auf eine schnelle
Entscheidung.

Ganzheitlich betrachtet bietet sich fiir die Stadt Ludwigshafen
die Chance, sich wieder zum Rhein zu 6ffnen und somit lang-
fristig ein attraktives Alleinstellungsmerkmal gegeniber den
anderen Stadten im Rhein-Neckar-Dreieck zu sichern.

Diese Entwicklung sollte strategisch genau durchdacht sein.
Ein Shopping-Center ist nur ein, aber sicher nicht der einzige
Baustein, der zu dieser Entwicklung beitragen kann.

Ein gesunder Einzelhandel ist einer der wichtigsten Indika-
toren fur die Lebendigkeit einer Stadt und es ist unserer An-
sicht nach sehr fraglich, ob das ECE-Center am Zollhofhafen,
in der momentan geplanten Form, einen Beitrag dazu leisten
kann?

Wir meinen, die Stadt Ludwigshafen sollte noch einmal einen
Schritt zurtick gehen, und ein weiteres Gutachten in Auftrag
geben, das allgemeiner gehalten, d.h. nicht priméar auf ein Ein-
kaufszentrum im Zollhofhafen zugeschnitten ist und somit auch
andere Nutzungen und Mdglichkeiten einbezieht.

REFERATSEMINARBASICS

INNERSTAEDTISCHESEINKAUFSZENTRUMECE

= fiir das Projekt Zollhothaten gibt es kein Patentrezept!

> verninftige Abwégung der verschiedenen Faktoren!

> politischer Druck auf die Stadtentwickler!

2> eine schnelle Entscheidung wird gefordert!

> Offnung zum Rhein als Alleinstellungsmerkmal!

> Shopping-Center als einziger Entwicklungsbaustein?

2> Einzelhandel als Indikatoren fir die Lebendigkeit!

2 /st das FCE-Center der passende Beitrag dazu?

> Notwendigkeit eines nicht spezifischen Gutachtens!

=2 andere Nutzungen und Mdglichkeiten mit einbeziehen!
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