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Es geht um die nachhaltige Nahversorgung fiir Margetshochheim

Die Vorgeschichte des Gotzgelindes

Die Zukunft der Gewerbebrache auf dem Gotz-
geldnde beschiftigt den Gemeinderat bereits seit
Jahren. Bisher scheiterten alle Plidne entweder
an den Preisvorstellungen des Eigentiimers oder
an der GroBe der geplanten Objekte (Lebens-
mittelmérkte), die oft schon aus baurechtlichen
Griinden nicht genehmigungsfihig waren. Und
grundsitzlich hatte man den Eindruck, dass es
der Eigentiimer nicht gerade eilig hatte und
auch keine Anstalten machte, die alten Be-
triebsgebdude wenigstens zu sichern, geschwei-
ge denn eine alternative Nutzung anzustreben.

Neuerdings kam wieder Bewegung in die An-
gelegenheit, weil ein vom Eigentiimer beauf-
tragtes Architekturbiiro zusétzlich zu einem
Verbrauchermarkt (Vollsortimenter) mit 800
gm Verkaufsfliche (VK) noch zwei vierge-
schossige Arztehduser plante, wobei die Arzte-
hiuser weitgehend auf dem Areal von zwei seit
Jahrzehnten leer stehenden Wohnhdusern nord-
lich des ehemaligen Betriebsgeldndes stehen
sollen. Die Arztehduser mit Raum auch fiir
Apotheke und Physiotherapie stieBen im Ge-
meinderat einhellig auf Zustimmung, weil dies
als echte Bereicherung gesehen wurde.

Doch bereits der ndchste Planentwurf sah eine
Aufstockung der Verkaufsfliche auf 1200 qm
mit 450 gqm Lager und einer Biirofliche von 150
gm fiir den Verbrauchermarkt vor. Nach aus-
giebigen Gespriachen mit Fachleuten und in den
Fraktionen einigte sich schlieBlich der Gemein-
derat in der Sitzung im Mai 2015 auf eine VK-
Fliche von 800 gm fiir einen Discounter. Ob-
wohl die MM-Fraktion bereits bei dieser Gro-
Benordnung Probleme fiir eine langfristig gesi-
cherte Nahversorgung durch eine deutliche Ver-

schirfung des Wettbewerbs sah, stimmte sie
dem Kompromiss zu, um das Gesamtprojekt
nicht zu gefdhrden. Im ersten Moment mag es
schwer zu verstehen sein, warum die Nahver-
sorgung gefidhrdet sein konnte, wenn es in Mar-
getshochheim zwei statt nur einen Lebensmit-
telmarkt geben wiirde. Warum unsere Befiirch-
tung gar nicht so abwegig ist, wollen wir Thnen
in diesem Beitrag erklédren.

Da der Standort als Gewerbegebiet ausgewie-
sen ist, sind dort iibrigens Einzelhandelsobjekte
mit 800 gqm VK-Fliche jederzeit (auch ohne
gemeindliche Zustimmung) moglich, ansonsten
miisste die Gemeinde dort ein Sondergebiet
ausweisen. Dann wiren Verkaufsflichen bis zu
1200 gm zuldssig.

Im Rathaus hatte tibrigens vor dem Beschluss
des Gemeinderats in der Mai-Sitzung ein Ge-
spraich mit dem Expansionsleiter von Tegut
stattgefunden. Der war von der neuen Konkur-
renz natiirlich nicht begeistert, meinte aller-
dings, man konne mit einem Hard-Discounter
wie etwa Norma mit 800 gm leben.

Die unaufhaltsame Vermehrung der Ver-
kaufsfliche

Als Wolfgang Gotz wenig spiter den Gemein-
deriten die Pistole auf die Brust setzte (frei
nach dem Motto ,,alles oder nichts, sonst gibt es
auch keine Arztehiuser”) und wie sein Projekt-
entwickler mindestens 1100 qm VK-Fliche for-
derte, knickten CSU und SPD ein und bewegten
sich auf 950 gm hoch. Nur wenige Tage spiter,
nach einem Kontakt der Gemeindeverwaltung
mit Norma, waren die beiden Fraktionen bereits
bereit, auch 1000 qm zuzugestehen. Und wieder
einen Tag spiter, als Herr G6tz mit seinem Pro-
jektentwickler Schob im Rathaus war, lieBen
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sich Biirgermeister Brohm und die Fraktions-
vertreter von CSU und SPD schlieBlich auf
1100 gm hochhandeln.

Dass mehr VK-Flidche natiirlich mehr Mietein-
nahmen oder einen hoheren Verkaufspreis be-
deutet, ist klar und nicht verwerflich. Dass die
interessierten Firmen ebenfalls mehr VK-Fliache
wiinschen, ist ebenfalls verstidndlich, schlieBlich
wollen sie ja einen Teil des Kuchens, den der-
zeit noch andere haben. Da der Margetshoch-
heimer Kuchen nicht so groB} ist, dass zwei da-
von satt werden konnen, fihrt das zu einem rui-
nosen Wettbewerb. Das geben die Fachleute
auch mehr oder weniger deutlich zu. Im Klar-
text: Einer bleibt auf der Strecke. Man hat
dann vielleicht an einer Stelle eine Gewerbe-
brache abgeriumt, sich dafiir aber an ande-
rer Stelle eine neue eingehandelt.

Und genau dies ist der Grund, warum sich
die MM nach griindlicher Abwéigung eigent-
lich dazu entschlossen hatte, die Biirger um
ihr Votum bei einem Biirgerentscheid zu bit-
ten, zumal wir nicht sicher sein konnten, ob die
Gemeinderatsmehrheit sich demnichst nicht
noch mehr Verkaufsflache abhandeln I&sst.

Wer soll auf das Gotzgelinde?

Nach dem derzeitigen Stand soll dort ein Netto-
Markt mit einer Verkaufsflaiche von 1100 qm
entstehen. In diesem Zusammenhang ist interes-
sant, dass Netto mit einem Angebot von deut-
lich mehr Artikeln als andere Discounter einem
Vollsortimenter wesentlich niher kommt. Wih-
rend die iiblichen Discounter oft nur maximal
1000 Artikel in den Regalen haben, wirbt Netto
auf seiner Website: ,,Netto bietet mit iiber 3.500
Artikeln die grofite Auswahl an Lebensmitteln
aller deutschen Discounter.” Fachleute spre-
chen sogar von bis zu 4000 Artikeln.

Deswegen und wegen seiner aggressiven Preis-
politik kann Netto einem bestehenden Vollsor-
timenter (in unserem Fall Tegut) sehr geféhrlich
werden. Das ist nicht unsere Einschidtzung, son-
dern die des REWE-Expansionsleiters bei ei-
nem Gesprich im Rathaus: ,, Netto wdre der Tod
von Tegut in Margetshochheim“.

Sicher gibt es auch Vorteile

Wir wollen gar nicht verhehlen, dass eine Ein-
zelhandelsansiedlung auf dem Gotzgeldnde auf
den ersten Blick auch Vorteile bietet. Das wiren
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vor allem die Beseitigung der Gewerbebrache,
ein Discount-Angebot am Ort und die Nahver-
sorgung fiir Margetshochheim-Siid. Das wiren
allerdings schon alle Vorteile.

Gravierende Nachteile

® Margetshochheim und Zell sind mit 378 qm
Verkaufsfliche pro 1000 Einwohner gut
versorgt. Der Bundesdurchschnitt liegt bei
375 qm/1000 Einwohner.

¢ Bei Ansiedlung eines weiteren groflen Ver-
brauchermarkts kdime man auf einen Ver-
sorgungsgrad von 608 qm/1000 Einwohner,
was eine eindeutige Uberversorgung wire.

e Das wiirden alle Mirkte und Lebensmittel-
geschifte im Ort deutlich beim Umsatz zu
spiiren bekommen. Das fiihrt erst einmal
dazu, dass Waren mit kurzer Haltbarkeit
(Gemiise, Obst, Milchprodukte usw.) nicht
so schnell umgeschlagen werden, was zu
Lasten der Frische ginge.

e Und mittelfristig wiirde der deutliche
Riickgang bei der Rentabilitit (geringerer
Umsatz bei trotzdem relativ hohen Unkos-
ten) zur Verdringung des Tegut-Marktes
oder eventuell auch des Discounters fiihren.

e Wenn Tegut betroffen wire, hitten wir im
Ort keinen Vollsortimenter mehr und wiir-
den eine Gewerbebrache durch einen Leer-
stand am anderen Ortsende einhandeln.

e Das wire fir den Ort ein gravierender
Nachteil, weil der Standort im Norden des
Ortes im Gegensatz zum Gotzgeldnde we-
gen seiner Nihe zum Altort und den groflen
Wohngebieten wesentlich attraktiver ist.
Das sieht man auch bei der Stidtebauabtei-
lung der Regierung von Unterfranken so.

e Das sieht auch ein erheblicher Teil der
Einwohner so. Wir wurden besonders von
dlteren Mitbiirgerinnen und Mitbiirgern
aufgefordert, uns vehement fiir die Erhal-
tung der Lebensmittelversorgung am Tegut-
Standort einzusetzen.

e Nehmen wir einmal an, Tegut verldsst an-
gesichts eines preisaggressiven grof3en Dis-
counters oder eines iberméchtigen Vollsor-
timenters auf dem Gotzgelinde Margets-
hochheim, was gar nicht so abwegig wiire,
wenn man an die SchlieBung der Mérkte in
Giintersleben und Volkach und des REWE-
Marktes in Zellingen denkt. Dann hétten
wir zwar noch einen Versorger auf dem
Gotzgelinde. Ob der uns allerdings auf
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Dauer erhalten bliebe, ist angesichts des
Uberangebots von Vollsortimentern und
Discountern zwischen Wiirzburg und
Zellingen und des gnadenlosen Konkur-
renzkampfs auch nicht sicher, so dass wir
mittelfristig gar keinen Markt mehr am
Ort haben konnten. Und das wire eine
Katastrophe fiir den Ort, vor allem aber fiir
idltere Mitbiirger, die sich iibrigens noch gut
an eine solche Situation erinnern konnen,
die noch gar nicht so lange zuriickliegt.
Diese Gefahr wire vor allem dann beson-
ders real, wenn REWE auf das Gétzgeldande
kdme, was unbestritten als Kampfansage an
den Edeka-Markt in Zell zu verstehen wire.
REWE ist eindeutig die Wunschfirma des
Pojektentwicklers, der fiir Wolfgang Gotz
tatig ist. REWE zahlt namlich die hochsten
Mieten weit und breit und geht (zumindest
voriibergehend) auch auf Standorte, die
nicht gerade optimal sind. Der Gemeinderat
hat zwar einen Vollsortimenter wie REWE
ausgeschlossen, da er aber bereits mehrmals
auf Druck hin nachgegeben hat, verlassen
wir uns nicht auf Aussagen des Biirger-
meisters und der Fraktionen von CSU und
SPD.

Ein unbestrittener Nachteil des Gotzgelédn-
des ist die ungiinstige Anbindung an die
Staatsstrale. Deshalb haben sich bereits et-
liche Interessenten fiir den dortigen Stand-
ort wieder zuriickgezogen, z.B. Penny,
Edeka und Tegut. Falls tatsdchlich dort
einmal eine Verbesserung etwa durch eine
Ampel oder einen Kreisel stattfinden sollte,
wiirde die Gemeinde mit einer erheblichen
Summe an den Baukosten beteiligt. Norma-
lerweise miisste sich dann der Investor auf
dem Gotzgelidnde an den Kosten beteiligen.
Angeblich will das die Gemeinde auch
durchsetzen. Wir glauben es erst, wenn wir
das schwarz auf weif3 sehen.

Im Integrierten stiddtebaulichen Entwick-
lungskonzept (ISEK), das die Gemeinde fiir
viel Geld als Handlungsgrundlage fiir zu-
kiinftige Projekte von Professor Schirmer
erstellen liel, wird sehr deutlich davon ab-
geraten, auf dem Gotzgeldnde einen Ver-
brauchermarkt oder Discounter anzusie-
deln. Prof. Schirmer hatte extra den Einzel-
handelsgutachter Dr. Salm aus Miinchen
hinzugezogen. Auf Seite 109 des ISEK-
Konzepts heilit es:
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Mit dem Ausbau des Edeka Marktes in Zell
wird die Konkurrenzsituation fiir den Ein-
zelhandelsstandort in  Margetshochheim
verschdrft. Eine zusdtzliche Lebensmittel-
versorgung auf dem Gotzareal als Nach-
nutzung der Gewerbebrache konnte den be-
stehenden Versorgungsstandort nach An-
sicht des Einzelhandelsgutachters Dr. Salm
gefihrden. Eine Einzelhandelsentwicklung
an der Schnittstelle zwischen Margetshoch-
heim und Zell wird dementsprechend sehr
kritisch bewertet.

Ahnlich sieht man es iibrigens auch in der Stid-
tebauabteilung der Regierung von Unterfranken.
Der zustidndige Sachbearbeiter betonte, dass der
Standort im Norden (Tegut) wegen der Néhe
zum Altort fiir die Nahversorgung in Margets-
hochheim von sehr groer Bedeutung sei.

Gibt es Alternativen?

Im Gegensatz zum Eigentiimer hat sich die
Gemeinde Margetshochheim durchaus Gedan-
ken iiber eine alternative Nutzung gemacht und
z.B. einen Entwurf erstellen lassen, der zur
StraBe hin, quasi als Lirmschutz, eine gewerbli-
che Nutzung und dahinter Geschosswohnungs-
bau vorsah. Letztendlich scheiterte das am FEi-
gentiimer, der trotz der auf den Erwerber zu-
kommenden Abrisskosten beim Preis fiir Ge-
werbefldchen keinerlei Abschldge machen will.
Wenn man die Abrisskosten einkalkuliert, diirf-
te der Quadratmeterpreis gut und gern bei 100 €
liegen. Nach den Schitzpreisen des Landrats-
amts kalkuliert man ansonsten in Margetshoch-
heim mit 65 €/qm bei Gewerbefldchen.
Biirgermeister Brohm hat bis zuletzt versucht,
alternative Wege aufzutun und so z.B. einen Ca-
terer gefunden, der bereit war, 600 bis 800 qm
zu erwerben oder anzumieten. Trotzdem lie3en
sich der Eigentiimer und sein Projektentwickler
nicht von ihren Plidnen fiir einen groffldchigen
Lebensmittelmarkt abbringen.

Fazit

Im Grunde genommen mussten alle einrédu-
men, dass ein weiterer Lebensmittelversorger
angesichts der Bevolkerungszahl und des klei-
nen Hinterlands sich nicht nur fiir Tegut, son-
dern auch fiir Backer und Metzger sehr proble-
matisch auswirken wird, unabhingig davon, wer
letztendlich iiberleben wird oder weichen muss.
Das gilt erst recht, wenn der Zeller Bock wieder
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offen sein wird. Deshalb hat der Inhaber einer
Biéckereikette bei einem Termin im Rathaus er-
klért, dass er das Angebot, im Vorraum eines
ortlichen Lebensmittelmarkts einen Verkaufs-
stand und ein Café zu betreiben, abgelehnt habe.
Wenn auf dem Gotzgelidnde ein weiterer Markt
entstehe, sei das Risiko fiir eine Investition zu
groB3. Diese Befiirchtung teilt die MM, wir ha-
ben dies bereits im letzten MM-Blittle geduBert.
Weil wir die groe Gefahr sehen, dass wir ange-
sichts des vorhersehbaren ruindsen Kampfs um
Kunden und Marktanteile eines Tages wieder
ganz ohne Nahversorgung dastehen konnten,
hatten wir uns entschlossen, kurzfristig ein
Biirgerbegehren zu starten.

Ein Gutachten soll fiir Klarheit sorgen

Biirgermeister Brohm, der -einerseits einen
,Wahlkampf* bei einem Biirgerentscheid um
die Nutzung des Gotzgelandes vermeiden und

Was plant Tegut?

Teguts Bekenntnis zum Standort Margets-
hochheim

Tegut hatte urspriinglich geplant, das Gebiude,
das, wie auch bei anderen Firmen iiblich, einem
Investor gehort, im Herbst im Inneren fiir rund
eine Million umzubauen (neudeutsch: revitalisie-
ren). Eine Vergroerung des Gebédudes oder des
Parkplatzes ist iibrigens nicht moglich, da dies
am Eigentiimer der ehemaligen Kistlesfabrik
scheitert. Da sich durch den Umbau (im Inneren)
die Verkaufsfldche deutlich erhoht, miisste die
Gemeinde das derzeit als Gewerbefliche ge-
widmete Gelidnde in ein Sondergebiet umwan-
deln. Deswegen und vor allem wegen der Situa-
tion auf dem Gotzgelinde mussten die Planun-
gen erst einmal gestoppt werden. Um sich gegen
die In Margetshochheim-Siid drohende Konkur-
renz wehren zu konnen, versucht nun Tegut, be-
reits frither diskutierte Pline auf dem Gelédnde
der Tennishalle zu verwirklichen.

Die Tennishalle gehort im Erbbaurecht dem
Bundestagsabgeordneten und Mittelstandsspe-
zialisten der CSU Michelbach aus Gemiinden.
Da die Halle mehr als marode ist und nur noch
Unkosten verursacht, versuchte Michelbach be-
reits mehrmals, die Halle umzunutzen oder zu
verduBern. Falls Herr Michelbach die Halle auf-
geben wiirde, fiele sie an die Gemeinde zuriick
und die bliebe auf den nicht unerheblichen Kos-
ten fiir Abbruch und Entsorgung der Asbesthalle
sitzen. Deshalb wire eine sinnvolle Nutzung der
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andererseits endgiiltig eine klare Faktenlage fiir
eine definitive Entscheidung schaffen wollte,
hat deshalb vorgeschlagen, ein Einzelhandels-
gutachten erstellen zu lassen, wie es bereits vor
einigen Jahren hinsichtlich der Nutzung des
Gotzgelindes geplant war. Die MM hat sich
dem Vorschlag des Biirgermeisters angeschlos-
sen, zumal eh damit zu rechnen ist, dass die Re-
gierung von Unterfranken so ein Gutachten ein-
fordert. Es gibt zwar bereits die Aussage eines
Einzelhandelsgutachters im Rahmen des ISEK
(siehe oben), der sich sehr kritisch zu einer Ein-
zelhandelsnutzung auf dem Gelidnde ausspricht,
aber eine weitere Bewertung der Faktenlage
kann nicht schaden.

Deshalb hat auch der MM-Vertreter im Bau-
ausschuss am 20.7. der Beauftragung eines Gut-
achters zugestimmt, und die MM hat ihre Vor-
bereitungen fiir ein Biirgerbegehren gestoppt.

Peter Etthofer

Halle samt Neubau fiir die Gemeinde sicher at-
traktiv.

Das Problem ist allerdings, dass im Falle eines
Ersatzbaus und der Nutzung als Einkaufsmarkt
natiirlich Raum fiir Parkplétze und eine Zuliefer-
spur vorhanden sein muss. Zu diesem Zweck
miissten dann auch die Tennisplitze verlagert
werden. Es ist zwar schon lange geplant, sie an
das Sportgeldnde am neuen Steg zu verlegen, al-
lerdings fehlen momentan die dafiir notwendigen
Flichen. Andererseits will oder muss Tegut
schnell handeln, um gegeniiber der Konkurrenz
bestehen zu konnen. Auch wirtschaftlich wire
ein Neubau fiir Tegut sinnvoller, da eine Revita-
lisierung des alten beengten Gebdudes rund 60
% der Neubaukosten verschlingen wiirde.

Die MM war lange Zeit skeptisch, ob die Verla-
gerung von Tegut auf die andere Stralenseite
tiberhaupt eine reale Chance hat. Mittlerweile
miissen wir jedoch einrdumen, dass die Gemein-
de davon eindeutig profitieren wiirde, wenn das
Tennisplatzproblem zu I6sen wire.

Wegen der Aktualitdt haben wir andere Infor-
mationen zuriickgestellt und schwerpunktmifBig
noch vor der Sommerpause iiber das Gotzgelian-
de und die Entwicklung am fiir Margetshéch-
heim sehr wichtigen Standort Nord informiert.
Wir werden Sie auch in Zukunft auf unserer In-
ternetseite immer auf dem Laufenden halten.




