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Handelsverband Bayern e V., BahnhofstraRe 10, 97070 Wurzburg

Herrn

Dipl. Ing. Karl-Heinz Schmidt
Architektur- und Sachverstandigenbiiro
Schrannenstr. 19

97318 Kitzingen

Geplante Markteansiedlung / Marshall-Heights
Sehr geehrter Herr Schmidt,

wir danken fiar thre Anfrage und die Unterlagen zur geplanten Ansied-
lung grof¥flachiger Lebensmitteiméarkte auf dem Areal der Marshail-
Heights. Gern nehmen wir zu dem Vorhaben Stellung.

Vorgesehen ist nach den vorliegenden Informationen die Entwickiung ei-
nes Areals an der Levi-Straul3-Stral3e in der ehemaligen US-Kaserne,
um dort ein umfassendes Lebensmittel- und Drogerieangebot fiir das
zukunftige Wohngebiet, nahegelegene Wohnsiedlungen, Stadtteile und
Umlandgemeinden anzusiedeln. Dabei sollen ein Lebensmittelvoilver-
sorger mit einer Verkaufsflache von 1.800 Quadratmetern, ein Bio-Le-
bensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.200 Quadratmetern, ein
Discounter mit einer Verkaufsflache von 1.400 Quadratmetern und ein
Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von 1.200 Quadratmetern ent-
stehen. Der Projektentwickler sieht dabei vollstdndige Neuansiedlungen
vor, so dass es sich um zusétzliche Verkaufsflachen handeln wird und
beispielsweise nicht um eine Standortoptimierung bestehender Anbieter.

Die Schaffung eines Nahversorgungsangebotes im Zuge der Entwick-
lung eines neuen Wohngebietes/Stadtteils ist dem Grunde nach sinnvoll
und begrufRenswert; zu betrachten ist dabei allerdings auch, welche
Auswirkungen das Ansiedlungsvorhaben — v.a. in seiner geplanten Di-
mensionierung — auf bestehende Versorgungsstrukturen haben wird.
Insbesondere mit Blick auf den Nahversorgungsstandort Siegfried-
Wilke-Strale mussen wir eine kritischere Haltung als beispielsweise der
Stadtmarketingverein einnehmen, da aufgrund der projektierten Ver-
kaufsflache, des gleichartigen Sortiments und der réumlichen Nahe ne-
gative Auswirkungen nicht auszuschlielen sind.
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Handelsverband Bayern e.V.

Mit Blick auf den aus unserer Sicht engen Ansiedlungsspielraum im Bereich der Nahversorgung begrii-
Ren wir es deshalb, dass sich das Bauamt um eine fachgutachterliche Stellungnahme des Stadtpla-
nungsbuiros Stadt + Handel zur Bewertung der Vertraglichkeit bemiiht.

Zudem kann sich der Beschluss des Stadtrates zur Uberarbeitung des Zentrenkonzepts ,bezahlt ma-
chen”: Die geplante Ansiedlung wirde den momentan geltenden Empfehlungen in wesentlichen Berei-
chen widersprechen, da z.B. zwischenzeitliche Entwicklungen in der Stadt und im Handel nicht beriick-
sichtigt werden konnten. Mit der Neufassung wird es nun aber maéglich, die gutachterlichen Aussagen
zu Uberprifen und ggfls. anzupassen, den geplanten Standort mit diesen abzugleichen, das Vorhaben
in die gesamtstadtische Ansiedlungsstrategie einzuordnen und fachlich zu bewerten.

Der Stellungnahme des Stadtmarketingvereins ist zu entnehmen, dass der Projektentwickler einen Aus-
schluss innenstadtrelevanter Sortimente akzeptiert und unbeplante Flachen keiner Einzelhandelsnut-
zung zufuhren méchte. Wir halten es fur erforderlich, dies in die Festsetzungen eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans einzubringen, um den vorgesehenen Ansiedlungszuschnitt abzusichern und ein
wichtiges Steuerungsinstrument fur den Stadtrat zu erhalten.

Wie schon in unserer Stellungnahme zu Etwashausen ausgefiihrt, solite die Stadt der Erhaltung der
Rossmann-Filiale im Zuge der Bauleitplanung besonderes Augenmerk schenken, da sie aufgrund ihrer
frequenzschaffenden Wirkung nach wie vor ein wichtiger und keineswegs mehr selbstverstandlicher
Akteur fur die Innenstadt ist. Auch in den Marshall Heights wiirde die geplante Drogerie durch Gréfie
und Umsatz rechnerisch nahe an der zulassigen Abschopfung liegen, was den Verbleib des innerstadti-
schen Anbieters — mit Blick auf das auferhalb bereits bestehende und neu hinzukommende Angebot —
unsicherer machen durfte (Ergénzender Hinweis vom 1. Juni: Nach neuerer Auskunft soll die Verkaufs-
fiache der Drogerie nicht 1.200 Quadratmeter, sondern 800 Quadratmeter betragen). Daher ware es
nach wie vor wichtig, dass Stadt und Filialist an einer Zukunftsplanung und an Mdaglichkeiten einer
Standortaufwertung arbeiten, die das Fortbestehen des Marktes absichern (z.B. Schaffung von Kurz-
zeitparkplatzen). Auch hierfur ware die Uberarbeitung des Zentrenkonzepts eine sehr gute Gelegenheit.

Eine andere Sichtweise als Projektentwickler und Stadtmarketingverein haben wir auf die weiteren Ver-
sorgungsbereiche der Stadt, insbesondere beim Nahversorgungsstandort Siegfried-Wilke-Strale, dem
eine andere stadtebauliche Qualitét zugeordnet wird als den Standorten im Umfeld von Etwashausen.
Zur ergénzenden Erlauterung: Die rdumliche Distanz zwischen dem in seiner Verkaufsflache kleiner
geplanten Vorhaben in Etwashausen (Stand: August 2020) und den im Umfeld bestehenden Anbietern
ist ahnlich groR. Allerdings nehmen die Areale E-Center und Am Dreistock laut Zentrenkonzept die
Funktion von nicht integrierten Sonderstandorten ein; das Angebot an der Siegfried-Wilke-StraRe stellt
hingegen einen Nahversorgungsstandort dar, der in seiner wichtigen Versorgungsfunktion fir die umlie-
genden Wohnsiedlungsbereiche im Bestand gesichert werden solite.

Bei einer Durchschnittbetrachtung benétigt die hinzukommende Verkaufsfldche der Nahversorgung ein
Versorgungspotential von rd. 6.900 Menschen, die nur zum Teil aus der neuen Wohnsiedlung mit rund
3.000 bis 3.500 Bewohnern stammen wird. Bereits in der Vergangenheit haben wir die Sichtweise ver-
treten, dass Kitzingen mit Nahversorgungsangeboten sehr gut ausgestattet ist. Die allgemeinen Gro-
Renanforderungen von Neuansiedlungen tberschreiten jedoch i.d.R. den eigentlichen Nahversorgungs-
charakter deutlich, so dass Kaufkraft aus einem weitergehenden Umkreis generiert werden muss; im
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Rahmen der Entwicklung der Marshall Heights wiirde beispielsweise die stadtische Gesamtverkaufsfla-
che fur Lebensmittel und Getranke um 26 Prozent ansteigen, der Einwohnerzuwachs hingegen zwi-
schen 14 und 17 Prozent liegen. Einzurechnen wére ggfls. noch eine erwartete Bevélkerungsentwick-
lung im Einzugsbereich der Méarkte.

In diesem Spannungsfeld ist es angezeigt, Kundenherkunft und Einkaufsorientierung Uber die fachgut-
achterliche Stellungnahme genauer zu untersuchen, um das freie Kaufkraftpotential und die méglichen
Umsatzverschiebungen verlésslicher feststellen zu kbnnen. Wir gehen davon aus, dass es beim erho-
benen Kundenpotential durchaus Uberschneidungen aus dem direkten Umfeld zwischen den Marshall
Heights und der Siegfried-Wilke-Stralle geben wird. Zudem ist aufgrund der vergleichbaren Verkehrs-
anbindung damit zu rechnen, dass auch die Landkreis-Kunden vornehmlich aus Orten westlich der
Stadt stammen, wodurch sich Zielgruppen decken kénnen; ungeklart ist dabei, ob die Einkaufsorientie-
rung der Menschen ausschliefilich Richtung Kitzingen tendiert oder auch andere Standorte aufgesucht
werden, die Kaufkraftpotential und -bindung schmalern kénnen (z.B. Kunden aus Theilheim orientieren
sich nach Kitzingen und/oder Randersacker).

Der landesplanerischen Einschatzung ist zuzustimmen: Die rechnerischen Abschépfungswerte liegen
beim Nahversorgungsbedarf unter dem Grenzwert von 25 Prozent bzw. von 30 Prozent bei den Droge-
rie- und Parfumeriewaren als Sortimente des Innenstadtbedarfs; wir méchten jedoch darauf hinweisen,
dass diese Einschatzung eine stadtische Bewertung nicht ersetzen kann.

Zu beachten ist auch, dass die konsequente Umsetzung der OPNV-Anbindung Grundlage sein wird,
um die Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern zu erfillen.

Zusammenfassend sehen wir durchaus die Mdglichkeit, das Wohngebiet in den Marshall-Heights mit
einem Nahversorgungsangebot zu bereichern. Fur eine Beschlussfassung ist es v.a. hinsichtlich der
geplanten GroRe angeraten, die tiefergehenden Ergebnisse der fachgutachterlichen Stellungnahme
und (sofern erforderlich) des neuen Zentrenkonzepts heranzuziehen.

Der Ausschluss der innenstadtrelevanten Sortimente sollte im Rahmen der Bauleitplanung eindeutig
erfasst werden, um ein Steuerungsinstrument fur die Stadt zu erhalten. In diesem Zusammenhang
sprechen wir uns fir ein ernsthafte Bemihen der Stadt um das Fortbestehen des vorhandenen Droge-
riemarktes aus, der fur das Zentrum eine nicht unerhebliche Roile spielt.

Die gegenwartige GrolRe der Gesamtverkaufsflache von 5.600 Quadratmetern kann aus unserer Sicht
leicht zu einer unerwiinschten Wettbewerbsintensivierung zwischen den Marshall Heights und insb.
dem bestehenden Nahversorgungsstandort an der Siegfried-Wilke-StraRe fuhren.

Gern stehen wir fur offen gebliebene Fragen und vertiefende Gesprache jederzeit zur Verfigung.

Mit freundlichen GriRen

A r—

Volker Wedde
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