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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

Die vorliegende Beschlussvorlage erganzt die GD 387/23. Die Eckpunkte sowie die
aktuellen Entwicklungen werden zusammengefasst und die Empfehlung der Verwaltung
bezuglich der Standortauswahl sowie des weiteren Vorgehens dargelegt.

Die Ortschaft Ulm-Jungingen ist nach der SchlieBung des CAP-Markts in Bezug auf das
Lebensmittelangebot unterversorgt. Um dieser Unterversorgung entgegenzuwirken ist die
Etablierung eines Nahversorgungsstandorts vorgesehen. Ziel ist die Sicherung der
Lebensmittelversorgung vor Ort. Neben der Sicherung der Lebensmittelversorgung stand
die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum oder anderen Nutzungen in Kombination mit
Einzelhandel im Fokus der Untersuchung um die flachenintensive Ansiedlung eines reinen
monofunktionalen eingeschossigen Bauwerks zu vermeiden. Fiur die Umsetzung wurden
verschiedene Standorte untersucht.

Die Standortuntersuchung und die erste Beratung im FBA (GD 387/23) hat ergeben, dass
zwei Standorte mit unterschiedlichen Konzepten fir die Etablierung eines Nahversorgers
grundsatzlich in Frage kommen. Am Standort 1, Gewerbegebiet Pfannenstiel, kann
zeitnah die Realisierung eines Projekts zur Sicherung der Lebensmittelversorgung ohne
erganzenden Wohnungsbau umgesetzt werden. Am Standort 2, EhmannstraBe Ehemalige
Volksbank, ist die Umsetzung eines Projekts zur Lebensmittelversorgung in Kombination
mit einem Wohnungsbauprojekt in anspruchsvoller innerortlicher Lage maglich. Innovative
Nahversorgungsansatze standen zuletzt verstarkt im Fokus.

Im Rahmen dieser Untersuchung von innovativen Nahversorgungskonzepten und in
Gesprachen mit moglichen Betreiber ist eine weitere Variante berlcksichtigt worden: Die
Integration einer kleineren Nahversorgungseinheit mit einem alternativen, digitalen
Konzept in den bisher durch den CAP-Markt genutzten Raumlichkeiten in der Lehrer
StraBe 1.

Die drei aufgeflhrten Standorte und Konzepte wurden bei einer 6ffentlichen
Informationsveranstaltung in Jungingen mit den Blrgerinnen und Birgern diskutiert. Die
Veranstaltung fand viel Zuspruch und fir alle Standorte und Konzepte gab es Firsprecher,
die Veranstaltung endete ergebnisoffen.

Die Verwaltung empfiehlt weiterhin Standort 2 auszuwahlen, sofern ein alternatives
Konzept in den bestehenden Raumen in der Lehrer StraBe 1 nicht zustande kommt, um
die Nahversorgung weiterhin innerorts und damit fr moglichst viele Kund*innen
fuBlaufig erreichbar zu gewahrleisten.



Verfahren
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a) Beauftragung Einzelhandelsgutachten, Ergebnis August 2023
)

Standortuntersuchung durch die Verwaltung
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) Vorberatung im Ortschaftsrat, 26.10.2023
d)

e) Offentliche Informationsveranstaltung, 13.01.2024

f)  Erneute Beratung im Ortschaftsrat, 07.03.2024

g) Erneute Vorlage Grundsatzbeschluss FBA, 12.03.2024

Grundsatzbeschluss FBA, 14.11.2023 - Entscheidung vertagt

Ausgangssituation

In der Ortschaft Jungingen wurde das Lebensmittelangebot bisher hauptsachlich tber den
CAP-Markt im Ortskern abgedeckt. Dieser Markt war neben wenigen kleineren
Angeboten Hauptanbieter und wesentlicher Nahversorger der Ortschaft. Der Mietvertrag
des Markts wurde 2023 beendet.

Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag
gegeben. Ergebnis des Gutachtens ist, dass das Lebensmittelangebot der Ortschaft
Jungingen bereits im Bestand als deutlich begrenzt einzustufen ist und durch die
SchlieBung des CAP-Markts eine erhebliche Versorgungsllicke entsteht. Um die
Nahversorgung zu sichern ist mindestens ein gleichwertiger Ersatz erforderlich. Auch die
Eignung maoglicher, vorgegebener Standorte wurde im Rahmen des Gutachtens beurteilt.
Das Gutachten ist den Unterlagen beigefligt (Anlage 1). Auf dieser Grundlage hat die
Verwaltung eine Standortanalyse durchgefihrt, um maogliche Standorte zu beurteilen.

Auf die weiteren Ergebnisse des Gutachtens und die darauf aufbauende Analyse
maoglicher Standorte wird in dieser Vorlage nicht umfassend eingegangen. Im Rahmen der
Sitzung des Fachbereichsausschusses vom 14.11.2023 (GD 387/23) wurden die Ergebnisse
der Standortuntersuchung vorgestellt und eine Empfehlung der Verwaltung als
Grundsatzbeschluss formuliert. Der Empfehlung der Verwaltung stand die hiervon
abweichende Vorberatung des Ortschaftsrates entgegen, gleichzeitig wurde eine
Unterschriftenliste von Burgerinnen und Blrgern Jungingens flr eine innerdrtliche
Nahversorgung in Jungingen dem Gemeinderat vorgelegt. Die Entscheidung wurde
vertagt und die Durchfiihrung einer Informationsveranstaltung sowie die weitere
Auseinandersetzung mit moglichen Konzepten festgelegt. Auf die GD 387/23 wird
verwiesen.

Mogliche Standorte und Konzepte

FUr die Ansiedlung und Etablierung eines Lebensmittelmarkts wurden in Abstimmung
zwischen verschiedenen Fachabteilungen der Verwaltung sowie der Ortschaft mogliche
Standorte identifiziert, die der Gemarkung Jungingen zuzuordnen sind und fur eine
Entwicklung grundsatzlich zur Verfligung stehen. Im Rahmen der Standortanalyse konnte
ein Standort im Hinblick auf die zeitliche Realisierung bereits ausgeschlossen werden. Zwei
Standorte stehen noch zur Auswahl: Gewerbegebiet Pfannenstiel und Ehmannstral3e
Ehemalige Volksbank. Weiter wird mittlerweile auch die Integration eines kleineren
Marktes mit alternativem Betriebskonzept in den bisher genutzten Raumlichkeiten des
CAP-Markts (Lehrer StraBe 1) betrachtet.
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Standort 1 - Gewerbegebiet Pfannenstiel

Die Realisierung eines Projekts zur Sicherung der Nahversorgung im Bereich des
Gewerbegebiets Pfannenstiel ist moglich. Bei der zur Verfligung stehenden Flache handelt
es sich um eine AuBenbereichsflache ohne Baurecht. Mittelfristig soll die Flache zu einem
Gewerbegebiet entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wurde bereits entsprechend
geandert, ein Rahmenplan fir die Entwicklung liegt vor. Die Eigentumsverhaltnisse
blockieren bisher die Gesamtentwicklung des Gewerbegebiets. Das ausgewahlte
Grundsttck kann unabhangig entwickelt werden, da die ErschlieBung Uber die StraBe Am
Pfannenstiel gesichert und die Flache in stadtischem Besitz ist.

Die gewUlnschte Kombination von Einzelhandel und Wohnungsbau ist an diesem Standort
rechtlich nicht gesichert realisierbar. Eine Wohnnutzung ist im Gewerbegebiet nicht
zulassig und wurde die bestehenden Betriebe in der Nachbarschaft im Hinblick auf ihre
Emissionsrechte einschranken, eine entsprechende Entwicklung ware fachlich und
rechtlich begriindet angreifbar. Die Schaffung eines neuen Wohnquartiers
beziehungsweise eines Mischgebiets an diesem Standort wirde die Entwicklung der
benachbarten Flachen beschranken und steht den Zielsetzungen der bisherigen Beschlisse
zur Weiterentwicklung des Gewerbegebietes fir die Versorgung des ortlichen Handwerks
und der Schaffung von gewerblichen Arbeitsplatzen am Ort entgegen.

Der Standort ist fiir den motorisierten Individualverkehr gut erreichbar. Beide OPNV-Linien
des Ortsteils (Linie 7 und Linie 13) sind in einer Entfernung von 150-170 m erreichbar. Eine
fuBlaufige Erreichbarkeit (500 m) ist nur fur eine vergleichsweise geringe Zahl von ca. 800
Personen gegeben. In einer Entfernung von rund 1.000 m leben ca. 2.600 Personen.

Standort 2 - Ehmannstral3e Ehemalige Volksbank

Die Realisierung eines Nahversorgungsprojekts in der Ehmannstrale ist moglich. Vor dem
Hintergrund der innerdrtlichen Lage und der GrundstlicksgroBe handelt es sich nicht um
ein standardisiertes Projekt zur Sicherung der Nahversorgung. Die Vorteile der guten
insbesondere fuBlaufigen Erreichbarkeit und der innerortlichen Lage stehen dem kleineren
Grundsttckszuschnitt sowie dem Thema Andienung und ErschlieBung gegendber.

Auf Anraten des Gutachters hat sich die Verwaltung mit moglichen Betreibern Uber die
grundsatzliche Eignung des Grundstlcks ausgetauscht. Die Umsetzung eines
Nahversorgers in der GréBenordnung 800-1.200 m2 Verkaufsflache ist aus Betreibersicht
vorstellbar. Die in diesem Fall stadtebaulich und funktionell anspruchsvolle Konzeption
setzt einen intensiven Planungs- und Abstimmungsprozess zwischen Verwaltung,
maglichen Betreiber und Projektentwicklern voraus. Weiterhin empfiehlt es sich an diesem
Standort innovative und zukunftsfahige Ansatze der Nahversorgung und alternative
Konzepte zu prifen und zu berlcksichtigen.

Der Standort ist fir den motorisierten Individualverkehr gut erreichbar, im Hinblick auf die
Stellplatze sind gegebenenfalls Modelle mit entsprechenden Tiefgaragenanteilen
erforderlich. Beide OPNV-Linien des Ortsteils (Linie 7 und Linie 13) sind in einer Entfernung
von 250 m erreichbar. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit (500 m) ist bei diesem Standort fur
rund 1.700 Personen gegeben. In einer Entfernung von rund 1.000 m leben ca. 3.100
Personen.

Alternatives Konzept: Standort 3 - Lehrer StraBe 1 (CAP-Markt)

Im Zusammenhang mit der Suche nach einem geeigneten Standort, einer moglichst
zeitnahen Umsetzung sowie dem Wunsch nach einer innerortlichen Nahversorgung
wurden seitens der Verwaltung auch innovative Nahversorgungskonzepte untersucht
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(bspw. Tante-M, Orti). Insbesondere im landlichen Raum wird immer haufiger auf kleinere
teilautomatisierte Selbstbedienungs-Verkaufsstellen zurickgegriffen, um eine in der
Ortsmitte gelegene Nahversorgung zu etablieren. Diese Konzepte konnen durch eine
groBzlgige Auswahl bekannter Marken- aber auch Regionalprodukten einen Beitrag zur
Lebensmittelversorgung leisten. Sie ersetzen jedoch keinen klassischen
Einzelhandelsbetrieb. Vorteil dieses Konzepts sind die ausgeweiteten Offnungszeiten (7
Tage von 5-23 Uhr) und der, abgesehen von konkreten Servicezeiten, Uberwiegende
Verzicht auf Verkaufspersonal. Es ist hierzu allerdings anzumerken, dass fur den Betrieb
auBerhalb der gesetzlichen Ladendffnungszeiten derzeit noch keine abschlieBende
rechtliche Regelung getroffen wurde. Von Seiten des Regierungsprasidiums wird derzeit
empfohlen, entsprechende Offnungszeiten zu dulden bis eine abschlieBende Bewertung
des Wirtschaftsministeriums erfolgt ist. Eine Offnung dieser Laden innerhalb der gesetzlich
vorgegebenen Ladendffnungszeiten ist aber natlrlich maglich.

FUr die Umsetzung eines solchen Konzepts sind die ehemaligen Raumlichkeiten des CAP-
Markts in der Lehrer StralBe geeignet. Der Standort ist sowohl fir den motorisierten
Individualverkehr als auch mit dem Fahrrad oder zu FuB gut erreichbar. Eine sehr
kurzfristige Wiederherstellung der innerértlichen Nahversorgung ist mit diesem Konzept
moglich, eine Anderung oder Aufstellung eines Bebauungsplans ist nicht notwendig.
Alternativ ware die Umsetzung dieses Konzepts auch in der Ehmannstrale in Kombination
mit einem Wohnprojekt denkbar.

Stellungnahmen maéglicher Betreiber

Fir die weitere Entscheidungsfindung und die Formulierung einer Empfehlung hat sich die
Verwaltung mit verschiedenen potentiellen Betreibern in Verbindung gesetzt, mit dem Ziel
eine Interessensbekundung sowie eine Standortpriorisierung zu erhalten. Die aktuelle
Situation wurde erldutert und die Unterlagen der Standortanalyse zur Verfligung gestellt.

In folgender Tabelle sind die Rickmeldung der Abfrage zusammengefasst:

Marktbetreiber | Favorisierter Standort | Stellungnahme

Aldi Sud Standort 1, Eine Ansiedlung ist vorstellbar.
Pfannenstiel bzw.
alternativer Standort | Es wird eine Neuplanung mit ebenerdigen

am westlichen Stellplatzen in Kombination mit einer
Ortseingang ausreichend groBBen Verkaufsflache

(<1.000 m?) favorisiert. Dies trifft auf
Standort 1 zu, wenngleich der direkte Zugang
und die Sichtbarkeit von der Beimerstetter
StraBe aus fehlen.

Eine potenzielle innerstadtische Uberplanung
(Standort 2, EhmannstraBBe) wird aufgrund der
zu erwartenden limitierenden Faktoren wie
Stellplatzqualitat und MietflachengroBe eher
kritisch betrachtet.

Ungeachtet der beschriebenen Standorte wird
eine Ansiedlung entlang der Lehrer Stral3e, am
westlichen Ortsrand favorisiert.
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Edeka Stdwest

Standort 1,
Pfannenstiel

Grundsatzlich besteht Interesse an einer
Ansiedlung. Der Standort Pfannenstiel ist auf
Grund der Anbindung an Beimerstetten und
der GrundstlicksgroBe zu praferieren. Eine
Verkaufsflache von 1.400 m2 mit
entsprechender Stellplatzanzahl ist
anzustreben.

Lidl

Keine Ruckmeldung erfolgt

Netto

Standort 2,
Ehmannstral3e

Die Prifung der Standort hat gezeigt, dass
ausreichend Platz fur die Errichtung einer
neuen Filiale mit zeitgemaBer Verkaufs-, Lager-
und Parkflachengestaltung gegeben ist.

Der Standort 2 befindet sich in der Ortsmitte.
Er ist sowohl far fuBlaufige Kundschaft,
Kundschaft die auf den Nahverkehr
angewiesen ist als auch fur Autofahrer sehr
gut erreichbar und wird daher priorisiert. Beide
Standorte bieten Potenzial flr eine langfristige
Sicherung der Nahversorgung.

REWE Group

Keine Rickmeldung erfolgt

My Enso

Keine Rickmeldung erfolgt

Ortkauf

Lehrer StraRe,
Bestandsraume
ehemaliger CAP

EhmannstralBe

Interesse an Ansiedlung eines alternativen
Konzepts ist vorhanden.

Ein Laden sollte in zentraler Lage flr moglichst
viele potentielle Kunden fuBlaufig erreichbar
sein. Eine Ansiedlung ist in den
Bestandsraumen des ehemaligen CAP-Markts
denkbar.

Voraussetzung hierfir ist, dass sich kein
weiterer Lebensmittelmarkt ansiedelt .

Tequt

Derzeit kein Interesse an allen Standorten, da
nicht im aktuellen Expansionsgebiet

Tante-M

Lehrer StraRe,
Bestandsraume
ehemaliger CAP

EhmannstralBe

Interesse an Ansiedlung eines alternativen
Konzepts ist vorhanden.

Ein Laden sollte in zentraler Lage flr moglichst
viele potentielle Kunden fuBlaufig erreichbar
sin. Eine Ansiedlung ist in den Bestandsraumen
des ehemaligen CAP-Markts denkbar.
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Voraussetzung hierfar ist, dass sich kein
weiterer Lebensmittelmarkt ansiedelt und ein
geeigneter Franchisepartner gefunden wird.

Informationsveranstaltung

Am 13.01.2024 fand eine 6ffentliche Burger*innen-Informationsveranstaltung mit
zahlreichen Teilnehmenden in der Albhalle in Jungingen statt. Die Ergebnisse des
Gutachtens sowie die Positionen von Ortschaftsrat und Verwaltung wurden jeweils
vorgestellt und erlautert. Die Vor- und Nachteile der unterschiedlichen Standort- und
Konzeptoptionen wurden seitens der Blrgerschaft beleuchtet und diskutiert. Sowohl fir
die verschiedenen Standorte als auch fur die moglichen Konzepte gab es jeweils
FUrsprecher. Die Veranstaltung endete ergebnisoffen.

Der Ortschaftsrat wird die Position in der Ortschaftsratsitzung am 07.03.2024 erneut
diskutieren und beraten. Das Ergebnis dieser Vorberatung wird im FBA am 12.03.2024
erganzend vorgestellt.

Empfehlung der Verwaltung und weiteres Vorgehen

Die Verwaltung empfiehlt Standort 2, EhmannstraBe fir die Sicherung der Nahversorgung
auszuwahlen und weiterzuverfolgen, sofern ein alternatives Konzept in den
Raumlichkeiten des ehemaligen CAP-Markt nicht zustande kommt bzw. innerhalb der
kommenden 6 Monate mit potentiellen Betreibern und dem Eigentimer Uber bereits
vorliegende Interessensbekundungen hinaus keine Vereinbarung erzielt werden kann.
Hintergrund der Empfehlung ist insbesondere die innerortliche Lage, die damit
verbundene Erreichbarkeit fir FuBganger und Radfahrer und die Starkung des Ortskerns
von Jungingen. Der Anteil der Personen, die den Markt im Umweltverbund aufsuchen,
kann auf diese Weise erhdht werden. Da in einer Entfernung von nur etwa 1,5 km (Lehr)
ein Nahversorgungsangebot mit dem PKW erreicht werden kann, liegt bei der Erganzung
des Angebotes in Jungingen der Schwerpunkt insbesondere auf der Erreichbarkeit mit
dem Umweltverbund. Weiter wird an diesem Standort durch die horizontale Anordnung
und Kombination verschiedener Nutzungen an einem Ort ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden verfolgt und die Schaffung groBflachiger Parkplatzflachen vermieden.
Um die Nahversorgung vor Ort zu gewahrleisten spricht sich die Verwaltung fir einen
innovativen Ansatz und gegen eine Losung in Form einer eingeschossigen Bebauung mit
vorgelagerten ebenerdigen Stellplatzen im Gewerbegebiet aus.

Sowohl eine Neubaukonzeption in der Ehmannstral3e, als auch die Nutzung der
bestehenden Raumlichkeiten in der Lehrer StraBe (ehemals CAP-Markt) sind vor diesem
Hintergrund denkbar.

Der Integration eines kleinen ggf. teilautomatisierten Marktes in den Bestandsraumen in
der Lehrer StraBBe wird seitens der Verwaltung Vorrang eingeraumt, da auf diese Weise die
Maoglichkeit besteht, sehr kurzfristig die derzeit fehlenden Bestandteile der Junginger
Nahversorgung abzudecken. Das weitere Vorgehen beschrankt sich dabei auf
Abstimmungsgesprache zwischen maglichen Betreibern und dem Eigentimer des
Gebaudes, der einer entsprechenden Losung grundsatzlich aufgeschlossen
gegenUbersteht. Eine Grundstlcksausschreibung bzw. eine Bebauungsplananderung
entfallen in dieser Variante. Stattdessen wurde sich die Stadt Ulm dazu verpflichten in
Jungingen innerhalb der kommenden 10 Jahre auf stadtischen Grundstuicken keine
konkurrierenden Einzelhandelsbetriebe zu entwickeln oder zuzulassen.
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Sollten die Gesprache mit Eigentimer und potentiellen Betreiber innerhalb der nachsten 6
Monate zu keinem Ergebnis fihren, empfiehlt die Verwaltung die erforderlichen Schritte
fur die Entwicklung des Standortes EhmannstraBe einzuleiten.

Flr eine Realisierung in der EhmannstraBBe schlagt die Verwaltung eine
Grundstlcksausschreibung als Konzeptvergabe vor, mit der Zielsetzung ein Projekt fir die
Nahversorgung Jungingens in Kombination mit einem Wohnungsbauprojekt zu
entwickeln. In diesem Zusammenhang kann auch die Integration eines Angebotes fur
Tagespflege und Betreutes Wohnen geprift werden. Ein Teil der Kund*innenstellplatze
sowie die Andienung sollen dabei im EG, integriert in die Gebaudehulle realisiert werden.
Neben den inhaltlichen Anforderungen sollen die stadtebauliche Konzeption und das
behutsame Einfligen in die bestehende Nachbarschaft im Fokus stehen. Auf Grundlage
der GrundstUcksausschreibung und Sicherung der architektonischen Qualitat wird die
Verwaltung eine Anderung des Bebauungsplans einleiten um eine zeitnahe Umsetzung zu
realisieren.

FUr einen definierten Zeitraum kann der Standort Pfannenstiel zurickgehalten werden, um
erforderlichenfalls als Riickfallebene dienen zu kénnen.
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