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Sachdarstellung:

1. Kurzdarstellung

In der Ortschaft UIm-Jungingen lauft zum Ende des Jahres 2023 der Mietvertrag des
bestehenden Lebensmittelbetriebs (CAP-Markt) aus. In diesem Zusammenhang wurden
die Potenziale zur zukinftigen Versorgung des Stadtteils durch ein
Nahversorgungsgutachten untersucht. Ergebnis des Gutachtens ist, dass der Stadtteil in
Bezug auf das Lebensmittelangebot unterversorgt ist.

Um dieser Unterversorgung entgegenzuwirken ist die Etablierung eines
Nahversorgungsstandorts vorgesehen. Ziel ist die Sicherung der Lebensmittelversorgung
vor Ort. Fur die Umsetzung wurden, auch im Rahmen des Gutachtens, verschiedene
Standorte untersucht. 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.

Die Standortuntersuchung hat ergeben, dass drei Standorte mit unterschiedlichen
Konzepten fur 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, Pfannenstiel Grundsttick Werkstatten Lebenshilfe, besteht die Moglichkeit
mittel- bis langfristig ein Projekt zur Sicherung der Lebensmittelversorgung in Kombination
mit Wohnungsbau zu entwickeln.

Am Standort 3, EhmannstraBe Ehemalige Volksbank, ist die Umsetzung eines Projekts zur
Lebensmittelversorgung in Kombination mit einem Wohnungsbauprojekt in
anspruchsvoller innerortlicher Lage maglich. Ein innovativer Nahversorgungsansatz ist zu
untersuchen.

Die Verwaltung empfiehlt Standort 3 auszuwahlen um die Nahversorgung weiterhin
innerorts und damit fir moglichst viele Kund*innen fuBlaufig erreichbar zu gewahrleisten.

2. Verfahren

a) Beauftragung Einzelhandelsgutachten, Ergebnis August 2023
)

O

Standortuntersuchung durch die Verwaltung

@)

) Vorberatung im Ortschaftsrat, 26.10.2023
d) Grundsatzbeschluss FBA, 14.11.2023

3. Ausgangssituation

In der Ortschaft Jungingen wird das Lebensmittelangebot bisher hauptsachlich Gber den
CAP-Markt im Ortskern abgedeckt. Dieser Markt ist neben wenigen kleineren Angeboten
Hauptanbieter und wesentlicher Nahversorger der Ortschaft. Der Mietvertrag des Markts
lauft zum Ende des Jahres 2023 aus.
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Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung ein Einzelhandelsgutachten in Auftrag
gegeben, um die aktuelle Situation einzuordnen und Bedarfe, Vertraglichkeit und
Auswirkungen auch im Zusammenhang mit bestehenden Nahversorgungs- und
Zentrenstrukturen zu ermitteln. Auch die Eignung moglicher, vorgegebener Standorte
wurde im Rahmen des Gutachtens beurteilt. Das Gutachten ist den Unterlagen beigeflgt
(Anlage 1).

Ergebnis des Gutachtens ist, dass das Lebensmittelangebot der Ortschaft Jungingen
bereits im Bestand als deutlich begrenzt einzustufen ist und durch die SchlieBung des
bestehenden CAP-Markts eine erhebliche Versorgungsliicke entsteht. Um die
Nahversorgung zu sichern ist mindestens ein gleichwertiger Ersatz erforderlich.

Aus den Untersuchungsergebnissen des Gutachtens wurden, unter Beachtung des
‘Kommunalen Marktekonzepts', der stadtebaulichen Vertraglichkeit sowie der
Einschatzung der raumordnerischen Eignung folgende Eckpunkte an ein
Standortanforderungsprofil definiert:

— Standortvoraussetzungen: Stadtebaulich integrierter Standort mit ausreichender
Grundsttcksflache fur einen marktfahigen Lebensmittelmarkt

— Betriebstyp: Lebensmitteldiscountmarkt niedriger Flachenproduktivitat oder hoher
Flachenproduktivitat

— Verkaufsflache: max. 1.200m2, zur besseren Vertraglichkeit mit den umliegenden
Betrieben eher in der GroBenordnung 800 - 1.100 m?

Standortuntersuchung

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 fir eine
Entwicklung grundsatzlich zur Verfligung stehen. Diese Standorte wurden auf deren
Eignung gepriift. Alle untersuchten Standorte sind in einem Ubersichtsplan abgebildet
(Anlage 2).

Kriterien

FUr die Untersuchung und Bewertung der Standorte wurden vorab verschiedene relevante
Kriterien definiert. Neben den Anforderungen aus dem Gutachten wurde im Sinne des
Flachenverbrauchs die Zielstellung definiert, dass neben der Einzelhandelsnutzung auch
eine Wohnnutzung oder andere erganzende Nutzungen am Standort vorzusehen sind.
Weiter sind die planungsrechtlichen Grundlagen und stadtebauliche Aspekte sowie Lage
und Erreichbarkeiten betrachtet worden. Vor dem Hintergrund der drohenden
Unterversorgung ist auch die zeitliche Umsetzung in der Bewertung bertcksichtigt
worden.

Die Kriterien konnten den folgenden drei Bereichen zugeordnet werden:

— Grundlagen
(GrundstucksgroBe, Flachenverflgbarkeit, Zeitliche Umsetzbarkeit)
— Gutachterliche Beurteilung (Nahversorgungsgutachten)

(GroBe, Lage, Erreichbarkeit Individualverkehr, OPNV-Anbindung, Erreichbarkeit
FuBganger/Radfahrer)



4.2.

4.3.

— Stadtebauliche Beurteilung

(Planungsrecht, Flachennutzungsplan, Verkehrliche ErschlieBung, Innentwicklung,
Bebauungsstruktur, Erreichbarkeit FuBganger/Radfahrer, OPNV, Lage im Ort,

Konkurrierende Entwicklung, Kombination Wohnen u. Einzelhandel)

FUr die Standorte wurde jeweils ein kurzer Grundlagensteckbrief erarbeitet und eine
Einzelauswertung anhand der aufgefihrten Kriterien durchgefihrt. Die ausfihrliche
Bewertung ist im Dokument Steckbrief und Bewertung Standorte abgebildet (Anlage 3).
Ausschlusskriterien wurden nicht benannt bzw. liegen nicht vor.

Standort 1 - Gewerbegebiet Pfannenstiel

Die Auswertung zeigt, dass Standort 1 grundsatzlich fur die Realisierung eines Projekts zur
Sicherung der Nahversorgung geeignet ist. Bei der Flache handelt es sich aktuell 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 Grundstlick kann unabhangig
entwickelt werden, da die ErschlieBung Uber die StraBe Am Pfannenstiel gesichert ist.

Die gewUlnschte Kombination von Einzelhandel und Wohnungsbau ist an diesem Standort
nicht realisierbar. Eine Wohnnutzung ist im Gewerbegebiet nicht zulassig und wirde die
bestehenden Betriebe in der Nachbarschaft im Hinblick auf ihre Emissionsrechte
einschranken. Die Schaffung eines neuen Wohnquartiers beziehungsweise eines
Mischgebiets an diesem Standort wurde die Entwicklung der benachbarten Flachen
beschranken und steht den Zielsetzungen der bisherigen Beschlusse 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 (500m) ist nur fur eine vergleichsweise geringe Zahl von ca. 800
Personen gegeben. In einer Entfernung von rund 1.000m leben ca. 2.600 Personen.

Standort 2 - Pfannenstiel, Grundstlck Werkstatten Lebenshilfe

Der Standort ist fur die Entwicklung eines Projekts zur Sicherung der Nahversorgung mit
erganzender Wohnnutzung geeignet. Die Realisierung ist jedoch von anderen Projekten
und Variablen abhangig. Im Zusammenhang mit der geplanten Entwicklung der
Lebenshilfe in diesem Bereich - Umsiedlung der Werkstatten (Aufstellungsbeschluss GD
316/23), Grundstiickstausch, ggf. Neubau einer Wohnstatte - wurde die Anderung des
Grundstlcks von einem Gewerbegebiet mit Beschrankung in ein Mischgebiet/Urbanes
Gebiet diskutiert und seitens der Stadtplanung zumindest in Teilen fur grundsatzlich
maglich erachtet. Im Slden grenzt bereits ein Mischgebiet an, die Nutzung durch Wohnen
Uberwiegt hier.

Die Anderung des Bebauungsplans zugunsten eines Nahversorgungsstandorts und der
Schaffung von Wohnraum ist denkbar und die Flache vor dem Hintergrund der Lage an
der Beimerstetter Stral3e fUr eine Entwicklung geeignet. Die Umsetzung ist jedoch zeitlich
nicht absehbar und von anderen Verfahren und Planungsprozessen abhangig.

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 m bzw. deutlich

geringer erreichbar. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit (500m) ist bei diesem Standort fur rund
1.550 Personen gegeben. In einer Entfernung von rund 1.000m leben ca. 2.800 Personen.
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Standort 3 - EhmannstralBe Ehemalige Volksbank

Das Ergebnis der Auswertung und Analyse zeigt, dass es sich vor dem Hintergrund der
innerdrtlichen Lage und der GrundstticksgroBe nicht um ein standardisiertes Projekt zur
Sicherung der Nahversorgung handelt. Die Vorteile der guten insbesondere fuBlaufigen
Erreichbarkeit und der innerdrtlichen Lage stehen dem kleineren Grundstickszuschnitt
sowie dem Thema Andienung und ErschlieBung gegenuber.

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

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 (500m) ist bei diesem Standort fur
rund 1.700 Personen gegeben. In einer Entfernung von rund 1.000m leben ca. 3.100
Personen.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Aus der Analyse und den Ergebnissen der Auswertung geht hervor, dass alle Standorte
grundsatzlich geeignet sind. Die zur Verfligung stehenden Standorte weisen jeweils
unterschiedliche Vor- und Nachteile auf, jedoch erfillt kein Standort alle definierten
Zielsetzungen. Dies ist auch der folgenden Gegenuberstellung der Bewertungssektoren
und der Standorte zu entnehmen:

Kategorie Standort 1 Standort 2 Standort 3
Pfannenstiel Pfannenstiel EhmannstraBe

Grundlagen

Gutachterliche Beurteilung
(Nahversorgungsgutachten)

Stadtebauliche Beurteilung

Beschlussfassung und Empfehlung des Ortschaftsrates

FUr den Ortschaftsrat hat eine schnelle Umsetzung hochste Prioritat, da der CAP-Markt
inzwischen geschlossen ist. Standort 2 (Altstandort Lebenshilfe) soll daher nicht
weiterverfolgt werden. Die Verfligbarkeit des Standorts 3 (alte Voba) ist nach derzeitigem
Stand kurzfristig noch nicht gesichert, die Umsetzung ist an diesem Standort
anspruchsvoller. Das Angebot von teilweise Stellplatzen in einer Tiefgarage wird nach
Einschatzung des Ortschaftsrates und des Gutachters schlecht akzeptiert (vgl. Gutachten
Pkt. 4.3, S. 15. Hinzu kommt, dass der Ortschaftsrat den Andienungsverkehr aus der
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Ortsmitte heraushalten, und das Grundsttick fir Geschosswohnungsbau nutzen mochte.
Die Erfahrungen mit einem kleinen, nicht standardisierten Markt, sind in den letzten
Jahrzehnten und mit 5 unterschiedlichen Betreibern nicht gut.

Der Ortschaftsrat spricht sich mit groBer Mehrheit flr den Standort 1 (Pfannenstiel) aus.
Die Versorgung soll dauerhaft gesichert sein und den Standard fir einen Wocheneinkauf
haben. Das Grundstuck ist in stadtischer Hand, die Umsetzung weniger anspruchsvoll. Fir
eine flachensparende Ausfiihrung sollen im 1. Obergeschoss Wohnungen konzipiert
werden. Daher wird die Fortflhrung des bereits vorhandenen Mischgebiets mit einer
Umwidmung der interessierenden Flache in ein Mischgebiet, vgl. fraktionstibergreifender
Antrag des GR v. 16.05.2023, vorgeschlagen. Gewerbeersatzflachen entstehen aktuell im
"Stockert" (sudl. der Autobahn). Der Standort ist integriert und hat eine unmittelbare
OPNV-Anbindung. Das bisherige Ziel der Realisierung weiterer Gewerbeflachen direkt
angrenzend an den Ort soll damit zurlckgestellt werden.

Empfehlung der Verwaltung und weiteres Vorgehen

Auf Grundlage der Untersuchung und der Auswertung der Ergebnisse empfiehlt die
Verwaltung trotz des mehrheitlichen Votums des Ortschaftsrates den Standort 3 fir die
Sicherung der Nahversorgung auszuwahlen und weiterzuverfolgen. Hintergrund fir die
Empfehlung ist insbesondere die innerortliche Lage, die damit verbundene deutlich
bessere Erreichbarkeit fUr FuBganger und Radfahrer und die Starkung des Ortskerns von
Jungingen. Der Anteil der Personen, die den Markt im Umweltverbund aufsuchen kann
auf diese Weise erhoht werden. In einer Entfernung von nur etwa 1,5 - 2 km (Lehr) sowie
in Dornstadt kann ein umfangreiches Nahversorgungsangebote in einfacher Weise mit
dem PKW erreicht werden. Ein Angebot am Ortsrand von Jungingen fir einen
"standardisierten Wocheneinkauf" mit dem PKW bietet daher aus Sicht der Verwaltung
keinen relevanten Nutzungsvorteil, die damit einhergehende gro3e Versiegelung fur einen
Markt mit einer groBBeren Anzahl ebenerdigen Stellplatzen ist daher kritisch zu sehen.,
Daher sollte nach Einschatzung der Verwaltung bei der Erganzung des Angebotes in
Jungingen der Schwerpunkt insbesondere auf der Erreichbarkeit mit dem Umweltverbund
liegen.

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 groB3flachiger Parkplatzflachen vermieden. Es gibt inzwischen
eine groBere Anzahl an innovativen Unternehmen (Tante M, Tante Enso, etc.), die genau
diese Standorte betreiben, auch klassische Anbieter sind inzwischen bereit, entsprechend
anspruchsvollere Standorte zu realisieren, auch wenn deren Fokus aufgrund der erheblich
einfacheren Projektentwicklung vorrangig auf sogenannten "stand-alone" Standorten
liegt.

Um die Nahversorgung vor Ort zu gewahrleisten spricht sich die Verwaltung daher fur
einen innovativen Ansatz und gegen eine, in der Vergangenheit vielfach praktizierte
jedoch nicht zukunftsfahige, Losung in Form einer eingeschossigen Bebauung mit
vorgelagerten ebenerdigen Stellplatzen im Gewerbegebiet aus. Eine Erganzung des
Standortes 1 mit Wohnbebauung ist zum einen aufgrund der bestehenden Nachbarschaft
gewerblicher Betriebe nur mit Einschrankungen in der Nutzbarkeit dieser Grundstlcke
maoglich. Zum anderen halt die Verwaltung den Standort aufgrund der Lage und dem
direkten Umfeld nur sehr eingeschrankt fir eine Wohnbebauung fir geeignet.
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FUr das weitere Vorgehen schlagt die Verwaltung eine Grundstlicksausschreibung
(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 fir Tagespflege und Betreutes \WWohnen
gepruft 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.
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