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Liebe Biirgerinnen und Biirger, liebe Handelsinteressierte,

bereits im Mittelalter erreichte das an wichtigen HandelsstraRen ge-
legene Jena mit dem um 1230 verliehenen Stadtrecht als Marktort
mit Miinzrecht Bedeutung als Handelsplatz.

Heute ist Jena ein Hochtechnologie-Standort mit Tradition, an dem
Unternehmen wie Zeiss, Jenoptik, SCHOTT Jenaer Glas und Jena-
pharm neben zahlreichen jungen, innovativen Firmen der Zukunfts-
branchen verwurzelt sind, eingebettet in eine hochkardtige Wissen-
schaftslandschaft. In Jena finden Menschen gute Arbeit und eine
hohe Lebensqualitdt vor.

Als erfolgreiche und leistungsfahige Stadt strahlt Jena auf die gan-
ze Region und dariiber hinaus aus. Jena ist ein interessanter und
gefragter Ort fiir Menschen aus aller Welt, die mit Wissen und Erfah-
rungen, aber auch mit Erwartungen hierher kommen. Jena ist beliebt
und wachst.

Dies stellt die Stadtentwicklung immer wieder vor neue und an-
spruchsvolle Herausforderungen. Dazu gehdren Visionen sowie pra-
xistaugliche Losungen fiir alle stddtischen Aufgaben der Gegenwart
wie beispielsweise die weitere demografische Entwicklung, der Um-
gang mit Zuzug und Bleiben, die Versorgung der Biirgerinnen und
Biirger, die Zukunft des sozialen Miteinanders wie auch die Anpas-
sung an den Klimawandel. Die Belebung einer Stadt, ihre Urbanitat,
erfordert eine gute Durchmischung von Wohnen und Arbeiten, von
Kultur und Handel.

Der vorliegende Band 6 der Schriftenreihe des Dezernates Stadtent-
wicklung und Umwelt widmet sich dem im Juni 2015 durch den Je-
naer Stadtrat bestdtigten »Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena
2025« und stellt in gekiirzter Fassung seine wesentlichen Grundziige
vor. Das Konzept verfolgt das Ziel, alle an der Entwicklung des Ein-
zelhandels Beteiligten, seien es private oder offentliche Akteure,
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auf die Chancen und Potenziale aufmerksam zu machen, die durch
gemeinsames Handeln zum Wohle unserer Stadt genutzt werden kon-
nen.

»Handel ist Wandel« - insbesondere der stationdre Einzelhandel
steht in den kommenden Jahren vor neuen Aufgaben - sei es in Be-
zug auf das Thema Online-Handel, die Schaffung und Bereithaltung
von Angeboten fiir eine dlter werdende Einwohnerschaft oder von
Anziehungspunkten fiir ein urbanes Stadterlebnis in unserer Stadt-
mitte. Nicht zuletzt wird der Einzelhandel ein Indikator der Anzie-
hungskraft des Standortes Jena fiir junge Fachkrafte und Familien
bleiben.

Die Erarbeitung des »Entwicklungskonzeptes Einzelhandel Jena
2025« wurde durch einen projektbegleitenden Arbeitskreis unter-
stiitzt. Ich danke den Jenaer Einzelhdndlern und Gewerbetreiben-
den, den Vertretern der Kammern und Verbdnde, den Mitgliedern der
Fraktionen des Jenaer Stadtrates und der Landesplanung, die den
Erarbeitungsprozess kritisch und in einer offenen, ergebnisorientier-
ten Arbeitsatmosphare begleitet haben.

Dieses Konzept ist die Richtschnur fiir die Einzelhandelsentwicklung
in den kommenden Jahren und bildet die Grundlage fiir die nun not-
wendigen Entscheidungen der Stadtpolitik zur Umsetzung. Fiir die
weitere Arbeit im Interesse des stddtischen Einzelhandels wiinsche
ich uns allen viel Erfolg!

Ve Mottt Sote

Dr. Albrecht Schroter
Oberbiirgermeister



Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Jena hat ihre »Konzeption zur Entwicklung des Einzelhan-
delsnetzes in der Stadt Jena« aus dem Jahr 1999 und das »Nahver-
sorgungskonzept Jena 2015« im neuen Format als »Entwicklungs-
konzept Einzelhandel Jena 2025« fortgeschrieben.

Das Konzept wurde in einem umfangreichen Erarbeitungsprozess
entwickelt. Neben einer gesamtstddtischen Analyse des Einzelhan-
delsbestandes, der Untersuchung der Zukunftsfahigkeit der Handels-
standorte in den Planungsrdaumen der Stadt, einer Haushaltbefra-
gung im Marktgebiet des Jenaer Einzelhandels, der Befragung von
Jenaer Handlern zu ihrer Einschatzung und zu ihren Vorschladgen fiir
die kiinftige Einzelhandelsentwicklung, wurden Empfehlungen fiir
Entwicklungen in den einzelnen Planungsrdaumen aufgezeigt.

Fazit der bisherigen Einzelhandelsentwicklung ist: Die zentralen Ver-
sorgungsbereiche sind die tragenden Saulen des Einzelhandelsnetzes
zur Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung. Die Gesamtver-
kaufsfldche ist seit dem Jahr 2000 um fast 15 % gewachsen. Die Ver-
kaufsflache der Innenstadt konnte seit dem Jahr 2000 kontinuierlich
erhoht werden, jedoch stehen einer kurzen A-Lage Lobderstralle wei-
tere, rdumlich nicht bzw. ungeniigend verbundene Lagen geringerer
Kategorie zur Seite.

Das Zentrenkonzept zur weiteren Entwicklung eines gestuften Ein-
zelhandelsnetzes wurde aktualisiert. Die Stadt orientiert in ihrer
Zielstellung weiterhin auf das Prinzip der dezentralen Konzentration
im Rahmen eines Zentrenkonzeptes. Neben der Stadtmitte als Haupt-
zentrum, werden fiinf Stadtteil- und sechs Nahversorgungszentren
als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen.

Die Untersuchung der Einzelhandelszentralitat zeigt jedoch eine
riickldufige Tendenz.

Hier setzt insbhesondere das eigens entwickelte Innenstadtkonzept
mit seinen 4 Szenarien an. Es zielt auf eine vorrangige Entwicklung
der Innenstadt als qualitatsvoller Einzelhandelsschwerpunkt im in-
nerstadtischen Zentrengefiige ab. Wir wollen unsere Stadtmitte zu
einem lebens- und liebenswerten Begegnungsraum entwickeln, der
durch eine hohe Stadtraumqualitdt, Funktionsvielfalt und die Biinde-
lung von Angeboten geprégt ist.

Ziel des Entwicklungskonzeptes ist die Gestaltung guter Rahmenbe-
dingungen fiir die Stérkung und Stabilisierung des Jenaer Einzelhan-
delsbestandes und die Bereitstellung verlasslicher Planungsaussagen
fiir ansiedlungsinteressierte Unternehmen. Ich freue mich dabei auf
eine interessante und ergebnisreiche Zusammenarbeit mit allen an
der Entwicklung der Jenaer Einzelhandelslandschaft Interessierten.

sl

Denis Peisker
Dezernent Stadtentwicklung und Umwelt
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Cornelia Dorries

Innerstadtischer
Einzelhandel

Entwicklungskanzept Einzelhandel Jenaf2025

Stadtisch handeln

Kaum ein Wirtschaftszweig hat die Gestalt von Stadt und Land iiber
Jahrhunderte so geprégt wie der Handel. Der digital getriebene Wandel
dieser Branche iiberformt auch ihre rdumlichen und baulichen Bedin-
gungen. Eine Bestandsaufnahme.

In die Stadt gehen. So hieR es noch vor einer Weile, wenn kleine oder
groRere Besorgungen anstanden oder man sich den Nachmittag mit
einem Schaufensterbummel vertreiben wollte. Aber das Einkaufen
ist ldngst keine rein urbane Verrichtung mehr. Die neuen Verkaufs-
und Vertriebsformen des Online-Shoppings scheinen die tradierte
Einheit von Stadt und Warentausch aufzuldsen und die vormals im
Einzelhandel organisierten Abldufe weg von den Schaufenstern, Ein-
kaufsstraRen und FuRgangerzonen hinein in virtuelle Web-Shops und
entseelte Fracht- und Logistikzentren zu verlagern.

Doch der Innenstadt-Handel wandelt sich schon seit Jahrzehnten:
Die Konzentration in Sortimenten wie Drogerie- und Kurzwaren, Elek-
tro- und Haushaltstechnik und Lebensmitteln lieR nach und nach

die Fachgeschafte aus der innerstadtischen Ladenzone verschwin-

den. Pragten in diesen Segmenten dann vor allem groRe Filialisten
das Geschehen - das sich zudem in groRflachige Einkaufszentren
vor der Stadt verlagerte -, konnten sich in den FuRgdngerzonen
trotz der Konkurrenz durch Ketten bis vor wenigen Jahren noch in-
habergefiihrte Laden fiir Biicher, Mode oder Spiel- und Sportartikel
behaupten. In ihrer traditionellen Form haben sie nun gegen den
Online-Handel kaum eine Chance. Unter groRem Druck steht auch
das Erfolgsformat des modernen Einzelhandels schlechthin: das
Kaufhaus. So konstatiert Joachim Stumpf, BBE Handelsberatung
Miinchen: »Von den insgesamt 185 Warenhdusern, die Karstadt und
der kiirzlich vom kanadischen Hudson’s Bay {ibernommene Kaufhof
gegenwartig in Deutschland betreiben, wird es in zehn Jahren noch
maximal 120 geben.«




Familie kauft ein

Der Niedergang des innerstadtischen Handels ist jedoch nicht nur
eine Folge der Digitalisierung. Vielerorts trug auch eine jahrelang
verfehlte Kommunalpolitik in Sachen Einzelhandel und Innenstadt-
entwicklung dazu bei - mit den iiblichen Siindenfdllen: Shopping
Center auf der griinen Wiese, gravierende Investitions- und Sanie-
rungsriickstande in zentralen Innenstadtlagen, mangelnde strategi-
sche Kooperation der einzelnen Akteure sowohl im Rathaus als auch
hinter den Geschéftstresen.

Der Handelsverband Deutschland e.V. (HDE) befiirchtet, dass bis zum
Jahr 2020 etwa 50.000 stationdre Einzelhdndler schlieRen werden.
Die Griinde fiir diesen historisch beispiellosen Aderlass sehen die Ex-
perten zum einen in der zogerlichen Bereitschaft und den begrenz-
ten wirtschaftlichen Mitteln vor allem kleiner H&ndler, auch in den
E-Commerce zu investieren. Zum anderen fehlt es in einer sowohl
schrumpfenden als auch alternder Bevdlkerung, zumal in kleinen und
mittleren Stadten, an hinreichender Nachfrage. Dort kann man sich
schon lange nicht mehr darauf verlassen, dass in die aufgegebe-
nen Ldden ein Nachfolger zieht; stattdessen sehen sich dort viele
Kommunalpolitiker und Stadtplaner mit den Folgen eines »Trading
Down« konfrontiert: Je liickenhafter der vormals kleinteilige Bran-
chenmix, desto unattraktiver der ganze Standort fiir die Kunden.
Bleiben sie irgendwann weg, miissen auch die letzten verbliebenen
Geschafte dichtmachen. Besonders gravierend wirkt sich fiir solche
Orte die SchlieBung eines groRen Frequenzbringers aus: Wenn die
lokale Karstadt-Filiale schlie3t, geraten auch die kleinen Handler
in der Nachbarschaft ins Trudeln. Weil der Einzelhandel vor allem in
mittelgroRen Kommunen mit stagnierender oder abnehmender Ein-
wohnerzahl und schwacher wirtschaftlicher Dynamik kein sicherer
Wachstumsmotor mehr ist, bedarf es vielerorts alternativer Konzepte
fiir die Entwicklung der Innenstadte.

Konzepte gegen den Niedergang

Wie das gehen kann, zeigt das Beispiel Iserlohn. Die Stadt im Sauer-
land mit ihren knapp 93.000 Einwohnern entschied schon im Som-
mer 2013, das seit 1967 bestehende Karstadt-Kaufhaus zu erwerben,

obwohl der Betrieb nicht von der SchlieBungswelle betroffen war.
Doch Thomas Junge, Leiter der stadtischen Gesellschaft fiir Wirt-
schaftsforderung, betont, »man wolle das Zepter des Handelns in der
Hand behalten«. Denn die Kaufhausimmobilie nimmt eine Schlissel-
funktion fiir die gesamte Innenstadt ein; ein Leerstand hdtte fatale
Folgen fiir das Zentrum mit einer noch intakten, iiber Jahrzehnte ge-
wachsenen Einzelhandelsstruktur. Mit dem Kauf des Karstadt-Hauses
als Herzstiick eines in die Jahre gekommenen, sanierungsbediirftigen
Quartiers sichert sich Iserlohn die Gestaltungshoheit und kann das
Haus selbst in die Planungen fiir eine Neuordnung der gesamten In-
nenstadt einbeziehen. Solche Strategien finden auch Anklang beim
Branchenverband HDE. »Manchmal ist es sinnvoller, {iber Alternati-
ven zu einer Einzelhandelsnutzung fiir leerstehende Flachen nachzu-
denken«, sagt Michael Reink, Bereichsleiter fiir Standort- und Ver-
kehrspolitik. Er gehort nicht zu den Wachstumsbeschworern, wenn
es um taugliche Einzelhandelskonzepte gerade fiir kleine und mittel-
groRe Stddte geht: »Gerade an problematischen Standorten sind oft
Nutzungen besser, die den vorhandenen Einzelhandel unterstiitzen.«
Das konnen neben Arztpraxen, Bibliotheken und Kultureinrichtun-
gen auch Behorden mit hoher Besuchsfrequenz oder Dienstleistun-
gen sein.

Welche Nutzungsalternativen aufgegebene Handelsstandorte bie-
ten, ldsst sich auch am Beispiel eines ehemaligen Hertie-Kauf-
hauses in Berlin-Moabit besichtigen. Das Gebdude wurde komplett
umgebaut und beherbergt nun neben Geschaften und Restaurants
auch 46 Wohnungen.

Dariiber hinaus verweisen neue Trends im Einzelhandel, vor allem
in Regionen mit wachsender Bevolkerungszahl, ebenfalls auf eine
zunehmende Nachfrage nach Innenstadt. Zum einen hat eine re-
striktivere Genehmigungspraxis der Kommunen dazu gefiihrt, dass
die Verkaufsflachen auf der griinen Wiese nicht weiter wachsen, zum
anderen streben Handler verstarkt dorthin, wo ihre Kunden sind:
Zuriick ins Zentrum.
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Stadtratsbeschluss
»Entwicklungs-
konzept-Einzelhandel

Jena 2025«

Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
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Der Stadtrat beschliefRt:

001

Der Stadtrat bestdtigt das »Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena
2025« als stddtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Jena.

002
Der Oberbiirgermeister wird mit der Umsetzung des »Entwicklungs-
konzeptes Einzelhandel Jena 2025« beauftragt.

003

Die rdumlich und inhaltlich definierten zentralen Versorgungsberei-
che sind als stadtebaulich schutzwiirdige Bereiche und Investitions-
gebiete mit den Instrumenten der Bauleitplanung und den verfiigha-
ren planungsrechtlichen Mitteln zu sichern und in ihrer Entwicklung
zu befordern.

004

Schwerpunkt der Entwicklung des Einzelhandelsnetzes der Stadt
Jena hinsichtlich der Flachen und Sortimente ist der zentrale Versor-
gungsbereich »Innenstadt«.

Ziel ist die Erhohung der Zentralitdt und Funktionsvielfalt. Die im
Zuge der Umgestaltung und Bebauung innerstddtischer Bereiche zu
bewiltigenden verkehrlichen Aufgaben sind im Rahmen der Erarbei-
tung des Mobilitdtskonzeptes 2030 einer planerischen Lésung zuzu-
fiihren.

005

Die »Jenaer Liste zentrenrelevanter Sortimente« wird bestatigt. Der
Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll ausschlieRlich
in den definierten zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt oder
erweitert werden.
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Begriindung

Ein attraktives Einzelhandelsangebot zdhlt zu den weichen Standort-
faktoren und tragt zur Bindung von Fachkraften und jungen Familien
an die Stadt Jena bei. Fiir den Freizeitwert des Oberzentrums ist es
wichtig, dass die Stadt durch ihre Bewohner und die Bewohner des
Umlandes auch als Einkaufsstadt wahrgenommen wird. Insbesondere
Fachkrafte haben auf Grund ihrer weltweiten Kenntnis verschiedens-
ter Destinationen eine hohe Erwartungs- und Vergleichsbasis zu at-
traktiven und begehrten Standorten.

Der mit Datum vom 18.06.2012 in Kraft getretene Regionalplan Ost-
thiiringen weist unter dem regionalplanerischen Grundsatz G 1 - 13
zum Erhalt und zum Ausbau der oberzentralen Funktion der Stadt
Jena die Aufgabe zu, ihren multifunktionalen innerstadtischen Ein-
kaufs- und Erlebnisbereich auszubauen und weiter aufzuwerten. Das
Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025, in Kraft getreten am
05.07.2014, betont im Ziel 2.2.5 und im Grundsatz 2.2.6 die not-
wendige Konzentration und zukunftsfahige Weiterentwicklung hoch-
wertiger Funktionen der Daseinsvorsorge mit landesweiter Bedeu-
tung in Jena, inshesondere u.a. die zentrale Einzelhandelsfunktion.

Im Jahr 1992 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Jena
die Konzeption fiir die Entwicklung des Einzelhandelsnetzes in der
Stadt Jena beschlossen. Diese in den Jahren 1999 fortgeschriebene
und im Jahr 2006 um das Modul »Nahversorgungskonzept 2015« er-
ganzte Konzeption lenkte die Einzelhandelsentwicklung der vergan-
genen 23 Jahre.

Nach dem Grundsatz der PlanmaRigkeit ist die Stadtverwaltung ge-
halten, die Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung
regelmaRig einer Priifung zu unterziehen, anzupassen bzw. neu zu
definieren.

Grundlagen fiir die Erstellung des »Entwicklungskonzeptes Einzel-
handel Jena 2025« sind zum einen landes- und regionalplanerische

Vorgaben und zum anderen die auf die lokale Situation bezogenen
Ziele, Analysen und Prognosen vor allem zur Bevdlkerungs-, Wohn-
bau- und Gewerbefldchenentwicklung.

Der Prozess zur Fortschreibung der Jenaer Konzeption zur Entwick-
lung des Einzelhandelsnetzes wurde im Jahr 2013 eingeleitet.
Analysegestiitzt wurden Perspektiven gepriift und die Neupositio-
nierung der Jenaer Einzelhandelslandschaft im vorgelegten {iberar-
beiteten Zentrenkonzept verankert. Stand der Datenlage fiir die Be-
standsdaten ist das 1. Halbjahr 2013. In die Konzeption eingeflossen
sind sowohl sekundar-statistische Grundlagen, die Ergebnisse der
durchgefiihrten Haushalts- und Handlerbefragungen, aber auch die
Untersuchungsergebnisse der Langzeitstudie von Herrn Prof. Dr. G.
Meyer, Geografisches Institut der Universitdt Mainz, sowie einzelne
Gedanken aus der »Ideenwerkstatt Eichplatz, Ergebnisse - Tenden-
zen - Anregungen, 20.11.2014«.

Der Fachdienst Stadtentwicklung hat im Jahr 2013 einen projekt-
begleitenden Arbeitskreis eingerichtet, in welchen die fachlichen
Beitrdge der Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung Ludwigs-
burg als Auftragnehmer der Stadt und der Vertreter aus Jenaer Ein-
zelhandelsunternehmen, der Politik, von Kammern und Verbdnden,
der Landesplanung und der Fachressorts der Stadtverwaltung ein-
gebracht, diskutiert und einvernehmlich fiir die Aufnahme in die
Entwicklungskonzeption Einzelhandel Jena 2025 empfohlen wurden.
Die einzelhandelsrelevanten Hinweise aus den in Erarbeitung befind-
lichen Stadtteilentwicklungskonzepten West / Zentrum, Ost und dem
im Jahr 2011 bestdtigten und 2014 evaluierten Stadtteilentwick-
lungskonzept Nord sowie den integrierten Entwicklungskonzepten
fiir Lobeda und Winzerla sind ebenso in die Bearbeitung einbezogen
worden wie die Hinweise aus einer Informationsveranstaltung, zu
der alle Ortsteilbiirgermeister geladen waren.



Entstanden ist ein dynamisches, umsetzungsfahiges Handlungskon-
zept, welches die wesentlichen Zielsetzungen zusammenfasst und
fiir ein konsequentes Handeln durch Stadt und Wirtschaftsforderung
ableitet.

Nach Bestdtigung durch die stddtischen Gremien wird das »Ent-
wicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025« in gekiirzter Fassung
im Rahmen der Schriftenreihe zur Stadtentwicklung des Dezernates
Stadtentwicklung und Umwelt, Fachbereich Stadtentwicklung/Stadt-
planung einer breiten Offentlichkeit zur Verfligung gestellt.

Eingebunden sein wird das Entwicklungskonzept Einzelhandel in die
ab 2015 zu erarbeitenden Konzepte und Plane. Dabei handelt es sich
um die Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
Jena 2030, das Mobilitatskonzept 2030 und die Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes.

Fazit der bisherigen Einzelhandelsentwicklung

® Die zentralen Versorgungshereiche sind die tragenden Sdulen
des Einzelhandelsnetzes zur Sicherung einer verbrauchernahen
und rdumlich gesicherten Versorgung.

¢ Die Gesamtverkaufsflaiche wurde seit dem Jahr 2000 um
ca. 14,8% auf 204.405 m2 weiterentwickelt.

¢ Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner hat sich seit 2000
weiter erhoht.

 Die Verkaufsflache des Hauptzentrums »Innenstadt« konnte seit
dem Jahr 2000 kontinuierlich um ca. 10.000 m? auf 50.936 m2*
Verkaufsflache erhoht werden.

Neben diesem positiven Fazit muss aber auch im Kapitel IV. auf
Seite 120 der Konzeption® der seit 2001 zu verzeichnende Verlust
an Einzelhandelszentralitdt von 131,6 % auf 112,0% im Jahr 2014
benannt werden. Nur zum Teil kann als Begriindung die raumliche
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Nahe der Oberzentren Erfurt und Gera und das durch den Jenaer
Einzelhandel begrenzt abschopfbare Potenzial aus dem erschliel3-
baren Marktgebiet herangezogen werden.

Auf diese kritische Entwicklung weist auch Herr Prof. Meyer in der
im 4. Quartal 2014 vorgelegten Untersuchung zur City-Entwicklung
Jena 1991 bis 2012 hin. 2.146 Personen sind nach ihrem Einkaufs-
verhalten befragt worden.

»Sinkende Attraktivitdit der Innenstadt

So hat der Anteil der Befragten, von denen das Stadtzentrum als sehr
attraktiv empfunden wird, von 26 % im Jahr 2008 auf 18% bei der
letzten Befragung abgenommen. Gleichzeitig steigt die Einschéitzung
der Innenstadt als wenig attraktiv und unattraktiv von 10 % auf 16 %.

Schlechte Noten fiir Einzelhandelsangebot
Die Durchschnittsnote hat sich zwischen 2008 und 2012 von 2,36 auf
2,52 verschlechtert.

Zunehmende Einkdufe in Erfurt

So gaben bei der jiingsten Erhebung 25 % bis 31 % aller Interviewten
an, mindestens einmal in den letzten acht Wochen in Erfurt einge-
kauft zu haben. 2008 lagen die Vergleichswerte noch bei 18% bis
19%. Dieser Anstieg der Einkaufshéufigkeit in Erfurt um bis zu zwélf
Prozentpunkte deutet auf einen signifikanten Attraktivitdtsgewinn der
Landeshauptstadt als Einkaufsort hin, verbunden mit einem merkli-
chen Kaufkraftabfluss aus Jena.«

Die »Comfort-Gruppe«, Diisseldorf, verweist in ihrer aktuellen
Untersuchung »Stadtereport« (21.01.2015) darauf, dass in der
Stadtekategorie 100.000 - 200.000 Einwohner der Innenstadtanteil
an der Verkaufsflache bei durchschnittlich knapp 30 % liegt (Jena ca.
25%). Die Zentralitdt in diesen Stddten wird mit durchschnittlich
128,8% angegeben. Die Modezentralitat in diesen Stadten liegt bei
267,2%, in Jena hingegen bei nur 154,9 %.



Stadtzentrum Jena von Siiden

Um diesem negativen Trend entgegenzuwirken, wurde ein Innen-
stadtkonzept entwickelt [...], das neben einer flichenmaRigen
Starkung konkrete Vorschlage zur Aufwertung enthalt, zu deren Um-
setzung die Initiierung und Verstetigung eines City-Managements
erfolgen soll. Hier muss das Interesse von Stadt und Wirtschaftsfor-
derung, Gewerbetreibenden aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistung und Immobilieneigentiimern zur Aufwertung der Innenstadt
gebiindelt und gezielt auf die Umsetzung von Managementmafnah-
men gerichtet werden, da nur ein gemeinsames und abgestimmtes
Handeln vorhandene Optionen nutzen und Potenziale heben kann.
Uber die formulierten Leitlinien [...] erfolgt eine eindeutige Orien-
tierung der Entwicklung der Verkaufsflachen und Sortimente auf die
Innenstadt und die zentralen Versorgungsbereiche.

Zentrenkonzept 2025

Basierend auf den durch den begleitenden Arbeitskreis bestdtigten
Kriterien zur Identifikation und Klassifizierung von zentralen Versor-
gungsbereichen in Jena [...] wurden die zentralen Versorgungsberei-
che aus dem Zentrenkonzept 2006 kritisch auf ihre Zukunftsfahigkeit
tiberpriift. Im Ergebnis werden im (iberarbeiteten Zentrenkonzept
Kapitel V. [...] 12 Zentrale Versorgungshereiche ausgewiesen:

Das Netz der Zentralen Versorgungsbereiche wird durch eine Reihe
weiterer Nahversorgungsbetriebe ergdnzt, die jedoch auf Grund feh-
lender zentrenprdgender Funktionen sowie der geringen Dichte des
Einzelhandelsbesatzes nicht als zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB und der BauNVO eingestuft werden.

Zentrenbezeichnung Standortraum Zentrenkategorie

Innenstadt Innenstadt Hauptzentrum (H2)
Nord Naumburger StraRe Stadtteilzentrum (ST2)
Nord I Emil-Hollein-Platz Nahversorgungszentrum (NVZ)
Nord II Camburger StraRe/Altenburger StraBe  Nahversorgungszentrum (NVZ)
West August-Bebel-Stralle Nahversorgungszentrum (NVZ)
Ost Karl-Liebknecht-StraRe Potenzielles Stadtteilzentrum (S1Z) *
OstI Heinrich-Heine-StraRe Potenzielles Nahversorgungszentrum  (NVZ) *
Ost IT Fuchslocherstral3e Nahversorgungszentrum (NVZ)
Siidwest Tatzendpromenade Potenzielles Nahversorgungszentrum  (NVZ)
Winzerla »Wasserachse« Potenzielles Stadtteilzentrum (ST2)
Lobeda-0st Salvador-Allende-Platz Stadtteilzentrum (S7Z)
Lobeda-West Karl-Marx-Allee Stadtteilzentrum (S7Z)

! Das vollstdndige Konzept finden Sie unter www.jena.de
iiber die Suchfunktion »Entwicklungskonzept Einzelhandel
Jena 2025«

* Potenzielles Stadtteil- oder Nahversorgungszentrum - erfiillt noch
nicht alle Kriterien der Identifikation und Klassifizierung von zentra-
len Versorgungsbereichen. Ziel ist es, auf Grund der stddtebaulich in-
tegrierten und wohnortnahen Lage eine Aufwertung und Stabilisierung
entsprechend der jeweiligen Zentrenkategorie zu befordern.
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Kleinflachige Nachbarschaftsladen (bis 400 m2 Verkaufsfliche) mit
einem nahversorgungsrelevanten Sortiment kdnnen in Gebieten des
Wohnungsneubaus angesiedelt werden. Ihre stddtebauliche Vertrag-
lichkeit ist nachzuweisen.

Weiterhin konnen kleinflichige wohnortnahe Versorgungsangebote
auf Basis der erfolgten Analyse in den Bereichen Wenigenjena /Kern-
berge, Ammerbach, Lichtenhain Ort, Goschwitz, Cospeda und Maua
angesiedelt werden.

Im Zentrenkonzept werden nachrichtlich sechs nicht integrierte Son-
derstandorte dargestellt:

o Isserstedt, Weimarische StraRe (Globus, Mdbel Boss, Porta)
® Lobstedter StraRe (OBI Baumarkt )
o Lgbstedter StraRe (Schillerpassage)
e Lobedaer StraRe / Goschwitzer Str.
(Burgau-Park / Multipolster / Klee Gartencenter)
e Stadtrodaer StraRe (Lobe-Center)
® Briissler StraRe (Hornbach Baumarkt)

An diesen Standorten soll zum Schutz der verbrauchernahen Versor-
gung und der zentralen Versorgungsbereiche keine Erweiterung der
zentrenrelevanten Sortimente tiber den durch das bestehende Bau-
bzw. Bauplanungsrecht gesetzten Rahmen hinaus erfolgen.

12

Sortimentskonzept

Die »Jenaer Sortimentsliste« im Kapitel V. [...] wurde auf der Grund-
lage der Bestandserhebung der rdumlichen Verteilung und der Ziel-
stellung des »Entwicklungskonzeptes Einzelhandel Jena 2025« erar-
beitet. Dabei wird in zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente unterschieden. Die zentrenrelevanten Sortimente werden
nochmals in innenstadtrelevante und nahversorgungsrelevante Sor-
timente gegliedert.

Wahrend im zentralen Versorgungsbereich »Innenstadt« das gesamte
zentrenrelevante Sortiment angesiedelt werden kann, ist fiir die (po-
tenziellen) Stadtteilzentren eine Fokussierung auf den kurzfristigen
Bedarfsbereich, ausschnittsweise erganzt durch den mittelfristigen
Bedarfsbereich (Fachgeschafte /Fachmarkte) vorgesehen.

In den (potenziellen) Nahversorgungszentren wird eine Ansiedlung
typischer Branchen der Nahversorgung geplant. AuRerhalb der ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereiche ist die Ansiedlung von
Betrieben mit innenstadtrelevanten Warengruppen nicht zuldssig.

Im Zusammenhang mit dem Jenaer Sortimentskonzept wird die Eta-
blierung von Randsortimenten und zentrenrelevanten Randsortimen-
ten bei Ansiedlung oder Erweiterung sog. Mehrbranchenunterneh-
men wie folgt geregelt:

Die Randsortimente sollen, z.B. in Mdbelmarkten oder Bau- und
Gartenmarkten, 10% der Gesamtverkaufsfliche nicht iiberschreiten.
Davon soll der Anteil zentrenrelevanter Sortimente je zentrenrele-
vanter Warengruppe 200 m2 Verkaufsflache nicht {ibersteigen. Ins-
gesamt darf der Anteil der Verkaufsfliche, die mit zentrenrelevanten
Sortimenten belegt wird, nicht hoher als 800 m2 sein.



Johannisstrafle

Bau- und planungsrechtliche Verankerung
sowie City-Management

Die Umsetzung des Entwicklungskonzeptes ist vor dem Hintergrund
der jeweils ortlichen und bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten zu
priifen. Die bestehende Bauleitplanung ist auf ihre Kompatibilitat
mit dem »Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025« zu {iberprii-
fen. Es soll gepriift werden, wie die Standortempfehlungen im Rah-
men des Planungshorizontes 2025 in giiltiges Baurecht umgesetzt
werden konnen. Neue Festsetzungsmdglichkeiten v.a. im unbeplan-
ten Innenbereich er6ffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Dazu bedarf es
einer durch den Stadtrat bestdtigten Einzelhandelskonzeption, die
hier vorgelegt wird.

Gesprache mit interessierten Einzelhdndlern und Gewerbetreibenden
zur Initiierung eines City-Managements werden unter Federfiihrung
der Wirtschaftsforderungsgesellschaft Jena mbH gemeinsam mit dem
Dezernat Stadtentwicklung und Umwelt seit Mdrz 2015 gefiihrt.

Die konsequente Umsetzung der Konzeption, Kapitel VII. [...], ist
Grundvoraussetzung fiir eine berechenbare Stadtentwicklungspla-
nung sowohl fiir das ortsansdssige und ansiedlungsinteressierte
Einzelhandelsunternehmen, aber auch fiir potenzielle Investoren im
Hauptzentrum und in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren.

Dies gilt umso mehr, als ohne einen Ausschluss von nahversorgungs-
und zentrenrelevantem Einzelhandel auRerhalb der Innenstadt eine
Entwicklung in der Innenstadt aus Investoren- bzw. Handlersicht mit
hoherem Risiko infolge moglicher Wettbewerbsansiedlungen an de-
zentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden ware.

Im Kapitel VIIL. [...] ist eine Zusammenfassung zum Konzept nach-
leshar.

Das Entwicklungskonzept Einzelhandel kann als Basis zur Entwick-
lung eines aktiven Flichenmanagements und Standortmarketings
dienen.

Dieses Konzept ist auch ein Instrument, um Investoren und Handels-
unternehmen gezielt anzusprechen. Es verdeutlicht Ausstattungsde-
fizite und Entwicklungspotenziale im Jenaer Einzelhandel.

Das vorliegende Konzept ist als aktuelle Grundlage der Einzelhan-
delsentwicklung in Jena zu verstehen, welches insbesondere vor dem
Hintergrund der Dynamik im Handel regelmaRig beziiglich der Rah-
menbedingungen und Zielstellungen zu {iberpriifen ist.

Die Fortschreibung des »Entwicklungskonzeptes Einzelhandel Jena
2025« sollte innerhalb von fiinf bis sieben Jahren begonnen wer-
den. Der Einzelhandel als eine innerstddtische Leitfunktion benétigt
wichtige ergdnzende Sdulen wie Wohnen, Kultur und Dienstleistun-
gen. Die Entwicklungen in diesen Sektoren sind in die Einzelhandels-
entwicklung einzubeziehen.
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Ausgangslage
und Prozess

14 Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025

3.1 Warum ein Entwicklungskonzept Einzelhandel?

Jena ist von der Landesplanung als Oberzentrum im Freistaat Thiirin-
gen ausgewiesen. Die Stadt hat aufgrund dieser zentralortlichen Ein-
stufung umfassende Versorgungsaufgaben im Einzelhandel sowohl
fiir ihre eigene Bevolkerung als auch fiir den liberdrtlichen Verflech-
tungsbereich wahrzunehmen.

Die Stadt hat ihre Einzelhandelsnetzentwicklungskonzeptionen aus
den Jahren 1999 (Einzelhandelskonzept) und 2006 (Nahversor-
gungskonzept) aktualisiert und fortgeschrieben. Sie beabsichtigt
auf dieser Grundlage Antworten fiir die Weiterentwicklung der In-
nenstadt, fiir Anfragen zu Neuansiedlungen und Erweiterungen bzw.
Verlagerungen von Lebensmittelmarkten zu finden sowie Entwick-
lungsoptionen zu weisen.

Im vorliegenden »Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025«

werden Wege aufgezeigt, welche

e die Innenstadt als Einkaufsstandort flir das gesamte Markt-
und Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels quantitativ und
qualitativ attraktiv aufstellen und mit urbaner Erlebnis- und
Aufenthaltsqualitdt ausstatten,
fiir Bewohner und Besucher ein Standort- und Einzelhandelsan-
gebot mit akzeptabler Erreichbarkeit bereitstellen, wobei die
Grundversorgungseinrichtungen iiberwiegend fuRldufig und in
integrierter Lage angeordnet werden sollen,
eine Vernetzung von Nahversorgungs- und Stadtteilzentren
ermoglichen.

Das Entwicklungskonzept Einzelhandel der Stadt Jena dient v.a. der
Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerichtete und nachhaltige
Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Zentren- und
Sortimentskonzeptes konkretisiert. Die sog. »Jenaer Liste« stuft die
Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevant ein. Mithilfe des
Zentrenkonzeptes erfolgt eine Funktionsteilung zwischen zentralen
und dezentralen Einzelhandelslagen. Der Fokus liegt dabei v.a. auf




Projektbegleitender Arbeitskreis

der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdeh-
nung und Funktion im Entwicklungskonzept definiert werden. Die
Grundlage des Zentren- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle
Einzelhandelssituation in Jena dar, die im Rahmen der Konzepterar-
beitung erhoben und ausgewertet wurde.

Das Entwicklungskonzept Einzelhandel ermdglicht folglich die Steue-
rung des Einzelhandels auf gesamtstddtischer Ebene. Dabei stellt es
eine informelle Planungsgrundlage ohne strikte rechtliche Bindungs-
wirkung dar, die vom Stadtrat Jena beschlossen wurde. Im Rahmen
der Bauleitplanung ist es gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als gewich-
tiger Belang in der Abwdgung zu beriicksichtigen.

3.2 Ziele und Leitlinien des Entwicklungskonzeptes

Mit dem »Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025« werden fol-
gende Ziele verfolgt:
e Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Jena als Oberzentrum
- Erhalt und sortimentsspezifischer Ausbau des Einzel-
handelsangebotes
- Schaffung von Investitionssicherheit
e Erhalt und Entwicklung der Innenstadt, der Stadteilzentren und
der Nahversorgungszentren als schutzwiirdige Standortlagen
- Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche gegeniiber
dezentralen Standorten durch zielgerichteten Ausbau des
Einzelhandelsangebotes
- keine (Weiter-)Entwicklung von Betrieben mit zentren-
relevanten Kernsortimenten auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche
- Schaffung von Investitionssicherheit in den zentralen
Versorgungsbereichen
e Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit einer rdumlich
ausgewogenen Nahversorgungsstruktur

Das Konzept dient dariiber hinaus auch der Steuerung der Standort-
entwicklung. Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung
sind zundchst der Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche zu nennen. Durch die Konzentration zentrenprdgender
Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versor-
gungsbereiche kdnnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt
jedoch die Ermittlung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter
Sortimente voraus, die im Rahmen der Entwicklungskonzeption Ein-
zelhandel festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters
eine wichtige stadtebauliche Zielsetzung der Einzelhandelssteuerung
dar. Durch den generellen Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbe-
gebieten auf Grundlage des gesamtstddtischen Konzeptes konnen
diese fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesichert
werden.

Auf diesen Zielsetzungen aufbauend sind folgende grundsatzliche

Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung zu beachten:

® Die Standortentwicklung des Einzelhandels soll sich am Ent-
wicklungskonzept Einzelhandel und der darin definierten
Zentrenhierarchie ausrichten. Der Erhalt funktionierender Zentren
steht auch weiterhin im Mittelpunkt der zukiinftigen Standort-
entwicklung des Einzelhandels.

® Das Hauptzentrum (= zentraler Versorgungsbereich Innenstadt)
soll weiterhin mit Prioritdt als Einzelhandelsschwerpunkt, v. a.
mit Bezug auf die zentrenrelevanten Sortimente entwickelt
werden. Als Zielgrofie soll die Innenstadt einen Verkaufs-
flachenanteil von rd. 30-35 % aufweisen. Ausgangsgrofde ist
der Gesamtverkaufsflachenbestand zum Zeitpunkt der Beschluss-
fassung des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel.

e Durch die Entwicklung und Gestaltung attraktiver Lauflagen und
die Ausnutzung von Potenzialflichen ist in der Innenstadt die
Vernetzung bestehender Lagen mit den innerstddtischen Funkti-
onsraumen und Einzelhandelsschwerpunkten zu beférdern.
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Einzelhandelsbestand nach Warengruppen

Warengruppen Betriebe* VK in m?
Nahrungs- und Genussmittel 202 45.370
Gesundheit, Korperpflege 52 10.460
Blumen, zoologischer Bedarf 35 5.060
Biicher, PBS**, Spielwaren 44 7.310
Bekleidung, Schuhe, Sport 136 35.835
Elektrowaren, Medien, Foto 46 10.950
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 76 40.560
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 23 42.185
Optik, Uhren, Schmuck 28 1.615
sonstige Sortimente 42 5.060
Nichtlebensmittel insgesamt 492 159.035
Einzelhandel insgesamt 694 204.405

Die Stadtteil- und Nahversorgungszentren sollen entsprechend
ihrer Funktionszuweisung im Bestand gesichert und bedarfs-
gerecht ausgebaut werden.

Fiir Stadtbereiche mit wachsender Bevdlkerung soll im Einzelfall
auch der Ausbau von Nahversorgungsangeboten auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereichen primdr durch Nachbarschafts-
ldden ermdglicht werden, sofern dies die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche nicht gefdahrdet. Die Zentren-
vertrdglichkeit ist nachzuweisen.

In Stadtbereichen mit einer negativen Bevdlkerungsentwicklung
sollen bei Brachfallen von Einzelhandelsflichen Alternativ-
nutzungen ermdglicht werden.

In den Ortsteilen soll die Nahversorgung gesichert werden. Dies
beinhaltet auch die bedarfsgerechte Entwicklung von Nahver-
sorgungsangeboten.

Aufgrund der zukiinftigen Handelsentwicklung kdnnte sich

Flachenbedarf durch nicht zentrenrelevante Sortimente ergeben.
Diese wdren an geeigneten nicht integrierten Standorten zu
decken. Auf eine Ansiedlung in zentralen Versorgungsbereichen
soll hingewirkt werden. Die Beschliisse zu den zentrenrelevanten
Randsortimenten sollen hierbei beachtet werden.
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Umsatz
in Mio. EUR

191,6
38,6
12,9
28,2
91,3
61,4
67,6
73,7
13,3
13,9

400,9

592,5

Tabelle 1

* Zuordnung nach Verkaufsfldchenschwerpunkt;
Mehrbranchenunternehmen (z. B. SB-Warenhduser,
Mébelmdrkte) nach Warengruppen aufgeteilt
**PBS = Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren
VK = Verkaufsfldche

3.3 Rahmenbedingungen
der Einzelhandelsentwicklung in Jena

Neben der Lage im Raum und zu den Nachbarstddten, den natur-
raumlichen und siedlungs- bzw. stadtstrukturellen Gegebenheiten in
Jena und der Region und der infrastrukturellen Ausstattung sind fiir
die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandelsstandortes insbeson-
dere auch die aktuelle Angebots- und die Nachfragesituation von
groRer Bedeutung.

3.3.1 Angebotssituation des Einzelhandels in Jena

Im Folgenden wird zundchst die Angebotssituation des Einzelhan-
dels in Jena sowohl fiir die Gesamtstadt als auch fiir die Innenstadt
differenziert dargestellt.

Gesamtstadt

Die Einzelhandelsstruktur? Jenas wird von mehreren Einkaufslagen
bzw. -agglomerationen geprdgt. Dabei ist v.a. die Innenstadt als
zentraler Hauptversorgungsbereich und Einzelhandelsschwerpunkt
von Bedeutung. Hier sind Geschdfte unterschiedlicher GroRen und
Branchen vertreten. Sie verteilen sich auf wenig differenzierte Lagen
mit entsprechender Kundenfrequenz.

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren in Jena insgesamt 694 Betriebe
des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks mit einer Gesamtver-
kaufsfliche von 204.405 m2 und einer Bruttoumsatzleistung von rd.
592,5 Mio. EUR ansassig. Die Verteilung der Betriebe und Verkaufs-
flachen sowie der Umsatz nach Warengruppen gehen aus Tabelle 1
hervor.

2 Alle Angaben zu Einzelhandelsbetrieben, Einzelhandelsstandorten
und Verkaufsflichen beruhen aus der Vor-Ort-Erhebung im Juni 2013,
Stichtag: 30.06.2013



Entwicklung der Verkaufsflichen nach Branchen 2000-2013

Verdanderung Verdnderung

VK 2000 VK 2013* 2000-2013 2000-2013

Warengruppen in m2 in m2 in m2 in %
Tabelle 2

Nahrungs- und Genussmittel 60.003 57.760 -2.243 -3,7 * Die Werte weichen zu den Zahlen in Tabelle 5,
Gesundheit, Korperpflege 9.836 7.410 -2.426 -24,7 Seite 27, ab, da aus Griinden der Vergleichbarkeit
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 2.029 2.930 901 44,4 mit den Werten von 2000 keine Aufteilung bei
Biicher, PBS**, Spielwaren 5.963 5.150 -813 -13,6 Mehrbranchen nach Warengruppen erfolgt ist.
Bekleidung, Schuhe, Sport 31.496 33.445 1.949 6,2 ** PBS = Papierwaren, Biirobedarf,
Elektrowaren 9.300 9.055 -245 -2,6 Schreibwaren
Hausrat, Einrichtung, Mobel 16.502 35.030 18.528 112,3 VK = Verkaufsfléche
Sonstiger Einzelhandel 42.983 53.625 10.642 24,8
Nichtlebensmittel insgesamt 118.109 146.645 28.536 24,2
Einzelhandel insgesamt 178.112 204.405 26.293 14,8

Differenziert nach Branchen lagen die Verkaufsflachenschwerpunkte
des Jenaer Einzelhandels in den Bereichen Sonstiger Einzelhandel
(u.a. OBI, Globus Baumarkt), Hausrat, Einrichtung, M&bel (u.a. Da-
nisches Bettenlager, SB Mobel Boss, Mobel Finke), Bekleidung, Schu-
he, Sport (u.a. C&A, Sinn Leffers, Adler) sowie im Nahrungs- und
Genussmittelsektor (v.a. Globus, Rewe, Kaufland).

In der Stadt Jena waren zum Erhebungszeitpunkt rd. 355 Betriebe
mit einer Verkaufsfliche von weniger als 50 m? ansdssig. Sie entspre-
chen einem Geschaftsanteil von ca. 51%, aber nur einem geringen
Verkaufsflachenanteil von etwa 4%. In der BetriebsgroRenstruktur
haben sie somit ihrer Anzahl nach eine relativ starke Gewichtung.
Dagegen waren nur ca. 6% der Betriebe dem groRflachigen Einzel-
handel zuzuordnen (> 800mz2). Mit etwa 68% des Verkaufsfldchen-
anteils nehmen sie aber in der Verkaufsflachenverteilung eine be-
deutende Stellung ein. Die Stadt wies somit einen hohen Anteil an
kleinteiligem Einzelhandel und Fachgeschaften auf.

Bei einer vergleichenden Betrachtung und Bewertung mit der Situ-
ation zum Erhebungszeitpunkt im Jahr 2000 ist festzuhalten, dass
die Zahl der Einzelhandelsbetriebe seit 2000 um ca. 13,0 % gesunken
ist. Begriindet ist dies u.a. in einem auch deutschlandweit festzu-
stellenden Riickgang der Betriebsanzahl. So kommt es zunehmend
zur SchlieBung kleinteiliger, inhabergefiihrter Einzelhandelsgeschaf-
te. Weiterhin war zwischen 2000 und 2013 per Saldo ein Wachstum
der Gesamtverkaufsflache um rd. 14,8% festzustellen. Diese Ver-
anderungen lassen sich insbesondere auf die Neuansiedlungen im
Bereich Hausrat, Einrichtung, Mdbel und Blumen, Pflanzen, zoolog.
Bedarf zuriickfiihren.

Dabei zeigen sich sortimentsspezifisch groRe Differenzen. Im Nah-
rungs- und Genussmittelsegment und im Drogeriesektor sind u. a.
aufgrund der SchlieBung der Schlecker-Filialen riicklaufige Verkaufs-
flachenentwicklungen festzustellen. Dagegen sind besonders in den
Bereichen Bettwaren, Mobel und Elektrowaren (u.a. Mobel Finke,
Media Markt und Saturn) sowie Blumen/Pflanzen/zoolog. Bedarf
durch die Ansiedlung mehrerer Markte Verkaufsflichenzuwdchse zu
konstatieren.
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Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 1.910m2 VK /1.000 EW
bewegt sich die Stadt Jena im Durchschnitt vergleichbarer ostdeut-
scher Stadte.

Die nachfolgenden Karten geben die rdumliche Verteilung der struk-
turpragenden Betriebe im Stadtgebiet sowie die Sortimentsstruktur
der wichtigsten Einzelhandelslagen wieder.
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Abbildung 1
Vergleichskennziffern des Einzelhandels
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Karte 1: Strukturprdgende Einzelhandelsbetriebe in Jena
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Innenstadt

Der Anteil des innerstddtischen Einzelhandels an der Gesamtver-
kaufsfliche betrdgt ca. 25% (ca. 50.450 m2). Damit weist die In-
nenstadt im Vergleich zu dhnlich strukturierten Stadten einen un-

terdurchschnittlichen Anteil an der Gesamtverkaufsflache auf. Der

geschatzte Bruttoumsatz des innerstddtischen Einzelhandels lag bei
ca. 176,3 Mio. EUR (Anteil am Gesamtumsatz rd. 30 %).

Einzelhandelsbestand in der Jenaer Innenstadt

Betriebe*
Nahrungs- und Genussmittel 64
Gesundheit, Korperpflege 18
Blumen, zool. Bedarf 7
Biicher, Schreib- und Spielwaren 23
Bekleidung, Schuhe, Sport 101
Elektrowaren, Medien, Foto 29
Hausrat, Einrichtung, M&bel 35
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 3
Optik, Uhren, Schmuck 25
Sonstige Sortimente 20
Nichtlebensmittel insgesamt 261
Einzelhandel insgesamt 325

Verkaufs-
flache*
in m?
5.585
3.705
260
4.840
24.560
4.595
3.225
270
1.055
2.355
44.865
50.450

Umsatz in

Mio. EUR
25,4
14,9
1,5
16,0
64,7
27,2
9,1
0,6
9,7
7,2
150,9
176,3

Anteil am
Gesamtumsatz
in %
13,3

38,6

11,6

56,7

70,9

44,4

13,5

0,8

72,9

51,8

37,6
29,8

Tabelle 3

* Zuordnung nach Verkaufsfldchenschwerpunkt;
Mehrbranchenunternehmen nach Hauptwaren-
gruppen aufgeteilt
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Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Blumen und zool. Bedarf

Biicher, Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mdbel

Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
Optik, Uhren, Schmuck

sonstige Sortimente

Einzelhandel insgesamt

—
3
3
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M AuRenstadt

88%
65%
95%
34%
31%
58%
92%
A Abbildung 2

35% Verkaufsfldchenanteil
der Jenaer Innenstadt
53%

75%

Die Innenstadt erfiillt in den Sortimentsbereichen Bekleidung /Schu-
he /Sport, Biicher/Schreib- /Spielwaren und Optik /Uhren /Schmuck
mit Anteilen zwischen 66 % und 69 % der Gesamtverkaufsfliche we-
sentliche Versorgungsfunktionen. Nachrangig ist die Versorgungsbe-
deutung hingegen bei den Sortimenten der Nahversorgung, wobei
der Anteil im Bereich Gesundheit /Korperpflege bei 35% liegt.

Fiir die Innenstadt ist ein kleinflichiger Einzelhandelsbesatz auf-
grund iiberwiegend historischer Bausubstanz charakteristisch®.
Dadurch liegt die DurchschnittsgrofRe der hier ansdssigen Betriebe,
trotz einiger groRerer Einzelhandelsbetriebe, bei nur 155 m2 VK*.

Zwar konnte, wie die nachfolgende Abbildung zeigt, die Verkaufsfldche
in der Innenstadt um etwa 10.500 m2 bzw. ca. 26 % gesteigert werden.
Allerdings stieg der Anteil der innerstddtischen Verkaufsflache an der
Gesamtverkaufsflache Jenas gegeniiber 2000 lediglich um 3 %.

Innenstadt

Wohngebietszentren/
Nebenzentren

sonstige Lagen

128.795
104.654

Abbildung 3

Verkaufsflache 0

20.000

40.000 60.000

W 2000
W 2013

80.000 100.000 120.000 140.000 m2

Entwicklung der innerstddtischen Verkaufsflichen
von 2000-2013

3 Insgesamt 285 Betriebe bzw. 87 % der Einzelhandelsbetriebe in der
Jenaer Innenstadt weisen Verkaufsfldchen von unter 200 m? auf.

“ Der bundesweite Vergleichswert liegt hier bei 250 m? (GMA-Standort-
forschung: Berechnungen auf Basis von eigenen Erhebungen).
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Unterm Markt

Kennziffernvergleich Innenstadt

Stadt Einwohner  Gesamt-VK VK je VK- Anteil VK
inm2 1,000 EW Innenstadt Innenstadt

in m? in %

Erlangen 105.500 199.000 1.890 99.300 50
Marburg 79.000 145.000 1.840 61.700 43
GielRen 74.400 259.000 3.480 104.700 40
Tiibingen 86.500 141.000 1.630 56.600 40
Bayreuth 73.100 181.000 2.480 67.000 37
Gottingen 128.600 269.000 2.090 85.000 32
Heidelberg 143.400 227.400 1.590 71.300 31
Bamberg 69.500 246.800 3.550 70.600 29
Jena 106.920 204.400 1.910 50.450 25
Schwerin 95.700 169.000 1.770 32.450 20

Im Vergleich zu dhnlich strukturierten Stddten (z.B. Universitats- Tabelle 4

stddten) wird deutlich, dass Jena mit dem derzeitigen Anteilswert
des innerstddtischen Einzelhandels unterdurchschnittlich ausge-
stattet ist. Mit rd. 50% Verkaufsflachenanteil der Innenstadt weist
beispielsweise Erlangen eine doppelt so hohe Kennziffer fiir die In-
nenstadt auf. Im Mittel liegt der Wert etwa bei 35 %, so dass fiir den
Jenaer Einzelhandel in der Innenstadt noch Entwicklungsoptionen
zu sehen sind (vgl. Tabelle 4).

VK = Verkaufsfldche

KKZ
(2014)

115,1
94,5
92,2

102,6

101,9

101,7

101,2

102,7
93,0
93,7

Zentralitat

117,1
125,8
201,7

93,7
160,4
138,8
127,0
168,2
111,8
130,5

Stand
VK-
Erhebung

2010
2009
2010
2010
2008
2013
2006
2008
2013
2006
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Charakteristisch fiir die Innenstadt Jenas sind eine atypische Stand-
ortverteilung und eine fehlende stddtebauliche Vernetzung der ein-
zelnen Standortlagen. So liegt der Verkaufsflachenschwerpunkt in der
Innenstadt in der Goethe Galerie und dem Fachmarktzentrum Neue
Mitte. Als einzige sehr kurze A-Lage ist lediglich die Lobderstral3e zu
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Branchen

@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Gesundheit, Korperpflege
@ Blumen, zool. Bedarf

() Biicher, PBS, Spielwaren

[ ) Bekleidung, Schuhe, Sport

Karte 3

@ Elektrowaren
@ Hausrat, Einrichtung, Mébel

@ Bau-, Garten- und Heimwerker-
bedarf, Bodenbeldge

() Optik, Uhren, Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

Einzelhandelsbestand und Einkaufslagen in der Jenaer Innenstadt

nennen. Eine ldngere hochfrequentierte A-Lage, wie sie in anderen
Stadten vergleichbarer GroRenordnung anzutreffen ist, hat sich auf-
grund dieser spezifischen Standortsituation bisher nicht entwickelt.®
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Innerstddtische Funktionsraume
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e Markt

Karte 4

Funktionsrdume in der Jenaer Innenstadt

®Lénge A-Lage Jena ca. 100 m. Zum Vergleich: Gieflen (Seltersweg
ca. 400 m), Erlangen (HauptstrafSe/ Niirnberger StrafSe ca. 550 m)
und Bamberg (Griiner Markt/ Maximilianstrafe/ HauptwachstrafSe
ca. 350 m). Quelle: GMA-Konzepte fiir die jeweiligen Stddte
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In einer Analyse des Markenangebotes wurde zudem die Ausstattung
mit zentrenbildenden Marken dargestellt. Als Ergebnisse sind fest-
zuhalten:

® Die Markenvielfalt der Jenaer Innenstadt kann nur bedingt als
ausgepragt bezeichnet werden. Grundsétzlich positiv ist, dass ein
Angebot von Markenstores bzw. Retail-Marken in allen Bedarfs-
bereichen vorhanden ist. In der Innenstadt befinden sich iiber-
regional agierende Marken vorwiegend aus dem mittleren Genre.
Das hochwertige Preissegment wird hingegen nur sehr einge-
schrankt angeboten.

e Im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport ist inshesondere im
mittleren Preisniveau ein durchaus ansprechendes Markenangebot
vorhanden. Defizite sind eindeutig im Bereich Sportbekleidung
und Sportschuhe auszumachen. Eine fiir Jena typische Situation
ist die rdumliche Konzentration des Markenangebotes in der
Goethe Galerie. Nur in der Lobderstralle und teilweise im Fach-
marktzentrum Neue Mitte sind weitere Markenshops vorhanden.

Eine Voraussetzung, um den geringen Verkaufsflachenanteil der Je-
naer Innenstadt erhéhen und auch entsprechende Markenangebote
in der Innenstadt platzieren zu kdnnen, ist ein Angebot geeigneter
Flachen in guten bis sehr guten Lagen. Die Etablierung entsprechen-
der Markenshops wird nur gelingen, wenn die einzige bestehende
A-Lage weiter ausgebaut wird oder vollig neue, hoch frequentierte
Einzelhandelslagen entstehen konnten.

Fiir eine Stadt der GroRe Jenas ist eine Mischung aus inhabergefiihr-
ten Facheinzelhandelsgeschaften und Filialen bzw. Markenstores zu
empfehlen. Die Bedeutung von Marken liegt v.a. darin, dass sie bei
den Konsumenten ein hohes Vertrauen genieflen und in allen Filialen
eine vergleichbare Angebotsvielfalt und -qualitdt und ein dhnliches
Service- und Preisniveau vorhalten.

Vor dem Hintergrund der Bedeutung Jenas als Universitdtsstadt
liegt dabei eine Prioritdat im Ausbau von Marken und Angeboten aus
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dem sog. Youngfashion-Bereich. Inshesondere auch die jlingeren
Zielgruppen weisen hdufig eine hohe Markenaffinitdat auf, so dass
hier eine Mdglichkeit zur attraktiveren Gestaltung des Einzelhan-
delsangebotes in Jena besteht. Andererseits sind aber auch Ansdtze
weiterzuverfolgen, wie etwa in der Zwdtzengasse, indem individu-
elle Angebotsformen und alternative Lagen weiter gestarkt werden.
Dies ist insofern von Bedeutung, als in den klassischen A-Lagen mit
entsprechend hohen Mietpreisen junge und alternative Konzepte
haufig aufgrund der hohen Kostenbelastung nicht angesiedelt wer-
den konnen. Daher bestehen auch Mdglichkeiten der Vermarktung
einzelner »alternativer« Lagen in der Stadt Jena, wie z.B. der Neu-
oder Zwatzengasse oder mit Blick auf das Gastronomieangebot in der
Wagnergasse.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass zwar in der Jenaer Innenstadt
bereits ein durchaus ansprechendes Angebot vorhanden ist, aber
sowohl aus Sicht der Handler als auch der Kunden noch Defizite
bestehen, die in den kommenden Jahren beseitigt werden sollten.

Nahversorgung

Neben der Innenstadt verfiigt die Stadt iiber ein funktionierendes
Netz von Nahversorgungsstandorten, die nahezu eine flachendecken-
de Versorgung im Stadtgebiet gewdhrleisten. Liicken bestehen hier
in der Kernstadt nur punktuell. Lediglich der Planungsraum der Ort-
schaften weist kein adaquates Nahversorgungsangebot auf. Dies ist
allerdings in der dispersen Siedlungsstruktur und dem zu geringen
Einwohner- und Kaufkraftpotenzial begriindet. Ergdanzend befinden
sich im Stadtgebiet in dezentralen Lagen groRflachige Standorte, die
insbesondere bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten, wie Mébeln
oder Baumarktartikeln, eine wichtige Versorgungsfunktion iiberneh-
men. Zu den Standorten in dieser Kategorie, die auch in gréfRerem
Umfang zentrenrelevante Sortimente anbieten, zdhlen der Burgau-
park sowie die Handelsagglomeration in Isserstedt (v.a. Globus).



Betriebe und Verkaufsflichen nach Standortlagen

Standortlagen Innenstadt Nahversorgungszentren / nicht integrierte Sonder-
Warengruppen Stadtteilzentren® standorte / sonstige Lagen

Betriebe? VK in m2 Betriebe? VK in m2 Betriebe? VK in m2
Nahrungs- und Genussmittel 64 5.585 43 17.695 95 22.090
Gesundheit, Korperpflege 18 3.705 12 3.070 22 3.685
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 7 260 5 340 23 4.460
Biicher, PBS*, Spielwaren 23 4.840 8 505 13 1.965
Bekleidung, Schuhe, Sport 101 24.560 12 2.770 23 8.505
Elektrowaren 29 4.595 5 335 12 6.020
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 35 3.225 3 630 38 36.705
Sonstiger Einzelhandel 48 3.680 10 670 45 44,510
Nichtlebensmittel insgesamt 261 44.865 55 8.320 176 105.850
Einzelhandel insgesamt 325 50.450 98 26.015 271 127.940

Tabelle 5

T Abgrenzung gem. »Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025«
2 Zuordnung nach Verkaufsfldchenschwerpunkt;

3.3.2 Nachfragesituation Mehrbranchenunternehmen nach Hauptwarengruppen aufgeteilt
* PBS = Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren

In die Erfassung der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen in Jena, VK = Verkaufsfliche

welche sich im Kern auf die Kaufkraftvolumina nach Warengruppen

fokussiert, sind folgende Daten eingeflossen:

e aktuelle Einwohnerdaten der Stadt Jena (Stand: 31.12.2013)
und des Thiiringer Landesamtes fiir Statistik (Stand: 31.12.2012)

e die von der GMA ermittelten einzelhandelsrelevanten Verbrauchs-

ausgaben (Stand: 2013)

einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern auf Gemeindebasis

von MB Research, Niirnberg (Stand: 2012)¢

Fiir die Berechnung der Kaufkraftprognose wurden die fortge-

schriebenen Verbrauchsausgabewerte der GMA verwendet.

Die prognostizierten Einwohnerdaten beruhen auf Angaben des
Thiiringer Landesamtes fiir Statistik, 12. koordinierte Bevolke-
rungsvorausberechnung, sowie des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt, 5. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose.

Das Kaufkraftvolumen wurde fiir ein Einzugsgebiet, welches in
Zonen eingeteilt wurde, berechnet. Das Einzugsgebiet wurde auf
Basis der Haushaltsbefragung verifiziert.

Der Einzelhandel in der Stadt Jena verfiigt demnach iiber ein Ein-
zugsgebiet, in dem ca. 300.000 Einwohner leben. Es umfasst neben
dem Stadtgebiet auch Teile der Landkreise Weimarer Land, Saale-
Holzland-Kreis, Landkreis Sommerda, Landkreis Saalfeld-Rudolstadt

und Burgenlandkreis.

¢ Da sowohl die Analyse der Angebotssituation auf Zahlen und Daten
des Jahres 2013 beruhen, wurden auch fiir die Kaufkraftberechnung
die Zahlen von 2013 herangezogen. Somit konnten die Kaufkraft-

kennziffern, die u. a. auf der Einkommensteuerstatistik des Vorjahres
beruhen, fiir 2013 zum Zeitpunkt der Berechnungen nicht vorliegen.



Karte 5
Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels
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Kaufkraft im Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels

Zonen Zone I
Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel 188,9
Gesundheit, Korperpflege 35,8
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 12,8
Biicher, PBS*, Spielwaren 26,8
Bekleidung, Schuhe, Sport 68,7
Elektrowaren 53,0
Hausrat, Einrichtung, Mobel 58,8
Sonstiger Einzelhandel 85,3
Nichtlebensmittel insgesamt 341,2
Einzelhandel insgesamt 530,1

Tabelle 6
*PBS = Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren

Kaufkraft im Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels 2025

Zonen Zone I
Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel 195,4
Gesundheit, Korperpflege 37,3
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 13,2
Biicher, PBS*, Spielwaren 26,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 69,9
Elektrowaren 58,0
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 62,2
Sonstiger Einzelhandel 88,6
Nichtlebensmittel insgesamt 355,3
Einzelhandel insgesamt 550,7

Tabelle 7
*PBS = Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren

Zone II

88,8
16,8
6,0
12,6
32,3
24,9
27,6
40,0
160,2
249,0

Zone II

80,8
15,4
5,4
10,8
28,9
23,9
25,7
36,6
146,7
227,5

Kaufkraft in Mio. EUR

Zone III Zone IV Zonen I-1V
139,0 82,8 499,5
26,3 15,7 94,6
9,4 5,6 33,8
19,7 11,7 70,8
50,5 30,1 181,6
39,0 23,2 140,1
43,2 25,8 155,4
62,7 37,4 225,4
250,8 149,5 901,7
389,8 232,3 1.401,2
Kaufkraft in Mio. EUR
Zone III Zone IV Zonen I-1V
129,8 72,3 478,3
24,8 13,8 91,3
8,8 4,9 32,3
17,3 9,6 63,8
46,4 25,9 171,1
38,5 21,4 141,8
41,3 23,0 152,2
58,8 32,7 216,7
235,9 131,3 869,2
365,7 203,6 1.347,5

Aufgrund der regionalen Wettbewerbssituation durch die westlich
von Jena gelegenen Einzelhandelsstandorte Erfurt und Weimar bzw.
Gera im Osten weist das Einzugsgebiet eine starkere Nord-Siid-, als
Ost-West-Ausdehnung auf. Das im Einzugsgebiet vorhandene Kauf-
kraftpotenzial belduft sich auf rd. 1,4 Mrd. EUR.

Da im Umland von Jena mit einer riickldufigen Einwohnerentwick-
lung zu rechnen ist, wurde fiir das Jahr 2025 ein Einwohnerpotenzial
im Einzugsgebiet von ca. 277.500 Einwohnern und ein Kaufkraftvo-
lumen von 1,35 Mrd. EUR prognostiziert.

3.3.3 Kaufkraftstrome und Zentralitat

Aus den Marktanteilen, die der Jenaer Einzelhandel in den einzel-
nen Zonen des Einzugsgebietes erzielen kann, sind der Umsatz und
die Kaufkraftstrome ableitbar. Demnach flieRt rd. 17 % der in Jena
verfiigharen Kaufkraft ab. Dem steht ein Kaufkraftzufluss aus dem
liberdrtlichen Einzugsgebiet von rd. 153,3 Mio. EUR gegeniiber. So
besteht zwar per Saldo ein leichter Kaufkraftzufluss nach Jena, die
Marktposition der Stadt hat sich aber sukzessive verschlechtert.
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Kaufkraft der
Jenaer Bevolkerung

II Kaufkraftbindung
ca. 530,1 Mio. EUR

ca. 439,2 Mio. EUR

= (ca. 83 % der Kaufkraft)

Kaufkraftbindung in Jena:
Gesamt

Nahrungs-
und Genussmittel

Nichtlebensmittel

Kaufkraftabfluss

ca. 90,9 Mio. EUR
(ca. 17 % der Kaufkraft)

u.a. Erfurt, Weimar, Naumburg

Einzelhandelsumsatz

ca. 592,5 Mio. EUR

u.a. Landkreis Weimarer Land,
Saale-Holzland-Kreis, Landkreis Sommerda,
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt,
Burgenlandkreis, Touristen/Besucher

in Jena gesamt

=
ca. 153,3 Mio. EUR Abbildung 4
(ca. 26 % der Kaufkraft) Kaufkraftstrome

Dies wird bei der Berechnung der Zentralitatskennziffer als wichti-
gem Orientierungswert zur Bewertung der Bedeutung einer Stadt fiir
das Umland sowie deren Entwicklungspotenzial deutlich. Zur Berech-
nung der Zentralitdt erfolgt eine Gegeniiberstellung von Kaufkraft
und Umsatz. Dabei deuten Werte liber 100 einen Bedeutungsiiber-
schuss (Zufliisse aus dem Umland) und Werte unter 100 einen Kauf-
kraftabfluss an.

Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 1.910 m2 VK /1.000 EW
bewegt sich die Stadt Jena zwar im Durchschnitt vergleichbarer ost-
deutscher Stadte. Allerdings betrdgt die Zentralitdtskennziffer Jenas
nur 112 und war in den vergangenen Jahren sogar riickldufig.

In Relation zu den Stadten Weimar (98,5), Erfurt (121,3), Gera
(130,5) und Naumburg (110,4)" rangiert Jena mit seiner Zentralitat
nur auf einem durchschnittlichen Niveau, was z.T. auf die starke
Uberlagerung der Marktgebiete in dieser Region und den Umlandbe-
reichen zu begriinden ist. Inshesondere die Oberzentren Erfurt und
Gera weisen aber hohere Zentralitdtswerte auf, was einerseits auf ein
breites Angebot (Erfurt), aber auch auf riickldufige Einwohnerzahlen
in Verbindung mit flachenseitig hoher Ausstattung (Gera) zuriickzu-
fiihren ist.

Die Zentralitatskennziffer ist immer auch sehr stark von der Sied-
lungsstruktur und den rdaumlichen Einkaufsverflechtungen einer
Region abhdngig. Zudem spielen die Grofie des erschlieRbaren Ein-
zugsgebietes sowie das Verhaltnis von Standortkommune zu Einzugs-
gebiet eine entscheidende Rolle. So erreichen Stadte, die in unmit-
telbarer Nahe zu groReren Einkaufsstddten liegen, i.d.R. geringere
Zentralitdten als Stadte, die weniger Konkurrenz durch unmittelbar
benachbarte, starkere Einkaufsstandorte haben und haufig {iber ein
groRes, landlich gepragtes Einzugsgebiet verfiigen.

Die Zentralitdten lassen sich auch fiir die einzelnen Branchen auf-
schliisseln (vgl. Abb. 5). Demnach weist die Branche Bau-, Heimwer-

ker- und Gartenbedarf mit 154 die hochste Zentralitat auf. Dies ist
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v.a. auf die leistungsfahigen Baumadrkte zuriickzufiihren (u.a. OBI,
Hornbach, Globus-Baumarkt). Die niedrigste Zentralitdt mit 53 ist
in der Branche Sonstige Sortimente ausgewiesen, da hier besonders
auch Nischen- und Randprodukte zu finden sind. Generell weisen die
Branchen des mittel- und langfristigen Bedarfs hohe Zentralitaten
auf, d.h. hier flieRt per Saldo Kaufkraft nach Jena. Bei Waren des
kurzfristigen Bedarfs liegen die Werte niedriger, da diese Waren von
den Kunden aus dem Umland eher wohnortnah nachgefragt werden.
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3.3.4 Starken und Schwachenprofil des Einzelhandels-
standortes Jena

Auf Basis der zuvor erfolgten Bestands- und Situationsanalyse lasst
sich folgendes zusammenfassende Starken- und Schwachenprofil des
Einzelhandelsstandortes Jena ableiten:

Starken-Schwachen-Profil des Einzelhandelsstandortes Jena

Stdrken

Hauptzentrum Innenstadt/Hauptgeschaftslage

+ namhafte Magnete und Filialisten in der Hauptgeschaftslage
vorhanden (LobderstralRe, Goethe Galerie, Neue Mitte)

+ Potenzialflichen im zentralen Innenstadtbereich vorhanden

+ Markenartikel werden in der Innenstadt angeboten
(Schwerpunkt im Stadtgebiet)

Nahversorgungssituation / Neben- und Wohngebietszentren

+ nahezu flaichendeckende Versorgung mit Lebensmitteln im
Stadtgebiet vorhanden; nur geringe rdumliche Liicken

+ Stadtteilzentren iiberwiegend mit modernen, zugkréftigen
Magneten aus dem Lebensmittelbereich ausgestattet

+ ausgepragtes sekundares Netz an Lebensmittelmarkten
im Stadtgebiet

+ gute OPNV-Anbindung

Stadtebauliche Rahmenbedingungen

+ gute Erreichbarkeit der Stadt Jena sowie auch der Innenstadt
mit dem Pkw

+ Parkmdglichkeiten im unmittelbaren Innenstadtbereich in
ausreichendem Umfang vorhanden

+ sehr gute OPNV-Anbindung der Innenstadt durch zentrale
Haltestelle unmittelbar in der Innenstadt

+ z.T. interessante Architektur (sowohl modern als auch historisch)
im Innenstadtbereich

+ hohe Multifunktionalitdt v.a. der Innenstadt

Sonstige Aspekte

+ gutes Gastronomie- und Dienstleistungsangebot
in der Jenaer Innenstadt

Tabelle 8

Schwachen

- geringer Anteil der Innenstadt an der Gesamtverkaufsfliche
im Stadtgebiet

- sinkende Zentralitdtskennziffer fiir den innerstadtischen bzw.
gesamtstadtischen Einzelhandel und damit Gefahr einer
Minderung der Versorgungsfunktion des Oberzentrums

- ungeniigend ausgepragte Hauptgeschaftslage

- mangelhafte Vernetzung der unterschiedlichen Einkaufslagen
in der Innenstadt

- Liicken im Markenangebot (z.B. Bekleidung, Sport, Haushaltswaren)

- nicht alle zentralen Versorgungsbereiche (Nebenzentren und
Wohngebietszentren), wie z. B. Karl-Liebknecht-Stral3e oder
Tatzendpromenade weisen aktuell eine ausreichende Verkaufs-
flachenausstattung auf

- teilweises Fehlen eines zugkraftigen Magneten
(z.B. Karl-Liebknecht-StraRe)

- keine Versorgung in den abgelegeneren Ortsteilen
in fuBlaufiger Entfernung

- mangelhafte Ausweisung der Tiefgaragen-Parkpldtze
in der Innenstadt
- unattraktive Zugange zu den Hauptgeschaftslagen (z.B. Saalstr.)
- teils Defizite bei Stadtboden und -mdblierung
- Multifunktionalitdt bei einigen Stadtteil- und Nahversorgungs-
zentren eingeschrankt
- geringe Aufenthaltsqualitdt und teils Urbanitdt im Umfeld
des Eichplatzareals

- keine geschlossene historische Altstadt mit entsprechendem
Ambiente
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3.4 Potenziale fiir die zukiinftige Einzelhandels-

entwicklung

Um die quantitativen Entwicklungsmdglichkeiten berechnen zu kon-

nen, wurde eine Umsatzprognose erarbeitet. Die Prognose fiir den

Jenaer Einzelhandel kam bis zum Jahr 2025 in zwei Szenarien zu
dem Ergebnis, dass in Szenario 1 (Status Quo) im Jahr 2025 ein
Umsatz von rd. 599 Mio. EUR und in Szenario 2 (Inwertsetzung von
Entwicklungsflachen in der Stadtmitte) von ca. 619 Mio. EUR zu

erwarten sei.

Umsatzentwicklung des Einzelhandels in Jena bis 2025

Daten Umsatz
2012
in Mio. EUR

Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel 191,6
Gesundheit, Kérperpflege 38,6
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 12,9
Biicher, PBS*, Spielwaren 28,2
Bekleidung, Schuhe, Sport 91,3
Elektrowaren 61,3
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 67,6
Sonstiger Einzelhandel 101,0
Nichtlebensmittel insg. 400,9
Einzelhandel insg. 592,5

Tabelle 9
*PBS = Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren
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Umsatz
2025
in Mio. EUR (Sz. 1)

195,9
39,4
13,1
26,7
88,8
64,9
68,2

101,7

402,8
598,7

Umsatz
2025
in Mio. EUR (Sz. 2)

195,9
39,4
13,1
26,7

106,4
65,4
70,1

101,7

422,8
618,7

Umsatz-
differenz
in Mio. EUR (Sz. 1)

+4,4
+0,8
+0,2
-1,5
-2,5
+3,6
+0,6
+0,7
+1,9
+6,2

Umsatz-
differenz
in Mio. EUR (Sz. 2)

+4,4
+0,8
+0,2
-1,5
+15,1
+4,1
+2,5
+0,7
+21,9
+26,2



Goethe Galerie

Fiir die Entwicklung der Innenstadt bestehen somit quantitative
Entwicklungsspielrdume. Entwicklungsspielrdume sind aber auch in
qualitativer Hinsicht festzustellen. So ergab die Analyse des Mar-
kenportfolios (vgl. S. 26), d.h. zentralitdtsbildender Einzelhandels-
marken, in der Innenstadt noch Liicken. Diese konnten unter Aus-
nutzung der in der Stadtmitte noch vorhandenen Potenzialflichen
geschlossen werden und somit zu einer Attraktivitatssteigerung des
Jenaer Einzelhandels beitragen.

Flir die AuBenstadt bestehen hingegen insbesondere auch hinsicht-
lich der Flachenverfiigharkeit nur noch geringe Entwicklungsspiel-
rdume. Wahrend diese fiir die nicht integrierten Standorte nahezu
ausgeschopft sind, kdnnen durch den in Jena zu erwartenden Be-
volkerungszuwachs punktuell noch Flachen fiir die Nahversorgung
in Form sog. Nachbarschaftsldden (< 400 m2 Verkaufsflache) ausge-
wiesen werden.

8 Dabei handelt es sich um Fragen, deren Antwortmdglichkeiten nicht
in standardisierter Form vorgegeben sind, sondern frei beantwortet
werden kdnnen.

3.5 Wesentliche Ergebnisse der Befragungen

Das »Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025« umfasst eine
Haushalts- und Handlerbefragung. Die Ergebnisse der Befragung las-
sen sich wie folgt zusammenfassen:

3.5.1 Haushaltsbefragung

Zur Absicherung der Datengrundlage wurde im Zuge der Fortschrei-
bung des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel eine Haushaltsbe-
fragung durchgefiihrt. Die Befragungsergebnisse wurden u.a. zur
Abgrenzung des Einzugsgebietes und zur Einschdtzung des Einkaufs-
verhaltens herangezogen.

Um offene und spontane Aussagen der Interviewten zu erhalten,
wurden als Befragungsverfahren Telefoninterviews gewdhlt. Diese
Methodik hat auch den Vorteil, im direkten Kontakt eventuelle Riick-
fragen sofort kldren zu konnen. Dariiber hinaus steigt bei telefo-
nischen Interviews erfahrungsgemdR die generelle Auskunftsbereit-
schaft mit Bezug auf sog. »offene Fragen«?® deutlich an.

Die Befragung wurde als geschichtete Zufallsstichprobe konzipiert.
Die rdumliche Aufteilung der 507 Interviews erfolgte unter Zugrun-
delegung der realen Einwohnerverteilung im Einzugsgebiet der Stadt
Jena.

Insgesamt ergab sich aus den Ergebnissen der Haushaltsbefragung
zum Einzelhandel in Jena ein einheitliches, durchaus positives Bild.

Fiir einen GroRteil der Befragten spielten Einzelhandel bzw. Einkau-
fen in Jena eine wichtige Rolle. Aus Sicht der Befragten sprachen fiir
einen Besuch der Stadt vor allem die freundliche Bedienung und die
angenehme Einkaufsatmosphare. Mit Ausnahme der Angebotsvielfalt
wurde der Jenaer Einzelhandel daher positiv bewertet. Defizite wur-
den jedoch vor allem im quantitativen und qualitativen Angebot
und der Markenverfiigbarkeit gesehen. Die wichtigsten MaRnahmen
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zur Attraktivitdtssteigerung lagen dementsprechend in einer bran-
cheniibergreifenden Ausweitung der Angebotsvielfalt, besonders in
den Sortimenten Bekleidung, Schuhe sowie in einer Steigerung der
Angebotsqualitdt.

Als Maglichkeiten zur Attraktivierung der Jenaer Innenstadt wurden
v. a. generell ein groReres Angebot im Einzelhandel, die Steige-
rung des Angebotsniveaus sowie die Etablierung von Markenshops
gesehen. Dariiber hinaus spielten auch Sortimentsanderungen in den
Geschaften eine Rolle®. Zusdtzlich seien Events und Veranstaltungen
dazu geeignet, die Attraktivitdt und das Image der Stadt Jena zu
erhdhen.

3.5.2 Handlerbefragung

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde ergdnzend zur
quantitativen Analyse der Einzelhandelssituation im Juni 2013 eine
Befragung von Einzelhandlern in der Stadt Jena durchgefiihrt. Ziel
war es, ein Stimmungsbild zur Lage des Einzelhandels in der Stadt
zu erhalten und die Einzelhdndler als wesentliche Akteure in den
Diskussionsprozess zur Weiterentwicklung des Einzelhandels und der
Innenstadt einzubinden.

Die Betriebe wurden als stellvertretende Schliisselbetriebe ausge-
wahlt und stellen dabei einen Querschnitt aus allen Lagen und Be-
darfsbereichen dar, wobei die Innenstadt Jenas stdrker gewichtet
wurde. Insgesamt wurden 25 Einzelhdndler aus dem Innenstadtbe-
reich und 7 aus dem iibrigen Stadtgebiet befragt®®.

9 Bspw. Anpassung an aktuelle »Modeartikel« in allen Branchen.

10 Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich nicht um eine
reprédsentative Umfrage/ Befragung handelt.
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Die miindliche Befragung wurde als personliches Interview anhand
eines Gesprdchsleitfadens durchgefiihrt, der neben grundsatzlichen
Fragen zur Einschatzung der Innenstadt Jenas auch Fragen zur Situ-
ation des Einzelhandels und zu Planungen beziiglich der Innenstadt-
entwicklung beinhaltete. Zudem wurden Fragen zum demografischen
Wandel und den damit verbundenen MalRnahmen zur Anpassung des
Betriebes gestellt. SchlieRlich wurden von den Akteuren konkrete
Verbesserungsvorschldge zur Stadtentwicklung und zur Entwicklung
des Einzelhandels abgefragt.

Insgesamt ergab sich ein einheitliches Stimmungsbild bei den be-
fragten Einzelhdndlern in Jena. Die Stdrken der Stadt Jena als Ein-
kaufsort wurden vorrangig in absatzbezogenen Themen und in den
spezifischen Rahmenbedingungen vor Ort (Kundenmagneten, junge
Stadt bzw. Universitdtsstadt) gesehen. Dies wurde aber deutlich von
zahlreichen Nachteilen iiberlagert, die sich insbesondere auf ein zu
geringes Angebot und unzureichende Auswahlmdglichkeiten bezo-
gen. Vorschldage bezogen sich auf Mobilitat und Parken sowie einer
besseren Vernetzung der Einkaufslagen. Beziiglich der Handelsent-
wicklung nannte man die Ansiedlung kleinerer spezieller Geschdfte,
die Ausweitung des Angebotes und den Ausbau von Werbemal3nah-
men. Zur Verbesserung des Images der Stadt und ihrer Attraktivitdat
wurde die Einfiihrung eines Citymanagements sowie die Verbesse-
rung des Zusammenwirkens von Stadt und Handel vorgeschlagen.

Hinsichtlich des demografischen Wandels wurde mehrheitlich auf
Barrierefreiheit in offentlichen Einrichtungen und im Verkehrsraum
hingewiesen. Zudem solle die Attraktivitdt der Stadt durch entspre-
chende Ruhezonen, Griinelemente, Spielplatze etc. verstarkt werden.
Beziiglich der Entwicklung der Stadtmitte stellte sich ein differen-
ziertes Bild dar. Eine groRe Anzahl von Nennungen liel} auf eine po-
sitive Haltung zur Bebauung des Eichplatzareals schlieRen. Moniert
wurde allerdings das Vorgehen, da man Bevdlkerung und Einzelhan-
del nicht bzw. nicht zum richtigen Zeitpunkt einbezogen hatte. Auch
einige kritische Meinungen in einem geringeren Umfang waren zur



Bebauung der zentralen Entwicklungsfléche festzustellen.

Alternativ zu einem Wiederaufbau wurden mehr Griinflachen, Gas-
tronomie, Urbanitat und Freiflichen sowie eine Tiefgarage genannt.
Auch Wohnen wurde als Moglichkeit gesehen. Statt einer innerstdd-
tischen baulichen Entwicklung wurde eine Umnutzung der Schiller-
Passage oder die Einrichtung eines (weiteren) Theaters vorgeschla-
gen.

3.6 »Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025«

Mit den dargelegten Analyse- und Befragungsergebnissen wurde
eine Grundlage zur Fortschreibung des »Entwicklungskonzeptes
Einzelhandel Jena 2025« geschaffen. Die nachfolgende Abbildung
fasst nochmals die wesentlichen Ziele und die grundlegende Struktur
des Konzeptes zusammen.

Ziele

Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Jena als Oberzentrum
Erhalt und Entwicklung der Innenstadt, der Stadtteilzentren

und der Nahversorgungszentren als schutzwiirdige Standortlagen
Sicherung der wohnortnahen Versorgung

mit einer raumlich ausgewogenen Nahversorgungsstruktur

Zentrenkonzept Sortimentskonzept

Festlegung einer Zentren-
und Standortstruktur

- Abgrenzung und Definition
zentraler Versorgungsbereiche
- Definition nichtintegrierter
Sonderstandorte

Erfassung der nahversorgungs-
und zentrenrelevanten
Sortimente unter
Beriicksichtigung

- der derzeitigen rdumlichen
Verteilung des Einzelhandels

- der stddtebaulichen
Zielsetzungen

Abbildung 7
Ziele und Aufbau des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel

Das »Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025« beinhaltet dem-
nach ein Zentren- und ein Sortimentskonzept, mit dem die Zielset-
zungen umgesetzt werden sollen.

Zentrenkonzept
Das Zentrenkonzept definiert das Hauptzentrum Innenstadt, Stadt-

teilzentren und Nahversorgungszentren, auf Basis von einheitlichen
Kriterien als zentrale Versorgungsbereiche.

Komplementar-)
nutzungen

(= Ergénzung)

Einzelhandel
(= Basis)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingungen)

Einzelhandel / Komplementéarnutzungen:
- quantitative Aspekte (z.B. Anzahl, Dimensionierung)
- qualitative Aspekte (z.B. Art der Nutzung, Bestandsdichte)

stadtebauliche Gegebenheiten:

- stadtraumliche Zdsuren (z.B. StraRe mit Barrierewirkung /Bahngleise /
Topografie /Stadtmauer / markanter Wechsel der Bebauungsstruktur /
geschlossene Baukdrper bzw. Bebauungsstrukturen etc.)

- Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen und &ffentlicher
Einrichtungen (z. B. Bahnhof, Rathaus, Stadthalle).

Abbildung 8 - Allgemeine Darstellung
wesentlicher Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Weiterhin beinhaltet das Konzept auch zwei Magistralen (Westbahn-
hofstralle / Magdelstieg sowie SaalbahnhofstralRe /Dornburger Stra-
Re), die jedoch im rechtlichen Sinne nicht als zentrale Versorgungs-
bereiche ausgewiesen wurden.
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Das Zentrenkonzept umfasst im Einzelnen folgende zentrale Versor-
gungsbereiche:

Zentrenkonzept Jena - Zielkonzept

Zentrenbezeichnung Standortraum
Innenstadt Innenstadt

Nord Naumburger StraRe
Nord I Emil-Hollein-Platz
Nord II Camburger /Altenburger StralRe
West August-Bebel-Stralke
Ost Karl-Liebknecht-StraRe
Ost I Heinrich-Heine-Stralle
Ost II FuchslocherstraRe
Stidwest Tatzendpromenade
Winzerla »Wasserachse«
Lobeda-0st Salvador-Allende-Platz

Lobeda-West Karl-Marx-Allee

Die zentralen Versorgungsbereiche sind im Anhang in Zentrenpdssen
detailliert beschrieben. Hier werden auch die empfohlenen Entwick-
lungsmaRnahmen dargestellt.

Dariiber hinaus beinhaltet das Konzept auch nicht integrierte Son-
derstandorte (NI), die jedoch keine zentralen Versorgungsbereiche
sind. Die nachfolgende Karte zeigt die raumliche Verteilung der zen-
tralen Versorgungsbereiche, der Magistralen sowie nicht integrierter
Handelslagen.

Nicht mehr als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen wurden
das bisherige potenzielle Wohngebietszentrum Nord II (Schiitzen-
hofstraBe), das potenzielle Wohngebietszentrum Lobeda/Altstadt
(Rathausplatz) und das Wohngebietszentrum Drackendorf (Am Cen-
ter).
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Tabelle 10

Zentrenkategorie
Hauptzentrum
Stadtteilzentrum
Nahversorgungszentrum
Nahversorgungszentrum
Nahversorgungszentrum
pot. Stadtteilzentrum

pot. Nahversorgungszentrum
Nahversorgungszentrum

pot. Nahversorgungszentrum
pot. Stadtteilzentrum
Stadtteilzentrum
Stadtteilzentrum

n = == = unvw T
JE22358
NN NC

TR R R R R e R R
IR S s s
SO NNN



- .ﬂﬂi"'"

g

STZ Nord

Kartengrundlage: Stadt Jena;
Erhebungsstand 2013
GMA-Bearbeitung 2015

i
0 0,75 1,5 3 Kilometer i —.=,.!
l 1 1 | 1 1 | syt 3
e -
= 4
! tw
Legende

Zentrale Versorgungsbereiche

:l Innenstadt
- (pot.) Stadtteilzentrum
- (pot.) Nahversorgungszentrum

Karte 6

- Magistralen als pot.
straBenbegleitende

Versorgungslagen

Zentrenkonzept in der Stadt Jena — Zielkonzept

@ nicht integrierter Standort

Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025




Zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungsraume in Jena

Zentraler
Versorgungsbereich

Hauptzentrum Innenstadt
Stadtteilzentrum Nord

Nahversorgungszentrum Nord I
Nahversorgungszentrum Nord II
Nahversorgungszentrum West

pot. Nahversorgungszentrum Siidwest

pot. Stadtteilzentrum Winzerla

pot. Stadtteilzentrum Ost

pot. Nahversorgungszentrum Ost I
Nahversorgungszentrum Ost II
Stadtteilzentrum Lobeda-West
Stadtteilzentrum Lobeda-Ost

Versorgungsraum

Jena
Planungsraum Nord
Kunitz

Laasan

Stat. Bezirk Jena-Nord

Stat. Bezirk Nord II

Stat. Bezirk Jena-West
Stat. Bezirk Jena-Siid

Stat. Bezirk Lichtenhain Ort
Stat. Bezirk MiihlenstraRe

Planungsraum Winzerla
Stat. Bezirk Ammerbach Ort
Stat. Bezirk Goschwitz
Leutra

Maua

Planungsraum Ost
Stat. Bezirk Ziegenhain Ort

Stat. Bezirk Wenigenjena Ort

Stat. Bezirk Wenigenjena /Schlegelsberg

Stat. Bezirk Lobeda-West
Stat. Bezirk Lobeda-Ost

Stat. Bezirk Drackendorf/Lobeda-Ost

Stat. Bezirk Lobeda-Altstadt
Stat. Bezirk Drackendorf
Stat. Bezirk Ilmnitz

Tabelle 11

Ein wichtiges Ziel des Entwicklungskonzeptes Jena 2025 ist die Si-

cherung der wohnortnahen Versorgung. Hierfiir wurden Versorgungs-

rdume definiert, fiir welche die zentralen Versorgungsbereiche eine

Nahversorgungsfunktion iibernehmen sollen (vgl. Tab. 11).

In Verbindung mit zahlreichen Solitdrstandorten des Lebensmittel-

einzelhandels kann mit den zentralen Versorgungsbereichen eine

groRe raumliche Abdeckung der Nahversorgung im Stadtgebiet er-

zielt werden. Versorgungsliicken sind allenfalls in den Ortschaften

und in der Kernstadt punktuell auszumachen.
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Einwohner
(Stand: 31.12.2013)

105.282
18.789
875

51
19.715
10.013
5.490
8.878
8.306
1.124
1.041
10.471
14.409
470
602
130
341
15.952
15.697
386
16.083
5.537
5.501
9.598
5.745
6.437
1.561
823
496
15.062
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Kartengrundlage: Stadt Jena;
Erhebungsstand 1. Halbjahr 2013;
GMA-Bearbeitung 1. Quartal 2015
(ohne Standort Schiller-Passage)

Legende
Zentrale Versorgungsbereiche

|:| Innenstadt
- (pot.) Stadtteilzentrum
- (pot.) Nahversorgungszentrum

Kerneinzugsgebiet, (pot.) Stadtteilzentrum
|:| Kerneinzugsgebiet, (pot.) Nahversorgungszentrum
m 500m-Radius um Solitdrstandorte

Karte 7
Nahversorgungssituation in Jenaer Stadtgebiet

@ Lebensmittelmarkt

- Magistralen
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Ausgangspunkt:
davon rd. 50.000 m2 in der Innenstadt

Entwicklungskorridor 1 Entwicklungskorridor 2

= Gesamt-VK 50.000 m?
= Zusatz-VK 0 m?

= Gesamt-VK 60.000 m2
= Zusatz-VK 10.000 m2

@ VK-Anteil Einkaufsinnenstadt
VK-Anteil tibriges Stadtgebiet

ca. 200.000 m2 Gesamtverkaufsfliche im Stadtgebiet,

Entwicklungskorridor 3

= Gesamt-VK 70.000 m2
= Zusatz-VK 20.000 m2

Abbildung 9
Entwicklungskorridore fiir die Jenaer Innenstadt

Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept definiert unter Heranziehung eines Kriteri-
enkataloges die ortsspezifische Sortimentsliste (Jenaer Liste). Die
Liste umfasst zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sorti-
mente, wobei die zentrenrelevanten Sortimente nochmals nach nah-
versorgungs- und innenstadtrelevanten Sortimenten unterschieden
werden.

Mit Hilfe der Liste kdnnen im Rahmen der kommunalen Bauleitpla-
nung Festsetzungen in Bebauungspldnen getroffen werden, die ent-
weder bestimmte Sortimente zulassen (alle anderen sind dann auto-
matisch ausgeschlossen), oder bestimmte Sortimente ausschlieRen
(alle anderen waren dann zuldssig).

Das Sortimentsleithild stellt somit ein planungsrechtliches Instru-
ment im Zusammenhang mit den bauplanungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen (BauGB, BauNVO0) dar, mit dem die Standortentwick-
lung des Einzelhandels in der Stadt Jena zukiinftig gesteuert werden
kann.

3.7 Entwicklungskonzept Innenstadt

Speziell flir die Innenstadt beinhaltet das Konzept auch ein Ent-
wicklungskonzept Einzelhandel Innenstadt. Fiir die Jenaer Innen-
stadt werden mit dem Entwicklungskonzept folgende quantitative
Ziele verfolgt:

e Erhohung der Versorgungszentralitdt der Innenstadt und
damit auch der Gesamtstadt Jena,

® Erhohung der (Kunden-)Frequenz in der Innenstadt und

e Erhohung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der
Gesamtverkaufsflache in Jena.
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Weiterhin wurden auch qualitative Zielgrolien definiert. Diese sind
im Einzelnen:

® Vernetzung der unterschiedlichen Innenstadtlagen unter
Einbeziehung der Goethe Galerie und der Neuen Mitte,

o Aufwertung bestehender Lauflagen, z. B. Aufwertung des Bereichs
Unterm Markt (westlicher Abschnitt, Hohe Rathaus)
zu einer A-Lage,

e Verbreiterung der Angebotsqualitét, z. B. durch Ansiedlung
zusatzlicher Markenshops,

¢ Ansiedlung zusatzlicher Magnetbetriebe mit dem Ziel, ein
Alleinstellungsmerkmal gegeniiber regionalen Wettbewerbern,
wie z. B. den Stadten Erfurt, Naumburg und Weimar zu schaffen
und stdrkere Profilierung im Bereich Mode /Schuhe /Sport.

Als quantitative ZielgréRRe wurde ein Verkaufsflachenanteil an der Ge-
samtverkaufsfliche der Stadt Jena von etwa 30-35% definiert, was
ausgehend von einem Verkaufsflichenbestand von rd. 200.000 m2
und einer Bestandsflache in der Innenstadt von etwa 50.000 m2 ei-
nem Verkaufsflachenzuwachs in einer Gré3enordnung von 10.000 -
20.000 m2 entspricht (Abbildung 9).

Das fiir die Innenstadt entwickelte Zielkonzept umfasst alle poten-
ziellen Entwicklungsareale im Zentrum. Prioritdr ist jedoch die Ent-
wicklung in der Stadtmitte, da nur diese Flache iiber eine ausrei-
chende GroRe verfiigt, um eine wkritische Masse« aufzunehmen, die
fiir einen Zentralitdtsgewinn in Jena sorgen kann.
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Zielkonzept fiir die Jenaer Innenstadt
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Marktplatz mit Weihnachtsmarkt

Die Entwicklung der Innenstadt soll von einer restriktiven Ansied-
lungspolitik auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche - insbe-
sondere in dezentralen Gewerbegebietslagen - flankiert und in den
Stadtteilen und Nahversorgungszentren auf eine qualitative Weiter-
entwicklung der dort vorhandenen wohnortnahen Versorgung im Be-
stand fokussiert werden.

Das Zentrenkonzept bzw. Entwicklungskonzept fiir die Innenstadt
entbindet jedoch nicht von der aktiven Umsetzung von Entwick-

il

lungsmalRnahmen an den stddtebaulich gewiinschten Standorten.
Insbesondere fiir die Innenstadt wurde auf Basis eines Stdrken-
Schwachen-Profils ein detaillierter, umsetzungsorientierter MaRnah-
menkatalog mit konkreten Empfehlungen zur Weiterentwicklung und
Attraktivierung des Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
mieangebotes, zur Intensivierung der Marktbearbeitung, Organisati-
on der Akteure, zu verkehrlichen MaRnahmen sowie zur Stadtgestal-
tung und Aufenthaltsqualitat formuliert.

MaRnahmenkatalog zur Aufwertung des zentralen Versorgungsbereiches »Innenstadt Jena«

Oberziele / Teilziele / Mallnahmen
Oberziel:

Vernetzung von Goethe Galerie, Neue Mitte, LobderstraBe und Markt

FuBRgdngerleitsystem mit Einzelhandel

- Leutragraben

- westlicher Teichgraben

- Haupteingang Goethe Galerie

- West- und Ostseite Neue Mitte

- SW und NO der LobderstralRe

- Sudseite Markt

- Inselplatz / Eichplatz

attraktive Wegegestaltung

- Teichgraben Siidseite

- Kollegiengasse - Universitat

- Querung Eichplatz zur Neuen Mitte /Anlage einer Leutrastralle
- Treppenstiege Johannisstralle /Eichplatz

Einrichtung von Querungshilfen / Gestaltung von Ubergangsbereichen

- Leutragraben auf Hohe Kollegiengasse bis zum Ernst-Abbe-Platz
- Kirchplatz-JohannisstralRe
Einbeziehung des OPNV in ein FuRgéngerleitsystem

Offnung der Neuen Mitte auf der Nord- und Ostseite /Eingangszone

mit Terassenvorplatz auf der Ostseite
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Akteure /Verantwortung Prioritat
Stadt/ Eigentiimer mittel
(Stadt: Wirtschaftsforderung,

Stadtentwicklung),

JenaKultur

Stadt (Stadtentwicklung) mittel
Stadt (Stadtentwicklung) mittel
Stadt mittel
Eigentlimer mittel



Oberziele / Teilziele /Mallnahmen

Oberziel:

Neugestaltung von Eingangsbereichen bzw. -zonen in die Innenstadt

- Fiirstengraben -SchloRRgasse

- Steinweg /Inselplatz - SaalstraRe

- Busbahnhof - Engelplatz

- Johannisplatz
u.a. FuBgangerleitsystem, stadtebauliche Markierung der Eingangs-
bereiche, evtl. Pflasterung, Banner

Oberziel:

Ansiedlung von Markenshops

- Auswahl geeigneter Markenshops

- Identifikation geeigneter Flachen

- Abgleich Flachen- und Standortanforderungen der Markenshops
- Ermittlung von Ansprechpartnern im Bereich Expansion

- Ansiedlungsschwerpunkt dstliche »Altstadt«

Oberziel:

Konsequente Ausgestaltung des ostlichen Altstadtbereiches

- Installation von Skulpturen mit historischem Bezug

- Historisierende Werbung

- Informationsschilder an historischen Gebauden

- Konzipierung eines »Altstadtrundganges« fiir Besucher und Touristen mit
unterschiedlichen Zeitvorgaben (Infopunkte und ggf. Wegemarkierungen
auf dem Boden)

- Bezeichnung »Altstadt« im FuRgdngerleitsystem

- Gestaltung von Ruhe- und Aufenthaltszonen: Kirchplatz/Kreuzungsbereich

Oberlauengasse - SaalstralRe
- Konzeption altstadttypischer Events (z. B. Kneipennacht)
unter Einbeziehung des Marktplatzes

Oberziel:

Schaffung/ Attraktivierung von Griin- und Aufenthaltsbereichen
auf neuem Eichplatzareal / Unterlauengasse / Lobdergraben

- altengerechte Gestaltung (Wege, Treppen, Sitzmobel)

- zielgruppenorientierte Angebote (junge Menschen, alte Menschen,
Familien)

- Installation kreativer Spielgerate

- Wasserelement

- Beschattung

- Griingestaltung

Oberziel:

Familienfreundliche Gestaltung der Innenstadt

- Kinder-Kleinspielgerdte am Markt, im Kreuzungsbereich Oberlauengasse -
SaalstraRe und Holzmarkt

- evtl. Thematisierung »Stadt des Lichts«, Beleuchtung

Akteure /Verantwortung

Stadt (Stadtentwicklung, Tourismus)

Stadt (Wirtschaftsforderung),
Immobilieneigentiimer

Stadt, Gastronomen
(Stadt: Stadtentwicklung, Tourismus,
Wirtschaftsforderung)

Stadt (Stadtentwicklung)

Stadt (Stadtentwicklung),
Sponsoren

Prioritat

hoch

hoch

mittel

gering

hoch

43



Oberziele / Teilziele /Mallnahmen

Oberziel:

Uberpriifung der Option eines (dynamischen) Parkleitsystems
mit Vorhaltewerten / Ersatz des statischen Parkleitsystems

- an allen ZufahrtsstraRen zur Innenstadt

- an allen Parkhdusern

Oberziel:

Offizielle Ausweisung von Wagnergasse /Johannisplatz /-straRe
und Markt als »Jenaer Kneipenmeile«

- Vermarktung (Homepage, touristische Broschiiren)

- Aufnahme in das FuBgangerleitsystem

- Tempordre Aussetzung von Gebiihren fiir AuRensitzbereiche zur
Beforderung weiterer gastronomischer Ansiedlungen

- Wettbewerb zur Namensgebung (Beispiel Leipzig: »Drallewatsch«)

Oberziel:

Initiierung eines City-Managements
- Management - Konzept

- Organisationsstruktur

- Finanzierung

- Vernetzung

Oberziel:
Verbesserung der Infrastruktur fiir den Radverkehr
- hochwertige Ausgestaltung der Parkierungsmdglichkeiten fiir Fahrrader
- Parkierungsinfrastruktur fiir Fahrrader an geeigneten Stellen
(z.B. Goethe Galerie)

Oberziel:

Sonstiges

- Installation von Veranstaltungstafeln in der Innenstadt

- Stadtmdblierung durchweg im corporate design /formatio jenensis

- Schaffung gréRerer Ladeneinheiten durch Zusammenlegung von Flichen
iber Immobiliengrenzen hinweg (insb. in der Ostlichen Altstadt)

- verstdrkte werbliche Darstellung des Markenangebotes in Jena (Stadt-
werbung / Geschaftswerbung)

- Ausschilderung Rathaus-Innenstadt/Innenstadt-Rathaus/
Tourist-Information Markt 16
Vernetzung Einzelhandel und Gastronomie als gleichwertige Partner

Tabelle 12
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Akteure /Verantwortung

Stadt (Stadtentwicklung),
Eigentiimer der Parkhauser /
Tiefgaragen

Stadt, Gastronomen
(Stadt: Stadtentwicklung, Tourismus)

Stadt, Gewerbetreibende
(Einzelhandel, Gastronomen,
Dienstleister), Immobilieneigentiimer
(Stadt: Tourismus, Wirtschaftsforde-
rung, Stadtentwicklung)

Stadt, Immobilieneigentiimer,

Gastronomen

Stadt, Einzelhandel, Immobilien-
eigentiimer, Gastronomen

Prioritat

mittel

hoch

hoch

mittel

hoch



Wagnergasse

3.8 Empfehlungen zur Umsetzung des Konzeptes

Bei dem »Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025« handelt es
sich um eine informelle Planung. Daher bedarf es konkreter baupla-
nungsrechtlich bindender Empfehlungen, die im Folgenden darge-
stellt werden.

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, d.h. einer
planmaRigen Umsetzung des Entwicklungskonzeptes, sind stand-
ortbezogene Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von
Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen.'* Grundsatzlich kommen ver-
schiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhan-
dels in Betracht:

® Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente

e zusatzlicher Ausschluss groRRflachigen Einzelhandels
i. S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO

e Ausschluss des gesamten Einzelhandels

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie
der o0.g. Zentren- und Standortstruktur Jenas branchen- und stand-
ortbezogene Handlungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung
definiert:

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt

Die Neuansiedlung von Betrieben mit innenstadtrelevanten Kernsor-
timenten sollte auf den zentralen Versorgungsbereich der Jenaer In-
nenstadt gelenkt werden. Damit kann die Innenstadt als Einzelhan-
delsstandort im gesamtstadtischen Standortgefiige gestarkt sowie
die Versorgungsbedeutung und Attraktivitdt des Zentrums bzw. der
Gesamtstadt als Oberzentrum erhéht werden. Damit entsprechende
Ansiedlungswiinsche realisiert werden konnen, bedarf es der Bereit-
stellung entsprechender Flachen.

Zentrale Versorgungsbereiche Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren

Der Angebotsschwerpunkt bei Neuansiedlungen sollte bei Betrieben
des kurzfristigen Bedarfshereiches liegen, so dass hier grundsatzlich
nur nahversorgungsrelevante Sortimente anzusiedeln sind. Dariiber
hinaus ist in den Stadtteilzentren auch die Realisierung kleinfla-
chiger Betriebe mit innenstadtrelevantem Kernsortiment zuldssig.
GroRflachiger?, innenstadtrelevanter Einzelhandel ist unter Beriick-
sichtigung der Vorrangstellung und der Entwicklungsfahigkeit der In-
nenstadt in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren auszuschlie-
Ren. Auch die Realisierung von grof¥flichigen Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten ist aus stddtebaulichen Griinden in
den Stadtteil- und Nahversorgungszentren nicht zu empfehlen. Bei
entsprechenden kleinfldchigen Betrieben wére eine Einzelfallpriifung
notwendig.

Nahversorgungslagen

Bei den siedlungsrdumlich integrierten Nahversorgungslagen han-
delt es sich um Standorte, die weder den zentralen Versorgungsbe-
reichen noch den nicht integrierten Sonderstandorten zuzuordnen
sind. Die Lagen kdnnen als Standorte definiert werden, die der Nah-
versorgung der unmittelbar angrenzenden Wohnbevélkerung dienen,
deren Ausstattung jedoch nicht zur Ausweisung eines zentralen
Versorgungsbereiches ausreicht. Demnach sind sie keine zentralen
Versorgungsbereiche i. S. des Baugesetzbuches. Einzelhandelsbetrie-
be mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (u. a. Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren, Blumen), insbesondere Nachbar-

™ Die Umsetzung der MafSinahmen ist vor dem Hintergrund der jeweils
drtlichen und bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.
2 GrofSfliichiger Einzelhandel ab 800 m2 Verkaufsfliche
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Ansiedlung in ... Haupt- Stadtteil-
zentrum zentren

mit ...

nahversorgungs-  groRflachig*

relevantem

Kernsortiment nicht grof3fldchig
innenstadt-
relevantem
Kernsortiment

groRflachig*
nicht groRflachig
nicht zentren-

relevantem
Kernsortiment

groRflachig*

LKL
O X <X KK

nicht groRflachig

v/ Ansiedlung méglich und stidtebaulich zu empfehlen
O Einzelfallpriifung erforderlich
NV Ansiedlung nicht méglich bzw. stadtebaulich nicht zu empfehlen

*  groRflachiger Einzelhandel ab 800 m2 VK

sonstige Lagen

Nahver- Nahver- nicht
sorgungs- sorgungs- integrierte
zentrum lagen Sonder-

standorte

v

Abbildung 10
Handlungskatalog zur Steue-

OXXXROX
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v
4
o
4
o

rung von Einzelhandelsent-
wicklungen

schaftsldden, kdnnen hier ausnahmsweise zuldssig sein, sofern keine
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind, die Bauleitplanung
der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und eine Lage innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches aus stadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Griinden nicht moglich ist. Dies ist im Rahmen einer
Einzelfallpriifung zu untersuchen. Ansiedlungen von groRflachigen
Betrieben mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind auRerhalb
zentraler Versorgungsbereiche nicht zuldssig. Selbstverstandlich ge-
nieRen alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz. Um eine Aushoh-
lung des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel zu verhindern, ist zu
empfehlen, bestehende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht
erwiinscht sind, im vorliegenden Sinne zu {iberplanen.

Nicht integrierte Sonderstandorte (NI)

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren Strukturen nicht
zu beeintrachtigen sowie in der Entwicklung nicht zu behindern,
ist an den nicht integrierten Sonderstandorten die Ansiedlung von
Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (grof3- und nicht
groRflachig) auszuschlieRen. An diesen Standorten sollte zukiinftig
die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten konzentriert werden, um so eine raumliche Biindelung dieser
Einzelhandelsangebote und somit keinen zusétzlichen Verbrauch von
Gewerbeflachen zu erreichen.

Bestehende Betriebe, wie z.B. der Standort Burgaupark, geniefRen
grundsatzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung und zur marktgerech-
ten Entwicklung des Standortes ist bestehenden Betrieben auler-
dem eine Erweiterungsmdglichkeit im Rahmen der bestehenden pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen einzurdumen.

Siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (Gewerbe- und Industrie-
gebiete) sollten - ihrer primaren Funktion entsprechend - als Fla-
chen fiir das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie
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fiir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden.
Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Ent-
wicklungskonzeptes Einzelhandel sollten hier Betriebe mit nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten vollstandig aus-
geschlossen werden. Sonstige kleinteilige Einzelhandelsnutzungen
(z.B. Annexhandel™) sind baugebietsbezogen ebenfalls im Einzelfall
zu priifen.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten
ist eine ergdnzende Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten
Randsortimente bei Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushdhlung des Ent-
wicklungskonzeptes Einzelhandel durch {ibermdRige Angebote von
zentrenrelevanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei Ansiedlun-
gen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine Randsorti-
mentshegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen zu
empfehlen. Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten (z.B. Mobel-, Bau- und Gartenmarkte) ist aus Gut-
achtersicht eine Begrenzung der Randsortimente auf maximal 10 %
der realisierten Gesamtverkaufsfliche zu empfehlen, wobei je zent-
renrelevantem Einzelsortiment max. 200 m2 VK zugelassen werden
sollten.™ Die Summe der Verkaufsfldche zentrenrelevanter Sortimen-
te sollte 800 m2 nicht iiberschreiten, um negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche entgegenzuwirken (Abbildung 10).

Bei dem »Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025« handelt es
sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept nach & 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB. Damit ist es im Rahmen der Bauleitplanung, insbesondere

3 Handel mit selbstproduzierten Waren

% Damit kann verhindert werden, dass die Einzelsortimente die GrdfSe

eines Fachmarktes annehmen und damit ein breites und tiefes Sorti-
ment anbieten.



bei der Abwdgung zu Bebauungspldnen, zu beriicksichtigen. Es be-
darf also, damit es seine Wirkung entfalten kann, der Umsetzung mit
bauleitplanerischen Mitteln.

Es sollte gepriift werden, wie die Standortempfehlungen im Rahmen
des Planungshorizontes (bis 2025) in giiltiges Baurecht umgesetzt
werden konnen. Neue Festsetzungsmoglichkeiten v.a. im unbe-
planten Innenbereich eroffnet der §9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann
verhindert werden, dass sich an stdadtebaulich nicht gewiinschten
Standorten eine Entwicklung vollzieht, die den Zielen und Leitli-
nien des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel 2025 entgegensteht.
Zur Begriindung kann das Entwicklungskonzept Einzelhandel heran-
gezogen werden®. Weiterhin sollten bestehende Bebauungsplane
auf ihre Kompatibilitdt mit dem Entwicklungskonzept Einzelhandel
tiberpriift werden.

Zudem konnen die zentralen Versorgungsbereiche im Flachennut-
zungsplan (FNP) dargestellt werden (siehe §5 BauGB). Da Bebau-
ungspldne aus dem FNP zu entwickeln sind, kann eine Darstellung
im FNP als Begriindung fiir die verbindliche Bauleitplanung hilfreich
sein. Karte 9 stellt die Empfehlung zur Darstellung der zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet dar.

15 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils
ortlichen und bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.
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Kartengrundlage: Stadt Jena;
GMA-Bearbeitung 2015

3 Kilometer
|

Legende

- Zentrale Versorgungsbereiche 1 STZ Nord
2 NVZ Nord II
3 NVZ Nord I
4 NVZ West

48 Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025

0 N o u;

HZ Innenstadt
pot. NVZ Ost I
pot. STZ Ost
NVZ Ost IT

Karte 9

9 pot. NVZ Siidwest
10 pot STZ Winzerla
11 STZ Lobeda-West
12 STZ Lobeda-Ost

Empfehlungen zur Darstellung zentraler Versorgungsbereiche

im Fldchennutzungsplan




Zentrenpasse
zu den zentralen
Versorgungsbereichen
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Zentrenpass 1: Zentraler Versorgungsbereich

»Stadtteilzentrum (STZ) Nord« - Naumburger Stralle

7%/ N3

~X& T Potenzialflache

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen: Post- /Paketdienst, Cash-Points
Gastronomie: Imbissstande

Freizeit: ---

Sonstiges: Tankstelle, Passfotoautomat, Kopiermdglichkeit,
Kundentoiletten, Info-Tresen

Das STZ Nord befindet sich im Planungsraum Nord, im Stadtteil
Lobstedt.

Eine Anbindung an den OPNV besteht durch eine Haltestelle (Stra-
Renbahn) direkt siidostlich des STZ an der Naumburger StraRe. Von
den umgebenden Wohngebieten ist der Standort zu Ful? problemlos
zu erreichen. Mit dem Pkw ist er {iber die Naumburger StraRe bzw.
iiber die Stralle »Rautal« und Erich-Kuithan-StralRe gut erreichbar.
Kundenparkplatze sind in ausreichendem Umfang direkt am Zufahrts-
bereich vorhanden. Das siidliche und westliche Umfeld des STZ ist
iberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. An der Erich-Kuithan-
Stral3e befindet sich zudem eine Schule (Carl-Zeiss-Gymnasium). Ent-
lang der Naumburger StralRe schlieRen sich siidostlich der Ortskern
von Lobstedt sowie nérdlich und siidlich hauptsdchlich gewerbliche
Nutzungen an.

Bei dem STZ handelt es sich um ein zweigeschossiges SB-Warenhaus
mit Kaufland als Magnet und mit mehreren Fachhandelsgeschaften
(Konzessiondren) im Vorkassenbereich. Auf dem Areal ist zudem eine
Tankstelle vorhanden.

Auf Grund der weitrdumigen Anziehungskraft des SB-Warenhauses
und der guten Erreichbarkeit erschlieRt das STZ Nord einen GroRteil
des nordlichen Jenaer Stadtgebietes.

Der dem STZ Nord zugeordnete Versorgungsraum umfasst den Pla-
nungsraum Nord und die Ortsteile Kunitz und Laasan mit insgesamt
rd. 19.720 Einwohnern und einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
von ca. 95,7 Mio. EUR.

Das STZ Nord kann die ihm zugeordnete Versorgungsfunktion im We-
sentlichen erfiillen. Im Dienstleistungsbereich kdnnte das Angebot
noch ausgebaut werden.
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VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m2*

Nahrungs- und Genussmittel 3.365
Gesundheit, Korperpflege 470
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 125
Biicher, PBS, Spielwaren 135
Bekleidung, Schuhe, Sport 120
Elektrowaren 75
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 140
Sonstiger Einzelhandel 100
Einzelhandel insgesamt 4.530

*Die VK der Fa. Kaufland wurde nach Hauptwarengruppen aufgeteilt.

MaRnahmen zur Aufwertung des STZ Nord

Stadtebauliche Aspekte

® Kennzeichnung von Geh- und Radwegen entlang des Rautals
(ab Briickeniibergang bis zum nordlichen Abschluss des STZ) /
bessere Ausleuchtung der Wege

® Optimierung der StraRenquerung am Rautal auf Hohe des STZ

e Optimierung der stadtebaulichen Einbindung von Kaufland durch
kleinteilige Bebauung auf der Potenzialfldche (nahversorgungs-
bezogene Dienstleister) und dsthetische Aufwertung der Kaufland-
Immobilie

e Verbesserung des direkten Zugangs von der StraRenbahnhalte-
stelle zum STZ

Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische Aspekte

e Verbesserte Ausschilderung des Stadtteilzentrums im nordlichen
Stadtbereich von Jena

® Neuordnung der Parkierungsflachen /Entscharfung von Eng- und
Gefahrenstellen /Verbesserung der Ubersichtlichkeit bzw. des
Leitsystems / Trennung von FulRgdngerwegen und Fahrwegen
(Kennzeichnung)

® Neugestaltung des Eingangs- und Mallbereiches: Beleuchtung,
keine Verstellung der Laufbereiche durch Sonderangebotswaren,
einladende Gestaltung, {ibersichtlichere Gestaltung des Kassenbe-
reiches

e Diversifizierung des Angebotes /Erhdhung der Multifunktionali-
tdt durch Fachhandel und Dienstleister (z.B. Frisor, Schliissel-
dienst, Reinigungsannahme)

e Ggf. auf Potenzialflache Ansiedlung eines Drogeriemarktes,
Biomarktes etc.



Zentrenpass 2: Zentraler Versorgungsbereich

»Nahversorgungszentrum (NVZ) Nord II« — Camburger StraRe / Altenburger Stralle
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Komplementarnutzungen

Dienstleistungen: Volksbank, Privatpraxis fiir Akupunktur und
manuelle Medizin, Praxis fiir Osteopathie, Praxis fiir Physiotherapie,
Praxis fiir Kinder- und Jugendmedizin, logopadische Praxis, FuR-
pflege und Kosmetik, Versicherungsbiiro

Gastronomie: ---

Freizeit: Spielcenter

Sonstiges: Personal Training, Paketbox, Kleiderspende

Das Nahversorgungszentrum Nord II befindet sich im nordlichen Be-
reich des Jenaer Stadtgebietes innerhalb des statistischen Bezirkes
Nord II bzw. im Planungsraum Nord. Die verkehrliche Erreichbar-
keit des NVZ ist durch die Lage an der stark befahrenen Cambur-
ger StraRe, die eine der wichtigen Hauptausfallachsen nach Norden
darstellt, als sehr gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV
besteht durch eine StraBenbahnhaltestelle an der Naumburger Stra-
Re (Haltestelle Altenburger StraRe) sowie durch die Buslinien 405
und 408 (Haltestelle Merseburger Straf3e). Von den iiberwiegend
westlich bzw. nordlich gelegenen Wohnbereichen im Umfeld ist der
Standort problemlos zu FuR zu erreichen. Das Nutzungsumfeld des
NVZ wird im Westen, Nordwesten und im Siiden tberwiegend von
Wohnnutzungen in Mehrfamilienhdusern gepragt. Entlang der Cam-
burger StraRe, insbesondere ostlich der Verkehrsachse, iiberwiegen
hingegen gewerbliche Nutzungen. Bei dem NVZ handelt es sich um
eine L-formige, um einen Parkplatz gruppierte Ladenzeile, die in
Teilbereichen zweigeschossig ausgebaut ist. Als Magnet fungiert ein
Aldi Lebensmitteldiscounter, welcher von mehreren kleineren Laden-
einheiten und einem Markgrafen Getrankemarkt sowie zahlreichen
Komplementarnutzungen erganzt wird. Aufgrund der verkehrsgiins-
tigen Lage kann das NVZ ein vergleichsweise grof3es Einzugsgebiet
erschlieRen, welches jedoch im Norden vom STZ Nord und im Siiden
vom NVZ Nord I eingegrenzt wird. Es umfasst im Wesentlichen den
statistischen Bezirk Nord II, welcher ihm auch als Versorgungsraum
zugeordnet ist. In diesem Bereich leben derzeit ca. 5.490 Einwohner,
die uiber eine Kaufkraft von etwa 26,4 Mio. EUR verfiigen.

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m2*

Nahrungs- und Genussmittel 815
Gesundheit, Korperpflege 70*
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 20
Biicher, PBS, Spielwaren -
Bekleidung, Schuhe, Sport 45
Elektrowaren ---

Hausrat, Einrichtung, Mdbel -—-
Sonstiger Einzelhandel ---
Einzelhandel insgesamt 950
*inkl. Drogeriewaren im Aldi Lebensmitteldiscounter

Das NVZ Nord II kann im Wesentlichen die Nahversorgungsfunktion
fiir seinen Versorgungsraum erfiillen. Zur langfristigen Absicherung
dieser Funktion wird empfohlen, den Magnetbetrieb Aldi auf eine
wettbewerbsfahige GroRenordnung zu erweitern.

MaRnahmen zur Aufwertung des NVZ Nord II

Stadtebauliche Aspekte

e Installation einer OPNV-Haltestelle fiir das NVZ

e Einrichtung eines FuRgdnger- / Fahrradweges an der Ostseite der
Camburger StraRe /Schaffung einer Querungsmaglichkeit tiber die
Camburger StralRe

e Einrichtung eines Radweges entlang der Altenburger Stralle

Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische Aspekte

e Installation eines Branchenfiihrers fiir die Nutzungen im 1. 0G

e Ausschilderung der 2. Etage

o Attraktivere Gestaltung des kleinen Mallbereiches

® Verlegung der Metzgerei in die Ladenflache unmittelbar gegeniiber
vom Eingangsbereich

® Erweiterung des Aldi-Marktes im Bestand

® Erganzungen v.a. im Dienstleistungsbereich, z.B. Frisor,
Postagentur, Reinigungsannahme
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Zentrenpass 3: Zentraler Versorgungsbereich

»Nahversorgungszentrum (NVZ) Nord I« - Emil-Hollein-Platz

TR

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen: Zahnarztpraxis, hausdrztliche Praxis, Praxis fiir
Physiotherapie, Sparkasse, Wascherei- und Reinigungsannahme
Gastronomie: kleiner Bistrobereich (Bdcker, Fleischer)

Freizeit: ---

Sonstiges: Wertstoff-Container, 6ffentliches Telefon, Seniorenbe-
gegnungsstatte

Das Nahversorgungszentrum Emil-Hé6llein-Platz befindet sich im
Stadtteil Jena-Nord (Planungsraum Nord) zwischen der Innenstadt
und den noérdlich gelegenen Stadtteilen Lobstedt und Zwatzen. Die
verkehrliche Erreichbarkeit des NVZ kann als befriedigend bezeichnet
werden. Pkw-Kunden kdnnen die Versorgungslage iiber die Leipziger
und Camburger StralRe anfahren. Parkierungsmaglichkeiten bestehen
jedoch nur in eingeschrankter Anzahl entlang der Leipziger StraRe.
An der westlich angrenzenden Dornburger Stralle befindet sich di-
rekt am NVZ eine Haltestelle der StraRenbahn. Von den umgebenden
Wohnquartieren ist der Standort problemlos fuRlaufig erreichbar.
Das NVZ gruppiert sich um den Emil-Hollein-Platz bzw. entlang der
Leipziger StraRe. Nach Siiden wird es durch eine zweigeschossige
Immobilie mit einem Supermarkt, nach Westen durch die Dornburger
StraRe, einen dort vorhandenen Geldndesprung und nach Norden und
Osten durch mehrgeschossige Gebaudekomplexe mit Einzelhandels-
und Dienstleistungsnutzungen abgegrenzt. Der Einzelhandel im NVZ
deckt den nahversorgungsrelevanten Warenbereich nur in Teilen ab.
Ergdnzend befindet sich ein Textilfachmarkt in der Versorgungsla-
ge, der zusammen mit dem Supermarkt als Magnetbetrieb fungiert.
Weiterhin existieren am Standort ein Optiker sowie ein Backer in
der Vorkassenzone des Supermarktes. Als Komplementarnutzungen
sind eine Sparkassenfiliale, ein Reisebiiro und ein Versicherungsbiiro
vorhanden. Auf Grund der siedlungsstrukturellen Bedingungen und
der Bevolkerungsdichte im direkten Umfeld kommt dem NVZ Emil-
Hollein-Platz eine zentrale Versorgungsfunktion im Stadtteil Jena-
Nord zu. Allerdings wird das Kerneinzugsgebiet des Zentrums durch
zwei nahegelegene Discounter und durch das SB-Warenhaus im STZ
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VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m2*

Nahrungs- und Genussmittel 1.605
Gesundheit, Korperpflege 220*
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf -
Biicher, PBS, Spielwaren -
Bekleidung, Schuhe, Sport 460
Elektrowaren ---
Hausrat, Einrichtung, Mdbel ---
Sonstiger Einzelhandel 60
Einzelhandel insgesamt 2.345

*inkl. Drogeriewaren im Rewe Supermarkt

Nord eingeschrankt, so dass es liberwiegend von der Bevélkerung im
fuBlaufigen Einzugsbereich frequentiert wird. Der dem NVZ Nord I
zugeordnete Versorgungsraum umfasst den statistischen Bezirk Je-
na-Nord mit rd. 10.010 Einwohnern und einer einzelhandelsrelevante
Kaufkraft von 48,6 Mio. EUR.

Das NVZ Nord I kann die ihm obliegende Versorgungsfunktion ohne
wesentliche Einschrankungen erfiillen.

MaRnahmen zur Aufwertung des NVZ Nord I

Stadtebauliche Aspekte

e Finrichtung eines Fahrradweges entlang der Leipziger StralRe

e Erweiterung der Parkierungsflachen

o Seniorengerechte Gestaltung des FuBweges zur Haltestelle
(durchgangiges Geldnder)

e Optimierung der Anbindung des Obergeschosses / Ausschilderung
des zuriickversetzten Aufzuges /rutschfester Treppenaufgang /
Ausleuchtung des Treppenaufgangs /Anbringung eines durchgan-
gigen Gelanders

e Einrichtung weiterer Sitzmoglichkeiten (z.B. im 1. 0G)

e Installation von Kinderspielgerdten

Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische Aspekte

¢ Installation eines Branchenfiihrers zur Dokumentation der Multi-
funktionalitat des NVZ (insb. in Nahlage zur Haltestelle)

e Erweiterung des Rewe-Marktes durch Einbeziehung des separaten
Getrankemarktes /Schaffung eines Vollsortimentsangebotes

e Grol3ziigigere Gestaltung des Eingangsbereiches zum Rewe-Super-
markt / verbesserte Ausleuchtung des Eingangsbereiches

e Erganzungen, v.a. im Dienstleistungsbereich,
z. B. Frisor, Postagentur



Zentrenpass 4: Zentraler Versorgungsbereich

»Nahversorgungszentrum (NVZ) West« - August-Bebel-StraRe
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Komplementarnutzungen

Dienstleistungen: Post-Agentur, Praxis fiir Physiotherapie,
ambulante Kinderkrankenpflege, Sparkasse, Schliisseldienst
Gastronomie: Pizzadienst, China-Restaurant

Freizeit: ---

Sonstiges: Bildungszentrum, Schulungscenter, Ingenieurgesell-
schaft, Tankstelle, Briefkasten (Citykurier)

Das Nahversorgungszentrum August-Bebel-StralRe befindet sich im
Stadtteil Jena-West, im Planungsraum West /Zentrum.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des NVZ kann als befriedigend be-
zeichnet werden. Mit dem Pkw ist das NVZ gut von der B7 anzu-
fahren. Parkierungsmdglichkeiten sind in ausreichendem Umfang
vorhanden. Die fuBldufige Erreichbarkeit ist gegeben. Lediglich die
Uberquerbarkeit der August-Bebel-StraRe ist im NVZ durch das Feh-
len eines Zebrastreifens nur eingeschrankt gewdhrleistet.

Das Nahumfeld des NVZ ist iiberwiegend durch mehrgeschossige
Wohngebdude geprdgt. Sie befinden sich v.a. siidlich der Leutra.
Nordlich ist die Bebauung hingegen aufgelockert. Ostlich grenzt eine
Schule direkt an das NVZ an.

Das NVZ August-Bebel-StraRe setzt sich aus mehreren Immobilien
zusammen, die sich im Kreuzungsbereich der August-Bebel-Stralle
mit der KatharinenstraRe /EbertstraRe befinden. Es umfasst dabei
die Eckgrundstiicke im Nordwesten, Siidwesten und im Siidosten des
Kreuzungsbereiches. Zusatzlich ist noch eine Gastwirtschaft siidlich
der Leutra eingebunden. Der Immobilienbesatz im NVZ stellt sich
heterogen dar. Neben édlteren Wohn- und Geschaftshausern ist im
Kreuzungsbereich KatharinenstraBe /August-Bebel-StraRe auch eine
Tankstelle sowie ein modernes Geschédftshaus mit Handels- und
Dienstleistungsflichen vorhanden. Der Einzelhandel im NVZ wird
von einem Lebensmitteldiscounter (= Magnetbetrieb) dominiert. Des
Weiteren sind drei kleine Fachgeschdfte angesiedelt.

Auf Grund der topografischen Bedingungen im Stadtteil kommt dem
NVZ August-Bebel-StraRe eine liberwiegend quartiershezogene Ver-
sorgungsfunktion zu.

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m2*

Nahrungs- und Genussmittel 660
Gesundheit, Korperpflege 50*
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf -
Biicher, PBS, Spielwaren 20
Bekleidung, Schuhe, Sport -
Elektrowaren ---

Hausrat, Einrichtung, Mdbel ---
Sonstiger Einzelhandel
Einzelhandel insgesamt 730
*inkl. Drogeriewaren im NORMA Lebensmitteldiscounter

Der dem NVZ West zugeordnete Versorgungsraum umfasst den statis-
tischen Bezirk Jena-West mit ca. 8.880 Einwohnern und ein einzel-
handelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von ca. 43,2 Mio. EUR.

Das NVZ kann hinsichtlich seines Magnetbetriebes Norma nur ein-
geschrankt eine Versorgungsfunktion wahrnehmen. Der Betreiber
operiert auf einer eindeutig zu kleinen Verkaufsflache. Es sollen ver-
starkte Anstrengungen unternommen werden, um Norma langfristig
durch eine VergroRerung der Verkaufsfliche unter Heranziehung be-
stehender Flachen marktgerecht aufzustellen, zumal die Bevolkerung
im Versorgungsraum wachsen wird.

MaRnahmen zur Aufwertung des NVZ West

Stadtebauliche Aspekte

e Installation einer OPNV-Haltestelle am NVZ

e Einrichtung eines Fahrradweges entlang der August-Bebel-Stralke

e Sanierung der Gehwege im Umfeld des NVZ

e Schaffung einer gesicherten FuRgangerquerung iiber die August-
Bebel-Stralle zum NVZ

® Erweiterung der Parkierungskapazitdten (wenn mdglich)

Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische Aspekte

® Optimierung der Ausschilderung des NVZ an der August-Bebel-
StraRe

e Priifung der Moglichkeiten zur Erweiterung des Norma-Marktes

® Grolziigigere Gestaltung des Eingangsbereiches zur Mall bzw.
zu Norma /bessere Ausleuchtung /Ausschilderung der Dienstleis-
tungsnutzungen im EG und 1. 0G der Immobilie

e VergrofRerung der Ein- und Ausgangstiir zur Verkaufsflache von
Norma

® Erhohung der Sauberkeit insbesondere im Einfahrtshereich /
Entfernung der Holzterrasse

® Ergdnzungen im Dienstleistungssektor (z. B. Frisor)
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Zentrenpass 5: Zentraler Versorgungsbereich

»pot. Nahversorgungszentrum (NVZ) Siidwest« - Tatzendpromenade

/) Potenzialfliche

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen: Sparkasse, Frisor, Toto Lotto
Gastronomie: ---

Freizeit: Kegelbahn

Sonstiges: Job-Center, Paketshop

Das potenzielle Nahversorgungszentrum Siidwest-Tatzendprome-
nade befindet sich im Stadtteil Jena-Siid, siidwestlich der Jenaer
Innenstadt.

Die Verkehrslage des NVZ kann als gut eingestuft werden. Eine An-
bindung an den OPNV ist durch eine Bushaltestelle an der nahe
gelegenen Fachhochschule gesichert. Die fuRlaufige Erreichbarkeit,
inshesondere aus den westlich gelegenen Wohnbereichen, ist jedoch
fiir den 6stlich der Tatzendpromenade gelegenen Teil des WGZ einge-
schrinkt, da hier keine sichere Uberquerungsmoglichkeit vorhanden
ist. Pkw-Kunden erreichen das NVZ aus Richtung Innenstadt iiber
die StraRe Magdelstieg und aus Siiden iiber die Hermann-Lons-Stra-
Re / Carl-Zeiss-Promenade.

Das Nahumfeld des NVZ ist im Norden und Westen durch teils ver-
dichtete Wohnbebauung und im Osten und Siiden durch gewerbliche
Nutzungen geprdgt. Hinzuweisen ist dariiber hinaus auf eine Schule
westlich der Tatzendpromenade und die Fachhochschule, welche ca.
200 m siidlich der Versorgungslage gelegen ist.

Das NVZ setzt sich aus mehreren heterogenen Immobilien zusam-
men. Der {iberwiegende Teil befindet sich dabei auf der dstlichen
Seite der Tatzendpromenade. Hier sind neben einem zweigeschossi-
gen Gewerbebau im Kreuzungsbereich zur Lichtenhainer StralRe auch
zwei mehrgeschossige Geschaftshduser mit Dienstleistern, Amtern,
Eigenbetrieb der Stadt Jena und Einzelhdndlern vorhanden. Aller-
dings weist das siidlich gelegene Geschaftshaus in erheblichem Um-
fang Leerstande auf. In einer »Hinterhofsituation« befindet sich zu-
dem eine altere Gewerbeimmobilie, die friiher von einem Supermarkt
genutzt wurde. Diese Fliche steht derzeit leer. Auf der westlichen
Seite der Tatzendpromenade befindet sich ein Lebensmitteldiscoun-
ter, der bereits als Magnet fungiert.
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VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?2

Nahrungs- und Genussmittel 750
Gesundheit, Korperpflege 45
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf -
Biicher, PBS, Spielwaren -
Bekleidung, Schuhe, Sport -
Elektrowaren ---
Hausrat, Einrichtung, Mdbel ---
Sonstiger Einzelhandel 70
Einzelhandel insgesamt 865

Das NVZ weist aufgrund der Komplementdrnutzungen eine recht hohe
Multifunktionalitdt auf, jedoch schrankt der Leerstand (ehem. Su-
permarkt) die Versorgungsfunktion ein. Das NVZ fungiert vor allem
fiir die westlich und nérdlich angrenzenden Wohnbereiche als zen-
trale Einkaufslage, kann aber durch seine verkehrsgiinstige Lage auch
in gewissem Umfang noch ein Kundenpotenzial von aulRerhalb dieses
Kerneinzugsgebietes erschlieRen. Der dem NVZ Siidwest zugeordnete
Versorgungsraum umfasst die statistischen Bezirke Jena-West, Lich-
tenhain Ort und MiihlenstraRe mit ca. 10.470 Einwohnern und ein
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von ca. 51,4 Mio. EUR.
Fiir einen vergleichsweise grofien Versorgungsraum steht im NVZ der-
zeit kein addquates Angebot bereit, so dass das NVZ seiner Versor-
gungsfunktion nicht gerecht wird. Das NVZ sollte gezielt weiterent-
wickelt werden, dies betrifft sowohl den bestehenden Netto Markt,
als auch die Nachnutzung des Leerstands.

MaRBnahmen zur Aufwertung des NVZ Siidwest

Stadtebauliche Aspekte

® Optimierung des funktionalen Zusammenhangs im pot. NVZ,
u.a. durch Einrichtung einer gesicherten Fullgangerquerung uber
die Tatzendpromenade

e Einrichtung eines Fahrradweges entlang der Tatzendpromenade

® Revitalisierung der brachgefallenen Immobilie im Osten des pot.
NVZ (ehem. Nahkauf als Potenzialfldche)

e Erweiterung der Parkierungskapazitdten

Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische Aspekte

e Diversifizierung des Angebotes / Erhdhung der Multifunktionalitat

e Erhdhung der Sauberkeit insbesondere im dstlichen Bereich des
pot. NVZ

® Nachbelegung der Leerstandsflache (ehem. Nahkauf-Supermarkt)
durch Modernisierung vorzugsweise mit nahversorgungsrelevanten
Nutzungen (Einzelhandel oder Dienstleistungen, idealerweise mit
kleinem Nahversorger (< 400 m2 VK) oder Bio-Sortimenten



Zentrenpass 6: Zentraler Versorgungsbereich

»pot. Stadtteilzentrum (STZ) Winzerla« — Wasserachse

777 ambulanter Handel

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen: Praxis fiir Allgemeinmedizin, Chirurg, Praxis fiir
Physiotherapie, Zahnarztpraxis, Ambulantes OP-Zentrum, Hebamme,
Praxis fiir Kinder- und Jugendpsychiatrie /Kinderheilkunde, Praxis
fiir Orthopadie, Praxis fiir Ergotherapie, Naturheilpraxis, Heilprakti-
ker, Frisor, Kosmetiksalon, Fahrschule, Sparkasse, Dienstleistungs-
service (u.a. Schuh- und Schliisseldienst, Annahmestelle chem.
Reinigung, Naharbeiten, Kopieren), Steuerberater, Post-Agentur,
Hundepflegesalon

Gastronomie: Café, Backereicafé

Freizeit: Fitnesscenter, Sonnenstudio, Billardpub

Sonstiges: Stadteilbiiro, Stadtteilbibliothek, Biiro des Ortsteilbiir-
germeisters, Nachhilfe, Immobilien- und Hausverwaltungsbiiro

Das potenzielle Stadtteilzentrum Winzerla befindet sich im Stadtteil
Winzerla. Er liegt im stdlichen Stadtgebiet zwischen dem Stadtteil
Lichtenhain im Norden und Goschwitz im Siiden und ist iiberwiegend
von mehrgeschossigen Wohnblocken in Plattenbauweise geprdgt.
Die OPNV-Anbindung ist durch eine Haltestelle an der Rudolstidter
StralRe gesichert. Hier befindet sich auch eine Querungsmdglichkeit
durch einen FuRgdngertunnel in Fortfilhrung der sog. »Wasserach-
se«, der jedoch schlecht gestaltet ist. Aus den umliegenden Wohn-
blocken ist der Standort problemlos fuRldufig erreichbar. Die ver-
kehrliche Erreichbarkeit des STZ mit dem Pkw ist nicht als optimal
einzustufen, da die Zufahrt durch ein Wohngebiet mit beengten Stra-
Renverhdltnissen fiihrt. Parkierungsmdglichkeiten bestehen am STZ
in ausreichendem Umfang, wobei sich ein Teil der Parkpldtze in einer
Tiefgarage befindet. Weitere Parkmdglichkeiten existieren dariiber
hinaus bei einem Supermarkt an der Rudolstddter StraRe.

Bei dem STZ handelt es sich um eine bipolare Versorgungslage. Im
Slidwesten befindet sich das EKZ WIN in einer zweigeschossigen Im-
mobilie. Es ist iiber einen kleineren Griinzug mit einem Supermarkt
an der Rudolstddter StraRe verbunden. Im EG der Wohnbldcke ent-
lang des Griinzuges sind mehrere Ladeneinheiten etabliert. Bei dem
Supermarkt handelt es sich um ein modernes Betreiberkonzept.

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m2*

Nahrungs- und Genussmittel 2.110
Gesundheit, Korperpflege 410*
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 20
Biicher, PBS, Spielwaren 30
Bekleidung, Schuhe, Sport 845
Elektrowaren ---
Hausrat, Einrichtung, Mdbel
Sonstiger Einzelhandel 60
Einzelhandel insgesamt 3.475

*inkl. Drogeriewaren im Rewe Supermarkt und Netto Lebensmittel-
discounter

Auf Grund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und der hohen
Bevolkerungsdichte im direkten Umfeld kommt dem STZ Winzerla
eine zentrale Versorgungsfunktion im Stadtteil Winzerla zu. Aller-
dings wird das Kerneinzugsgebiet des STZ durch die ungiinstige Pkw-
Erreichbarkeit und das EKZ Burgau Park sowie durch mehrere solitdr
gelegene Discounter eingeschrankt.

Der dem pot. STZ Winzerla zugeordnete Versorgungsraum umfasst
den Planungsraum Winzerla und die Ortschaften Ammerbach-Ort,
Goschwitz, Leutra und Maua mit insgesamt rd. 15.950 Einwohnern
und einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von ca. 79,2 Mio. EUR.
Insgesamt kann das STZ die ihm zugewiesene Funktion erfiillen. An-
gebotsverbesserungen konnen, angesichts riickldufiger Einwohner-
zahlen im Umfeld, im Bestand erfolgen. Eine Ausweitung der Ge-
samtverkaufsfliche ist nachfrageseitig nicht notwendig.

MaRBnahmen zur Aufwertung des pot. STZ Winzerla

Stadtebauliche Aspekte

® Verbesserung der Anbindung der Wohngebiete dstlich der Rudol-
stadter Stralle und Empfehlung der Schaffung einer oberirdischen
FuRgdngerquerung iiber die Rudolstadter Stral3e

® Komplettierung des Radwegnetzes auf den Zufahrtswegen u.a.
durch die Ausweisung von Fahrradstreifen

Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische Aspekte

e Verbesserung der Bedingungen fiir den ambulanten Handel (Markt)
am Ostlichen Eingang des potenziellen Stadtteilzentrums »Wasser-
achse«

e Verdichtung der Einzelhandelsnutzungen zwischen WIN und Rewe

e Installation von Branchenfiihrern zur Dokumentation der Multi-
funktionalitdt des pot. STZ

e Bauliche Neustrukturierung der mehrgeschossigen Immobilie des
EKZ WIN

o Attraktivierung der Tiefgarage am WIN (Beleuchtung, Kennzeich-
nung der Pfeiler, Aus und Einfahrt, Modernisierung des Aufgangs-
bereiches zum WIN)
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Zentrenpass 7: StralRenbegleitende Versorgungslage

»pot. Stadtteilzentrum (STZ) Ost - Karl-Liebknecht-StraRe«

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen: Reisebiiro, 3 Kosmetikstudios, 2 Frisore,

2 Maklerbiiros, 2 Bestatter, Hausmeisterservice, Landschaftsarchi-
tekt, 2 Zahndrzte, FuRpflege, Erndhrungsberatung, Grundbesitz
GmbH, Computer-Dienstleister, Immobilien-Center, Unternehmens-
beratung, 3 Versicherungsbiiros, 6 Handwerker, Rechtsanwalt
Gastronomie: 5 Gastronomiebetriebe (v.a. Imbisse)

Freizeit: 2 Fitnessstudios, Alpenverein, Tanzstudio

Sonstiges: Schule, Kita, Lohnsteuerhilfe, Ortsteilrat, Pfingst-
gemeinde

Die straRenbegleitende Versorgungslage potenzielles Stadtteilzent-
rum Ost befindet sich im Stadtteil Wenigenjena. Die Siedlungsstruk-
tur dieses Teilraums wird neben dem Flusslauf der Saale vor allem
von den angrenzenden Hohenziigen im Osten bestimmt.

Der Gebaudebesatz im Nahumfeld des STZ besteht iiberwiegend aus
griinderzeitlicher Bebauung, in die moderne Wohn- und Geschafts-
hduser integriert wurden. Richtung Saale schlielt sich ein verdich-
tetes Wohngebiet an.

Mit Blick auf den OPNV besteht eine sehr gute Anbindung an das
stadtische Liniennetz. Auf der Karl-Liebknecht-StralRe verlduft eine
StraRenbahnlinie, die im Bereich des STZ drei Haltestellen aufweist.
Flir FuRgdnger aus den umliegenden Wohnbereichen ist die Versor-
gungslage problemlos erreichbar. Die verkehrliche Erreichbarkeit des
pot. STZ mit dem Pkw ist als gut zu bezeichnen. Die Karl-Liebknecht-
StraRe verbindet die B7 im Norden und die B 88 im Westen. An den
Innenstadtbereich ist die Karl-Liebknecht-StraRe {iber die Wiesen-
briicke im Norden und die Camsdorfer Briicke im Siiden angeschlos-
sen. Die als straRenbegleitendes STZ ausgewiesene Einkaufslage er-
streckt sich entlang der Karl-Liebknecht-StraRe iiber eine Distanz
von etwa 750 m, ohne jedoch eine durchgehende Schaufensterfront
auszubilden. Vielmehr reihen sich Dienstleistungs-, Gastronomie-
und Einzelhandelsbetriebe in unregelmdRiger Reihenfolge aneinan-
der. Durch die teilweise relativ groRe Distanz zwischen einzelnen
Anbietern sind Kopplungskdufe nur in begrenztem Umfang moglich.
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VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m2*

Nahrungs- und Genussmittel 810
Gesundheit, Korperpflege 100*
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 20
Biicher, PBS, Spielwaren 35
Bekleidung, Schuhe, Sport 105
Elektrowaren 15
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 240
Sonstiger Einzelhandel 165
Einzelhandel insgesamt 1.490

*inkl. Drogeriewaren im Edeka Supermarkt

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsbesatzes deckt den nahversor-
gungsrelevanten Bereich ab. Als Magnetbetrieb fungiert dabei ein
Supermarkt im nordlichen Bereich der Karl-Liebknecht-StraRe /Ein-
miindung der Kunitzer StraRe.

Auf Grund der siedlungsstrukturellen und topografischen Gegeben-
heiten sowie der Konkurrenz durch die nur ca. 1 km westlich gelege-
ne Innenstadt beschrankt sich das Kerneinzugsgebiet des pot. STZ
auf den Stadtteil Wenigenjena sowie auf Teile von Ziegenhain.

Der dem pot. STZ Karl-Liebknecht-StralRe zugeordnete Versorgungs-
raum umfasst den Planungsraum Ost und die Ortschaft Ziegenhain
Ort mit insgesamt rd. 16.080 Einwohnern und einer einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft von ca. 78,4 Mio. EUR.

Das STZ kann derzeit seine Funktion nicht erfiillen. Hierzu bedarf es
eines Ausbaus des Handelsangebotes, inshesondere im kurzfristigen
Bedarfsbereich sowie des Dienstleistungsangebotes. Voraussetzung
ist die ErschlieRung geeigneter Potenzialflichen, wobei wegen der
iberwiegend kleinteiligen Parzellierung v.a. die Zusammenlegung
von Bestandsflachen einen Ansatz darstellen kdnnte.

MaRnahmen zur Aufwertung des pot. STZ Ost

Stadtebauliche Aspekte

® Errichtung von Wohn- und Geschéftshausern auf Bauliicken oder
minder genutzten Flachen mit StraRenanschluss zur SchlieRung
stadtebaulicher Liicken

e Stddtebauliche Akzentsetzung der Einfahrtbereiche zum STZ im
Westen und Osten

e Identifikation weiterer Stellplatzflachen im Rahmen der Bebauung

e Ankauf von Immobilien im Umfeld des Edeka- Marktes /gewerbli-
che Aktivierung /Schaffung einer Nahversorgungslage als Kristal-
lisationskern



Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische Aspekte

e Einrichtung eines Handler- und Dienstleisterstammtischs mit
Beteiligung der Stadt als Ergdnzung des Gewerberinges Jena-Ost

e Initiierung einer Werbegemeinschaft

e Identifikation aktivierbarer Ladenfldchen in straRenbegleitenden
Immobilien /Zusammenlegung von Flachen /Abstimmungsgespra-
che mit Eigentiimern

¢ Organisation und Durchfiihrung eines StraRenfestes zur Schaffung
einer eigenstdandigen Identitét als Einkaufslage /MaRnahmen zur
Kundenbindung

e Vorstellung der Karl-Liebknecht-Stral3e als potenzieller Standort
fiir kreative Griinder (Einzelhandel, Dienstleister, Gastronomie) an
der Universitdt und bei Stadtfesten

e Tempordre Aussetzung der Gebiihren fiir AuRenverkauf und AuBen-
gastronomie

e Ergdnzung im Einzelhandelsbereich, z. B. bei Drogeriewaren,
Apotheke
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Zentrenpass 8: Zentraler Versorgungsbereich

»pot. Nahversorgungszentrum (NVZ) Ost I« — Heinrich-Heine-StraRe

Fletschers
Metto

. HanRger
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i =Pt
D Sriectabl o . Apcthake am Jenzig

qlﬁs\zmliil_,_.——"'_’ ¥

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen: Frauenarztpraxis, Praxis fiir Physiotherapie,
Praxis filir Ergotherapie, Zahnarztpraxis, Cash-Point, Rechtsanwalts-
kanzlei, mehrere gewerbliche Dienstleister

Gastronomie: ---

Freizeit: ---

Sonstiges: Wertstoff-Container im Umfeld, Briefkasten (Citykurier)

Das potenzielle Nahversorgungszentrum Ost I liegt im Stadtteil We-
nigenjena, dstlich der Saale.

An den OPNV ist der Standort durch eine Bushaltestelle (Haltestel-
le DammstraRe) und am Jenzigweg (B7) ndrdlich des Standortes
angebunden. Allerdings handelt es sich hierbei lediglich um eine
Regionalbushaltestelle, so dass die Anbindung nicht als optimal ein-
zuschétzen ist. Die Erreichbarkeit des NVZ mit dem Pkw ist als sub-
optimal zu beschreiben, da es abseits der groReren Verkehrsachsen
liegt und die ErschlieBung durch eine Wohngebiets- bzw. die unter-
geordnete DammstraRe erfolgt. Stellpldtze befinden sich im westli-
chen Bereich der Einzelhandelsimmobilie in ausreichendem Umfang.
Das Standortumfeld wird einerseits von mehrgeschossigen Wohnbau-
ten nordlich, dstlich und stidlich sowie im weiter siidlichen Bereich
teilweise auch von lockerer Wohnbebauung gepragt. Weiterhin ist
auf zahlreiche Bildungseinrichtungen (Kindergdrten und zwei Schu-
len) an der Dammstral3e hinzuweisen.

Bei dem NVZ handelt es sich um ein mehrgeschossiges Geschafts-
haus, welches im Erdgeschoss von Dienstleistungs- und Handelsnut-
zungen gepragt ist. In den Obergeschossen befinden sich u. a. auch
Arztpraxen.

Aufgrund der vergleichsweise ungiinstigen Erreichbarkeit erschlief3t
das pot. NVZ ein Einzugsgebiet, welches sich auf den Bereich siidlich
der B7 und westlich der Karl-Liebknecht-Stralle beschrankt.

Als Versorgungsraum kann dem NVZ der statistische Bezirk Weni-
genjena Ort zugeordnet werden. In diesem Bereich leben ca. 5.540
Einwohner, die iiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von ca.
26,9 Mio. EUR verfiigen.
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VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m2*

Nahrungs- und Genussmittel 635
115*
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf ---

Gesundheit, Korperpflege

Biicher, PBS, Spielwaren -
Bekleidung, Schuhe, Sport -
Elektrowaren ---
Hausrat, Einrichtung, Mdbel -—-
Sonstiger Einzelhandel ---
Einzelhandel insgesamt 750
*inkl. Drogeriewaren im Netto Lebensmitteldiscounter

Angesichts der geringen Verkaufsflaichenausstattung des NVZ kann
das Zentrum seine Nahversorgungsfunktion nur eingeschrankt erfil-
len. Langfristig kann die Versorgungsfunktion nur bei einer qualifi-
zierten Ausweiterung und Aufstockung des Angebotes, v.a. durch
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel (z.B. Blumen, Kiosk) und
Gastronomie (z.B. Café oder Imbiss) erhalten bleiben.

MaRnahmen zur Aufwertung des pot. NVZ Ost I

Stadtebauliche Aspekte

® Finrichtung einer OPNV-Haltestelle im Umfeld des pot. NVZ

e Verbesserung der Fahrradwege im Umfeld des pot. NVZ

e Absenkung aller Bordsteine im Umfeld der Zugangsbereiche

® Erweiterung der Parkierungsflichen mit direktem Bezug zum pot.
NVZ

Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische Aspekte

e Priifung der Moglichkeiten zur Erweiterung des pot. Nahversor-
gungszentrum

o Aufgrund raumlicher Einschrankungen nur Erweiterung im Dienst-
leistungsbereich (z.B. Frisor, Postagentur)



Zentrenpass 9: Zentraler Versorgungsbereich

»Nahversorgungszentrum (NVZ) Ost II« — FuchslocherstralRe

Rewe Gevankemorid

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen: Praxis fiir Allgemeinmedizin, Praxis fiir Physio-
therapie, FuRpflege, Frisor, Post-Agentur, Cash-Point
Gastronomie: Gaststdtte

Freizeit: Kampfsportschule

Sonstiges: ---

Das Nahversorgungszentrum Fuchsldcherstralle befindet sich im
Ortsteil Jena-Ost.

Die Erreichbarkeit des NVZ fiir den Pkw-Verkehr ist als suboptimal zu
bezeichnen. Zudem besteht keine direkte Anbindung an den GPNV.
Eine StraRenbahnhaltestelle befindet sich erst an der Eisenberger
StraRe in einer Entfernung von ca. 350-400 m, wobei ein erhebli-
cher Hohenunterschied zu iiberwinden ist. Parkierungsmoglichkeiten
bestehen unmittelbar im NVZ. Die fuBldufige Erreichbarkeit fiir die
umgebenden Wohnquartiere ist als unproblematisch zu bezeichnen.
Das Nahumfeld des NVZ wird iiberwiegend durch mehrgeschossige
Wohngebduden geprdgt. Sie sind nordlich und sidlich um das NVZ
positioniert.

Das NVZ FuchslocherstraRe setzt sich insgesamt aus drei Immobilien
zusammen, die sich um eine modern gestaltete Griinfliche grup-
pieren. Im westlichen Gebdudeteil befindet sich ein Gastronomiebe-
trieb sowie ein Kampfsportklub. Ostlich liegen zwei mehrgeschossige
Wohn- und Geschaftshduser, die mittels eines Durchgangs verbunden
sind. Beiderseits des Durchgangs befinden sich Einzelhandelsflachen,
die mit einem Supermarkt und einem Getrankemarkt belegt sind. Un-
mittelbar anschlieBend sind die Kundenparkpldtze angeordnet.

Auf Grund von Lagedefiziten und des eingeschrankten Angebotes
iibernimmt das NVZ v.a. Versorgungsfunktionen fiir den Stadtteil
Jena-Ost.

Dem NVZ Ost II sind als Versorgungsraum der statistische Bezirk
Wenigenjena /Schlegelsberg mit ca. 5.500 Einwohnern und rd. 26,7
Mio. EUR einzelhandelsrelevanter Kaufkraft zugeordnet.

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m2*

1.240
Gesundheit, Korperpflege 80*

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf ---
Biicher, PBS, Spielwaren -
Bekleidung, Schuhe, Sport -
Elektrowaren ---
Hausrat, Einrichtung, Mdbel -—-
Sonstiger Einzelhandel ---
Einzelhandel insgesamt

*inkl. Drogeriewaren im Rewe Supermarkt

Das NVZ Ost II kann seine Versorgungsfunktion noch erfiillen. Es
sollte aber uberpriift werden, inwiefern eine Angebotsausweitung
moglich ist.

MaRnahmen zur Aufwertung des NVZ Ost II

Stadtebauliche Aspekte

e Fortfiihrung der FuBwege in der Auffahrt zum NVZ

e Schaffung eines barrierefreien Zugangs entlang des Biberweges
(Vermeidung von Treppen, Anbringen von Geldndern) sowie an der
Slidseite des NVZ

e Sanierung der vorhandenen Mdblierung (Sitzbanke, Miilleimer)

e Installation eines Aufzuges zur besseren Anbindung des 1. 0G

o Erweiterung der Parkierungsflichen, z.B. im nordlichen Bereich
des Areals

Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische Aspekte

e Priifung der Moglichkeiten zur baulichen Zusammenlegung des
Rewe-Supermarktes und des Rewe-Getrankemarktes mit neuem
Eingangsbereich mit dem Ziel der Erweiterung von Rewe im
Bestand
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Zentrenpass 10: Zentraler Versorgungsbereich

»Stadtteilzentrum (STZ) Lobeda-West« - Karl-Marx-Allee

/) Potenzialfliche

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen: Praxis fiir Allgemeinmedizin, Frauenarztpraxis,
Hebamme, Internist, Reisebiiro, Rheuma Beratungsstelle, FuRpfle-
ge, Nagelstudio, Frisor, Schuh- und Schliisseldienst, Cash-Point,
Post mit Postbank, Versicherungsbiiro

Gastronomie: Selbstbedienungsrestaurant, Asia-Imbiss, Eis-Café,
Backerei-Café, Imbiss, Pizzadienst

Freizeit: ---

Sonstiges: Stadtteilbiiro mit Galerie, Lohnsteuerhilfeverein,
Passfotoautomat

Das Stadtteilzentrum Lobeda-West befindet sich im gleichnamigen
Jenaer Stadtteil an der Karl-Marx-Allee. Es liegt im siidostlichen Be-
reich des Jenaer Stadtgebietes.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des STZ ist als gut zu bezeichnen. Die
Anbindung an den OPNV ist durch eine Haltestelle direkt vor dem
STZ gegeben. Die fuBldufige Erreichbarkeit aus den angrenzenden
Wohnblocken ist ebenfalls als unproblematisch einzustufen. Pkw-
Kunden kdnnen von der Stadtrodaer StralRe durch eine gut ausgebau-
te Anschlussstelle problemlos zum STZ gelangen. Parkmdglichkeiten
bestehen in einer mehrgeschossigen Tiefgarage. Insgesamt stehen
den Kunden ausreichende Parkmdglichkeiten zur Verfiigung.

Das Nahumfeld des STZ wird neben mehrgeschossigen Wohnblocken
in Plattenbauweise im Siiden auch von Schulen, einer Sport- und
Schwimmhalle, einem Ambulatorium sowie kulturellen Einrichtungen
gepragt.

Baulich wird das STZ von einer einheitlich geplanten, mehrgeschos-
sigen Immobilie mit einem SB-Warenhaus sowie mehreren Fach-
markten und kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben dominiert. An
das SB-Warenhaus schlieRt sich direkt eine Leerstandsflache in ei-
ner eingeschossigen ehemaligen Kaufhalle an. Weitere, der Versor-
gungslage zuzuordnende, kleinflichige Betriebe befinden sich an der
Matthias-Domaschk-Stralke und in der Ladenstral3e.
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VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m2*

Nahrungs- und Genussmittel 4.215
Gesundheit, Korperpflege 535
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 175
Biicher, PBS, Spielwaren 210
Bekleidung, Schuhe, Sport 960
Elektrowaren 245
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 115
Sonstiger Einzelhandel 150
Einzelhandel insgesamt 6.605

*Die VK der Fa. Kaufland wurde nach Hauptwarengruppen
aufgeteilt.

Leerstande im STZ dokumentieren die schwierige Marktposition des
Standortes, der durch den Ausbau des STZ Lobeda-Ost zunehmend
unter einen Wettbewerbsdruck geraten ist. Zur unbefriedigenden Si-
tuation trdagt auch der Investitionsstau in der Immobilie bei.

Das Stadtteilzentrum erschlie3t ein Kerneinzugsgebiet, das sich v. a.
auf Lobeda-West und Lobeda-Altstadt bezieht. Der dem STZ Lobeda-
West zugeordnete Versorgungsraum umfasst die statistischen Bezirke
Lobeda-West und Lobeda-Altstadt mit insgesamt rd. 9.600 Einwoh-
nern und einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von ca. 47,6 Mio.
EUR.

Das STZ Lobeda-West kann seine Versorgungsfunktion erfiillen. An-
gesichts der riickldufigen Einwohnerentwicklung ist aber eine An-
gebotsausweitung nicht tragfahig, vielmehr sollten die Leerstande
durch eine Nachvermietung beseitigt und eine qualitative Verbesse-
rung angestrebt werden.

MaRBnahmen zur Aufwertung des STZ Lobeda-West

Stadtebauliche Aspekte

® Beseitigung der stadtebaulichen Missstdnde im dstlichen Bereich
des STZ (Leerstdnde, schlechter Zustand der Immobilien, Ver-
schmutzung, Vandalismus etc.) z. B durch Abriss oder Revitalisie-
rung des ehem. Rewe-Gebdudes / ggf. Gestaltung als 6ffentlicher
Raum

e Verbesserung der FulRwegeanbindung von den siidlich gelegenen
Wohnquartieren (z. B. iber ehem. Rewe-Parkplatz, bessere Aus-
schilderung der Durchwegung im siidlich angrenzenden Platten-
bau)

e optimierte Anbindung des kleinen Geschaftsbereiches im siidli-
chen Anschluss an die Hauptimmobilie (Geschafte als Unterlage-
rung eines Plattenbaus in der StauffenbergstraRe)

o Aufwertung der LadenstraBe (Sanierung der TLG-Immobilie) und
dazugehdriger Pergola



Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische Aspekte

® Bereitstellung einer Potenzialfldche, vorzugsweise fiir ambulanten
Handel (Markt) oder Gestaltung als 6ffentlicher Raum

® Revitalisierung der leerstehenden oder mindergenutzten Ladenfla-
chen im Stadtteilzentrum

e Installation eines Leitsystems innerhalb des mehrstdckigen und
baulich teilweise uniibersichtlichen Stadtteilzentrums

® Beseitigung des Investitionsstaus im Center /Verbesserung der
Ausleuchtung des Centers
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Zentrenpass 11: Zentraler Versorgungsbereich

»Stadtteilzentrum (STZ) Lobeda-Ost« - Salvador-Allende-Platz

fubckarsl o

/) Potenzialfliche

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen: Praxis fiir Kieferorthopddie, Praxis fiir Physio-

therapie, Praxis fiir Ergotherapie, Sparkasse, Volksbank, Reisebiiro,
Post-Agentur, Reha-Zentrum, Frisér, Anderungsschneiderei, Versi-

cherungsbiiro, Fahrschule

Gastronomie: Backereicafé, Imbissstande

Freizeit: ---

Sonstiges: Tintentankstelle, 6ffentliches Telefon, Kundentoilette,
Wertstoff-Container, Spielplatz, Briefkasten

Das Stadtteilzentrum Lobeda-Ost befindet sich im gleichnamigen
Stadtteil an der Erlanger Allee. Der Stadtteil ist liberwiegend von
mehrgeschossigen Wohnblocken in Plattenbauweise, dem Universi-
tatsklinikum und anderen Gesundheitseinrichtungen geprégt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des STZ kann als gut bezeichnet wer-
den. Die Anbindung an den OPNV ist durch eine Haltestelle direkt
am STZ gesichert. Fiir den FuRgdngerverkehr aus den umliegenden
Wohngebieten ist die Erreichbarkeit als gut einzustufen. Uber die
Erlanger Allee besteht eine Zufahrt zur Stadtrodaer StraRe. Park-
moglichkeiten bestehen fiir den Pkw-Kundenverkehr im Bereich des
Stadtteilzentrums. Das Nahumfeld des potenziellen STZ ist einerseits
durch mehrgeschossige Wohnbldcke im nordlichen und siidlichen Be-
reich geprdgt, andererseits durch das Universitdtsklinikum und die
Gréafliche Klinik an der Erlanger Allee.

Das STZ setzt sich neben den Unterlagerungen am siidlichen Rand
des Salvador-Allende-Platzes aus zwei modernen Handelsimmobilien,
die um einen Parkplatz gruppiert sind, zusammen. Ergdnzt werden
diese Handels- und Dienstleistungseinrichtungen durch die nérdlich
angrenzenden Gréfliche Klinik (ambulantes Reha-Zentrum). Weiter-
hin befinden sich auch noch private Parkpldtze westlich der Handels-
immobilien. Potenzialflachen zum Ausbau des Stadtteilzentrums be-
finden sich am nérdlichen Rand des zentralen Versorgungsbereiches
(EbereschenstralRe). Als Magneten fungieren im Stadtteilzentrum
Aldi, Rewe und Rossmann.
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VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m2*

Nahrungs- und Genussmittel 2.420
Gesundheit, Korperpflege 980*
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf -
Biicher, PBS, Spielwaren 45
Bekleidung, Schuhe, Sport 150
Elektrowaren ---
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 135
Sonstiger Einzelhandel 65
Einzelhandel insgesamt 3.795

* Drogeriewaren im Rewe Supermarkt
und Aldi Lebensmitteldiscounter

Auf Grund der Konkurrenzbeziehung zum STZ Lobeda-West aber
auch zum nahegelegenen EKZ Burgaupark deckt derzeit das STZ ein
Kerneinzugsgebiet ab, das sich in erster Linie auf Lobeda-Ost und
Lobeda-Altstadt bezieht.

Der dem STZ Lobeda-Ost zugeordnete Versorgungsraum umfasst im
Planungsraum Lobeda die statistischen Bezirke Lobeda-Altstadt, Lo-
beda-0st, Drackendorf/Lobeda-Ost und die Ortschaften Drackendorf
und Ilmnitz mit insgesamt ca. 15.060 Einwohnern und einer einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 74,8 Mio. EUR.

Das moderne STZ kann seine Versorgungsfunktion im vollen Umfang
erfiillen. Ein weiterer Ausbau erscheint derzeit und auch perspekti-
visch aufgrund der Einwohnerentwicklung nicht angezeigt.

MaRnahmen zur Aufwertung des STZ Lobeda-0Ost

Stadtebauliche Aspekte

e Funktionale Verbindung des neu geschaffenen Stadtteilzentrums
mit den unterlagerten Gewerbeflachen in den Plattenbauten im
stidlichen bzw. stidostlichen Anschluss (z. B. Wegefiihrung, Stra-
Renquerung, Leitsystem) und Umfeldgestaltung (Salvador-Allen-
de-Platz Nr. 9-23)

Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische Aspekte

¢ Installation von Branchenfiihrern zur Dokumentation der Multi-
funktionalitdt des Stadtteilzentrums

e Aufwertung der Mall insbesondere im Vorfeld von Aldi
(z.B. Einrichtung einer Ruhezone)

e Aufwertung der Unterlagerung Salvador-Allende-Platz Nr. 9 - 23
in Bezug auf Einzelhandel und v.a. Gastronomie, Dienstleistun-
gen in Zusammenarbeit mit den Eigentiimern (jenawohnen)

® Die bestehende Potenzialflache kann durch nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel genutzt werden. Mdgliche Sortimente kdnn-
ten Bio-Lebensmittel sein.
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