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Das Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025 wurde am .................... durch den

Stadtrat der Stadt Jena beschlossen (Beschlussvorlage ............... -BV)

Die Erarbeitung des Konzeptes wurde durch einen Arbeitskreis, dem Vertreter des
Jenaer Einzelhandels, der Kammern und Verbande, der Landesplanungsbehdrden, der

Politik und der Verwaltung angehérten, begleitet.

Das Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025 wird in gekirzter Fassung im Rah-
men der ,Schriften zur Stadtentwicklung® des Dezernats Stadtentwicklung und Umwelt,
Fachbereich Stadtentwicklung / Stadtplanung, einer breiten Offentlichkeit zur Verfi-
gung gestellt.
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| Zielstellung des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel Jena
2025 und Prozessablauf

1. Zielsetzung

Die Stadt Jena zahlt ca. 105.825 Einwohner' und ist von der Landesplanung als Ober-
zentrum im Freistaat Thiringen ausgewiesen. Aufgrund dieser gehobenen zentralortli-
chen Wertigkeit hat die Stadt umfassende Versorgungsaufgaben im Einzelhandel so-
wohl fiir ihre eigene Bevolkerung als auch flr den Uberortlichen Verflechtungsbereich

wahrzunehmen.

In diesem Zusammenhang hat die Stadt ihre Einzelhandelsnetzentwicklungskonzeptio-
nen aus den Jahren 1999 (Einzelhandelskonzept) und 2006 (Nahversorgungskonzept)
aktualisiert und fortgeschrieben. Die Stadt beabsichtigt auf dieser Grundlage Antworten
zu finden fur die Weiterentwicklung der Innenstadt, fir Anfragen von Neuansiedlungen
und Erweiterungen bzw. Verlagerungen von Lebensmittelmarkten sowie Entwick-

lungsoptionen aufzuzeigen.

Im vorliegenden Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025 werden Wege aufge-

zeigt, welche

= die Innenstadt als Einkaufsstandort fir das gesamte Markt- und Einzugsgebiet
des Jenaer Einzelhandels quantitativ und qualitativ attraktiv aufstellen und mit

urbaner Erlebnis- und Aufenthaltsqualitat ausstatten,

= fir Bewohner und Besucher ein Standort- und Einzelhandelsangebot mit akzep-
tabler Erreichbarkeit bereitstellen, wobei die Grundversorgungseinrichtungen

Uberwiegend fuBlaufig und in integrierter Lage angeordnet werden sollen,

= die Moglichkeiten einer Vernetzung von Nahversorgungs- und Stadtteilzentren

aufzeigen.

! Quelle: Statistikstelle der Stadt Jena, Stand: 01.12.2014; Zugriff am 01.12.2014.
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Wesentliche Zielsetzungen des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel sind:

= Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Jena als Oberzentrum

- Erhalt und sortimentsspezifischer Ausbau des Einzelhandelsangebotes
- Schaffung von Investitionssicherheit
. Erhalt und Entwicklung der Innenstadt, der Stadteilzentren und der Nahversor-

gungszentren als schutzwirdige Standortlagen

- Starkung der zentralen Versorgungsbereiche gegentiber dezentralen
Standorten durch zielgerichteten Ausbau des Einzelhandelsangebotes
- keine (Weiter-)Entwicklung von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten aulierhalb der zentralen Versorgungsbereiche
- Schaffung von Investitionssicherheit in den zentralen Versorgungsberei-
chen
. Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit einer raumlich ausgewogenen

Nahversorgungsstruktur.

2, Aufgabe und Bedeutung von Einzelhandelskonzepten

Das Entwicklungskonzept Einzelhandel der Stadt Jena dient v. a. der Erarbeitung von
Leitlinien fir eine zielgerichtete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese wer-
den in Form eines Zentren- und Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen
des Konzeptes erarbeitete Sortimentskonzept (sog. ,Jenaer Liste) stuft die Sortimen-
te in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente ein. Mithilfe des Zentrenkonzep-
tes erfolgt eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen Einzelhandelsla-
gen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche,
deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Entwicklungskonzept definiert werden. Die
Grundlage des Zentren- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssitu-
ation in Jena dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet

wurde.
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Das Entwicklungskonzept Einzelhandel ermdglicht folglich die Steuerung des Einzel-
handels auf gesamtstadtischer Ebene. Dabei stellt es eine informelle Planungsgrund-
lage ohne strikte rechtliche Bindungswirkung dar, die vom Stadtrat Jena beschlossen
wird. Im Rahmen der Bauleitplanung ist es gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als

gewichtiger Belang in der Abwagung zu beriicksichtigen.

3. Stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen. Durch die Konzentrati-
on zentrenpragender Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versor-
gungsbereiche kdnnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt jedoch die Ermitt-
lung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente voraus, die im Rahmen

der Entwicklungskonzeption Einzelhandel festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine Zielset-
zung der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten auf Grundlage des gesamtstadtischen Konzeptes kdénnen

diese flr das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesichert werden.

Der Untersuchungszeitraum vorliegender Konzeption erstreckt sich bis zum Jahr 2025.
Bis zu diesem Zeitpunkt sollte eine sukzessive Umsetzung der gutachterlichen Emp-

fehlungen angestrebt werden.
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4,

41

Rechtsrahmen zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein langjahrig be-

wahrtes planungsrechtliches Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwick-

lung im Einzelhandel gesteuert werden kann:

Werden in Bebauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete
festgelegt, sind Einzelhandelsbetriebe nach Malgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO —
teils ausdrucklich als Laden oder Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als
Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgesehen:

»Einzelhandelsbetriebe sind zuldssig in allgemeinen und besonderen
Wohngebieten sowie in Dorf-, Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten
(§§ 4 bis 9 BauNVO),

in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als
Ausnahme zugelassen werden (§§ 2 und 3 BauNVQ).*

Fur Einzelhandelsgrof3betriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderre-
gelung fur alle Baugebiete. Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetrie-
be und sonstige grofl¥flachige Handelsbetriebe mit bestimmten stadtebaulichen
und raumordnerischen Auswirkungen sind auf3er in Kerngebieten nur in speziell
ausgewiesenen Sondergebieten zulassig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 bein-
haltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig

stattzufinden:

J-..] liegt ein gro3flachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (mehr als 800
m? Verkaufsfldche)?, dann: liegen wesentliche Auswirkungen vor? Wenn
ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zuldssig.*”

Fir Standorte ohne Bebauungsplan konnten derartige Bestimmungen bisher
nur eingeschrankt angewendet werden. Mit der Novellierung des BauGB im
Jahr 2004 wurde der § 34 Abs. 3 eingefihrt:

Vgl. Urteile BVerwG (24.11.2005), Az. BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4
C 8.05.
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»,von Vorhaben nach Abs. 1 oder 2 diirfen keine schéadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden zu erwarten sein3.“
Damit ist ein Vorhaben im unbeplanten Innenbereich u. a. dann nicht mehr zulassig,
wenn mit schadigenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der
Standortkommune oder in den Nachbarkommunen zu rechnen ist. Der Begriff der
.Zzentralen Versorgungsbereiche“ gewinnt dadurch erheblich an Bedeutung, auch wenn

er bereits vor 2004 im Rahmen des § 11 Abs. 3 BauNVO verwendet wurde.

Eine Festsetzungsmaoglichkeit flir den nicht beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB
bietet seit dem 01.01.2007 der § 9 Abs. 2a BauGB. Zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche kann in einem einfachen Bebauungsplan als generelle
Regelung flir ein gréleres Gebiet festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der
nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzungen zuldssig oder nicht
zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen. Es sind nur be-
stimmte Arten der zulassigen Nutzungen (z. B. ,groRflachiger Einzelhandel®) betroffen,
detaillierte Festsetzungen bezliglich spezifischer Sortimente oder Verkaufsflachen sind
nicht méglich. Es konnen unterschiedliche Festsetzungen fir Teile des raumlichen Gel-
tungsbereiches vorgenommen werden. In der Begriindung des einfachen Bebauungs-
planes ist u. a. auf ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11
zurtckzugreifen, welches konkrete Aussagen zu den vorhandenen oder geplanten

zentralen Versorgungsbereichen enthalt.

Mit dem Bauplanungsrecht haben die Stadte und Gemeinden ein Instrument in der
Hand, Ansiedlungswinsche von Handelsbetrieben zu steuern und stadtebaulich als

nicht vertraglich eingestufte Ansiedlungsbegehren abzulehnen, zum Beispiel durch:

3 § 34 Abs. 3 BauGB i. d. F. der Bek. vom 23.09.2004, geandert durch Art. | des Geset-
zes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts v. 11.06.2013.
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= Anpassung ,alter” Bebauungsplane an die aktuelle BauNVO

= Ausweisung von Sondergebieten mit Konkretisierung der Nutzungsart (Zweck-

bestimmung, Festsetzung der Geschossflache, Verkaufsflache und Sortimente)

= Festsetzung oder Ausschluss von Nutzungsarten in einfachen Bebauungspla-
nen (§ 9 Abs. 2a BauGB)

= differenzierende Festsetzungen in Bebauungsplanen zur Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben (§ 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO).

4.2 Raumordnung und Landesplanung

Neben den Instrumentarien der BauNVO ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwick-

lung auch durch die landesplanerische Uberpriifung von EinzelhandelsgroBprojekten

vorgesehen. Die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung

werden im Landesentwicklungsprogramm Thuringen 2025 des Thiringer Ministeriums

fur Bau, Landesentwicklung und Verkehr genannt.

Wesentliche Ziele sind dabei laut Landesentwicklungsprogramm:

2.6.1Z:

2.6.2G:

2.6.3G:

,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhan-
delsgrol3projekten ist nur in Zentralen Orten hbéherer Stufe zuldssig (Kon-
zentrationsgebot). ?Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsgrof3pro-
Jjekte

- in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung dienen
und

- in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funk-
tionsféhigkeit der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintréchtigen und
der Einzugsbereich nicht wesentlich (ber das Gemeindegebiet hinaus-
geht”.

s,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhan-
delsgro3projekten soll sich in das zentralértliche Versorgungssystem einfii-
gen (Kongruenzgebot). Als rdumlicher MaB3stab gelten insbesondere die
mittelzentralen Funktionsrdume.*

,Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Versorgungsbereich
und die Funktionsféhigkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Er-
weiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandelsgro8projekten nicht
oder nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot)*
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264G

2657

2667

JAnsiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzelhandels-
groBBprojekten mit (iberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stad-
tebaulich integrierter Lage und mit einer den 6rtlichen Gegebenheiten an-
gemessenen Anbindung an den OPNYV erfolgen (Integrationsgebot).”

~Einzelhandelsagglomerationen liegen vor bei einer rdumlichen und funkti-
onalen Konzentration von Einzelhandelsbetrieben, auch wenn diese ein-
zeln nicht als groBflachige Einzelhandelsbetriebe einzustufen sind. 2Sie
sind wie grol3flichige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln, sofern von ei-
nem grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieb vergleichbare negative raumord-
nerische Wirkungen zu erwarten sind.*

sHersteller-Direktverkaufszentren als eine Sonderform des grol3flachigen
Einzelhandels sind in Thiringen nur in sté&dtebaulich integrierter Lage in
Oberzentren zuléssig. Abweichend davon ist im Entwicklungskorridor ent-
lang der A 4 vom Raum um das Hermsdorfer Kreuz bis zur Landesgrenze
Sachsen ein Hersteller-Direktverkaufszentrum zuldssig, sofern das Vorha-
ben im Einklang mit der zentralen Einzelhandelsfunktion der Oberzentren
steht.”

5. Prozess der Erarbeitung des Konzeptes

Insgesamt kann der Erarbeitungsprozess des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel

Jena 2025 wie folgt strukturiert werden:

= Juni — Oktober 2013: Erfassung, Erhebung und Auswertung der wesentlichen

Strukturdaten auf der Angebots- und Nachfrageseite sowie Befragung der Ein-

zelhandler im Juni 2013.

= November 2013 — Juli 2014: drei Arbeitskreissitzungen und Einarbeitung der

Ergebnisse der Arbeitskreissitzungen in das Konzept.

. Juli — Oktober 2014: Durchfuhrung und Auswertung einer Haushaltsbefragung
. Oktober 2014 — Marz 2015: Erarbeitung des Entwurfstextes fur das Entwick-
lungskonzept Einzelhandel Jena 2025.

] Marz 2015: Vorlage des Konzeptentwurfs zur Abstimmung mit den Fachres-

sorts der Verwaltung.

Erganzend fand eine intensive Beratung in Form von Arbeitsgesprachen mit den zu-

standigen Stellen der Stadtverwaltung Jena zwischen Oktober 2013 und Januar 2015

statt. Insgesamt wurden neun, teils mehrstiindige Arbeitsgesprache gefihrt.
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Termine der Arbeitsgesprache mit der
Stadtverwaltung

Termine der Arbeitskreissitzungen

Informationsveranstaltung mit den Ortsteilbir-
germeistern der Stadt Jena

Informationsveranstaltung mit Einzelhandlern
und Gewerbetreibenden

Beratung im Stadtentwicklungsausschuss

17.10.2013
06.02.2014
05.06.2014
25.07.2014
18.08.2014
16.10.2014
04.11.2014
13.01.2015
26.02.2015

1. AKam 07.11.2013
2. AK am 27.02.2014
3. AK am 31.07.2014
4. AKam 16.10.2014

am 20.11.2014

am 17.03.2015
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| Hinweise zur Methodik

Im Rahmen der Erarbeitung bzw. des Erarbeitungsprozesses fir das Entwicklungskon-
zept Einzelhandel der Stadt Jena kamen unterschiedliche methodische Ansatze zum
Einsatz. Hierbei handelt es sich um erprobte Methoden zur Analyse und Bewertung
von Einzelstandorten, der Einzelhandelsstruktur in der Stadt Jena und zum Kunden-

verhalten.

1. Angebotsanalyse

Im Juni 2013 erfolgte durch Mitarbeiter des beauftragten Institutes (GMA) unter Heran-
ziehung bereits vorhandener Erkenntnisse zum Betriebsbestand des Einzelhandels in
Jena, eine Erhebung in Form einer Vor-Ort-Begehung. Dabei wurden alle Betriebe er-
hoben, die dem Verkauf von Waren an Endverbraucher dienen*. Erfasst wurden dabei
konkret alle Betriebe des stationaren Einzelhandels, also diejenigen Betriebe, die Gber
ein sog. Ladenlokal (Ladeneinzelhandel) verfigen. In die Erhebung wurden auch
Tankstellen und Apotheken mit einbezogen. Zudem wurden im Rahmen der Begehun-
gen leerstehende Ladenlokale bzw. Einzelhandelsflachen erhoben. Bei diesen handelt
es sich jedoch z. T. um Schatzwerte, da eine Begehung der Einzelhandelsflachen ge-
schlossener Ladenflachen nicht mdglich ist. Bei offensichtlich komplett leerstehenden,
ehemaligen Einzelhandelsflachen, die durch frihere Erhebungen bekannt waren, wur-
den die ehemals als Verkaufsraum genutzten Flachen als Leerstandsflachen uber-

nommen.
Im Einzelnen wurden folgende Merkmale erhoben:

. Die genaue Adresse des Einzelhandelsbetriebes inkl. Hausnummer und Haus-
nummernzusatz (z. B. 1a, 3b, 21-22). Bei Einkaufszentren, wie z. B. der Goethe

Galerie, wurde jedes hier angesiedelte Einzelhandelsgeschaft separat erhoben.

4 Den Erhebern der beauftragten Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH,
Buro Dresden, steht fiir eine sachgerechte Erhebung das GMA-Erhebungshandbuch
zur Verfiigung. Es wurde das Erhebungshandbuch Stand: Mai 2013 zugrunde gelegt.
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= Weiterhin erfolgte eine Erhebung des Betriebsnamens (z. B. Aldi, Rewe, Netto,

Backerei Bretschneider, Hornbach).

. Die einzelnen Einzelhandelsgeschafte wurden ihrem Verkaufsflachenschwer-
punkt entsprechend einer Einzelhandelsbranche zugeordnet®. Die einzelnen
Sortimente wurden den acht Hauptwarengruppen zugeteilt. Hierbei handelt es

sich im Einzelnen um:

- Nahrungs- und Genussmittel

- Gesundheit, Korperpflege

- Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

- Blcher, Papier, Blro, Schreibwaren, Spielwaren
- Bekleidung, Schuhe, Sport

- Elektrowaren

- Hausrat, Einrichtung, Mobel

- sonstige Sortimente®

] Konkret wurde weiterhin die Verkaufsflache als Teil der Nutzflache eines Ein-
zelhandelsgeschaftes erhoben. Dabei handelt es sich um m2-Angaben, wobei
fur VerkaufsflachengroRen bis 100 m? die Angaben auf Flnferstellen und ab
100 m? Verkaufsflache auf Zehnerstellen gerundet wurden. Bei sog. Mehrbran-
chenunternehmen, d. h. Einzelhandelsbetrieben, die in groRerem Umfang auch
ein Angebot von Teilsortimenten bzw. Randsortimenten flihren, wurde nach den
entsprechenden Teilsortimenten erhoben. Hierzu gehéren typischerweise Bau-
markte und Mobelgeschafte, aber auch Selbstbedienungswarenhauser (SB-
Warenhauser). Zur Verkaufsflache wurden alle Flachen gezahlt, auf denen die
Verkaufe abgewickelt werden und die von den Kunden zu diesem Zweck betre-
ten werden durfen. Hierzu gehoéren beispielsweise auch die Kassen- und Vor-
kassenbereiche, Regalflachen (z. B. Kiihlregale), Fleisch-, Back-, Fischtheken,
Eingangsbereiche (z. B. Windfang), Umkleidekabinen. Ebenfalls zur Verkaufs-
flache zahlen die Pfandraume bei den Lebensmittelmarkten. Nicht zur Ver-

kaufsflache zahlen hingegen bei Einkaufszentren die Mallbereiche.

5 Die Zuordnung erfolgte anhand der von dem beauftragten Institut (GMA) verwendeten
Sortimentsgliederung. Diese ist dem Anhang zu entnehmen.

6 Auf sonstige Sortimente entfallen u. a. Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf, Uhren /
Schmuck, Sportgerate, Autozubehor, sonstige Einzelhandelswaren (z. B. Briefmarken
oder Miinzen, Waffen).

10
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= Auf Basis der erhobenen Verkaufsflachen, branchen- und betreibertypischer
Flachenproduktivitdten sowie des Marktauftritts der jeweiligen Geschafte erfolg-
te eine qualifizierte Umsatzschatzung der Betriebe. Hierin sind auch die Ergeb-

nisse der Handlerbefragung eingeflossen.

= Der Erfassung der Betriebe nach Betriebstypen (z. B. Fachgeschaft, Fachmarkt,
Lebensmitteldiscounter, Supermarkt) lag die von der GMA genutzte Betriebsty-

pensystematik’ zugrunde.
= Umsatzeinschatzung der Betriebe durch die Projektleiter der GMA.

= Weiterhin wurde bei der Erhebung bereits eine grobe Einteilung nach der Lage
des Betriebes, z. B. nach einem Standort in der Innenstadt, in einem Neben-
zentrum (Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentrum), nach Nebenlage / Streu-

lage und dezentraler / peripherer Lage vorgenommené.

. Weiterhin erfolgte eine Zuordnung zu einem Einkaufszentrum, wie z. B. der

Goethe Galerie oder dem WIN Center.

. In Ergénzung zu den zuvor genannten Merkmalen wurde angegeben, ob das
Einzelhandelsgeschaft auch Markenwaren fuhrt. Dabei wurden konkrete Mar-

kenwaren benannt.

Die erhobenen Daten wurden von den Projektleitern der GMA kontrolliert und ausge-
wertet. Die Auswertung erfolgte zwischen Juli und August 2013. Nach der Definition
und Abgrenzung, u. a. in Zusammenarbeit mit den projektbegleitenden Arbeitskreisen,
erfolgte eine finale Zuordnung im Januar / Februar 2015. Stichtag der Erhebungen war
der 30.06.2013.

7 Vgl. Anhang.

8 Die Lagekategorisierung erfolgte zunachst losgeldst von der Definition zentraler Ver-
sorgungsbereiche in Jena und wurde bei der Ausarbeitung bzw. mit der Abgrenzung
der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche entsprechend final angepasst.

11
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2,

Nachfrageanalyse

In die Erfassung der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen in Jena, welche sich im

Kern auf die Kaufkraftvolumina nach Warengruppen® fokussiert, sind folgende Daten

eingeflossen:

Aktuelle Einwohnerdaten der Stadt Jena (Stand: 31.12.2013) und des Thiringer
Landesamtes flr Statistik (Stand: 31.12.2012). Es wurden, um eine doppelte
Erfassung von Einwohnerzahlen zu vermeiden, die Einwohnerwerte mit Haupt-

wohnsitz der jeweiligen Gebietseinheit herangezogen.

Die von der GMA ermittelten einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben
(Stand: 2013).

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern auf Gemeindebasis von MB Rese-
arch, Nirnberg (Stand: 2012)'°.

Fir die Berechnung der Kaufkraftprognose wurden die fortgeschriebenen Ver-
brauchsausgabewerte der GMA verwendet. Die prognostizierten Einwohnerda-
ten beruhen auf Angaben des Thiringer Landesamtes flr Statistik, 12. koordi-
nierte Bevodlkerungsvorausberechnung, sowie des Statistischen Landesamtes

Sachsen-Anhalt, 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose.

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

verifiziert.

Vgl. Branchensystematik im Anhang.

Da sowohl die Analyse der Angebotssituation auf Zahlen und Daten des Jahres 2013
beruhen, wurden auch fiir die Kaufkraftberechnung die Zahlen von 2013 herangezo-
gen. Somit konnten die Kaufkraftkennziffern, die u. a. auf der Einkommensteuerstatis-
tik des Vorjahres beruhen, fiir 2013 zum Zeitpunkt der Berechnungen nicht vorliegen.

12
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3. Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse erfolgte durch mehrere in groferen Zeitabstanden vorge-
nommene Begehungen der Mitarbeiter des beauftragten Instituts. Einbezogen wurden
nicht nur die fachlichen Beobachtungen, sondern auch eine Fotodokumentation der
stadtebaulichen Situation mit Schwerpunkt in der Innenstadt, aber auch den unter-

schiedlichen zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet von Jena.

4. Befragungen

Zur Absicherung und Verbreiterung der Datengrundlage, insbesondere auch mit Blick
auf die Verifizierung des Einzugsgebietes, wurde eine Haushaltsbefragung durchge-
fuhrt. Die genauen methodischen Ansatze sind in Kapitel IV 2.2 dargestellt. Erganzend
fand eine Befragung der Einzelhandler vor Ort mit Schwerpunkt in der Jenaer Innen-
stadt statt. Auch hier sind die detaillierten methodischen Ansatze im zugehérigen Kapi-
tel (Kapitel IV 1.2) dargestelit.

13
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]l Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Eine Beurteilung der aktuellen Situation sowie der Entwicklungsperspektiven des Ein-
zelhandelsstandortes Jena kann nicht losgelost von wesentlichen Entwicklungstrends
des Einzelhandels in Deutschland erfolgen. Diese strukturpragenden Aspekte des
Wandels kénnen einerseits auf Verhaltensanderungen der Konsumenten (Nachfra-
geseite) und andererseits auf Marktanpassungen der Handelsbetriebe (Angebotsseite)
zurtickgefuhrt werden.

1. Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

1.1 Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Auf der Nachfrageseite sind folgende wesentliche Trends hervorzuheben:

= Verandertes Ausgabeverhalten: Von der Steigerung der Konsumausgaben
der privaten Haushalte in den letzten 15 — 20 Jahren konnte der Einzelhandel
nicht profitieren. So sank zwischen 1995 und 2013 der Anteil des Einzelhandels
an den privaten Konsumausgaben von 31 % auf 26 % (vgl. Abbildung 1), wah-
rend gleichzeitig die Ausgaben fir Wohnungsmiete und Haushaltskosten sowie
sonstige Lebenshaltungskosten anstiegen. Hinzu kommt eine weitgehende Sat-
tigung der Haushalte bei der Ausstattung mit langfristigen Bedarfsgutern. Auch
die verstarkte Akzeptanz preisbetonter Vertriebstypen (z. B. Discounter,
Schnappchenmarkte) ist Ausdruck einer Konsumzurlickhaltung seitens der
Kunden.
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Abbildung 1: Entwicklung des privaten Verbrauchs in Deutschland 1995 /2013

Einzelhandel

Wohnungsmiete und

Haushaltskosten

Verkehr, Nachrichten-

Ausgabenanteil in %

Ubermittlung

9%

9% Freizeit
15% Sonstiges 18%
1995 2013
Jahr

Quelle: Statistisches Bundesamt, GMA-Darstellung 2014, ca.-Werte gerundet

= Gestiegene Mobilitat: Durch die VergrofRerung der Betriebe und den Entfall
kleiner, spezialisierter Handelseinrichtungen sowie die weitgehende Verfligbar-
keit von Pkws entwickelten sich autokundenorientierte Einzelhandelsstandorte,
welche aullerhalb geschlossener Siedlungsbereiche liegen. Als besonders pro-
fitabel erwiesen sich Einzelhandelsstandorte an Schnittstellen von Gberregiona-
len Verkehrsachsen, Durchgangs- und Ausfallstrallen mit hoher Verkehrsfre-
quenz.

. Ausdifferenzierung der Nachfrage: Die urspringliche trennscharfe Unter-
scheidung der Verbraucher nach Zielgruppen wird zunehmend von einem sog.
~hybriden®“ Kunden abgelést (vgl. Abbildung 2), der nicht mehr entweder ,Billig-
produkte“ oder ,Exklusives® will, sondern beides. Die steigende Erwartungshal-
tung der Verbraucher bereitet dabei v. a. unprofilierten Kleinbetrieben Proble-
me. Letztlich fuhrt das hybride Kaufverhalten zu einem Verlust der ,Mitte* zu
Gunsten niedrigpreisiger, jedoch auch héherpreisiger Angebote. Es wird erwar-
tet, dass der Marktanteil hochwertiger Produkte leicht, der von Billigprodukten
deutlich ansteigen wird, wahrend sich das mittlere Preissegment riicklaufig
entwickeln wird.
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Abbildung 2: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des ,,hybri-
den Verbrauchers*
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in der ServicewUiste”

Quelle: GMA-Konsumforschung 2014

Veranderte soziodemografische Zusammensetzung der Bevolkerung: Als
wichtige Determinanten des Einkaufsverhaltens sind die Veranderung des Al-
tersgefliges, eine Abnahme der durchschnittichen Haushaltsgrofie und eine
Zunahme des Bevolkerungsanteils mit Migrationshintergrund zu berlcksichti-
gen. Alle diese Faktoren filhren zu einer Ausdifferenzierung der Nachfrage.

Damit ergeben sich prinzipiell Chancen fir neue Anbieter, die vorwiegend
Marktnischen besetzen.

16



- E JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
- LICHTSTADT.

Sinkende Standort- und Unternehmensbindung: Die hohe Mobilitat v. a. der
jungeren Kauferschichten, eine hohe Markttransparenz (auch durch das Inter-
net) sowie die Dominanz von Filialisten und austauschbaren Angebotskonzep-
ten beglinstigt eine nachlassende Bindung der Konsumenten an bestimmte
Einzelhandelsstandorte und -betriebe (,Standort-Hopping“). Der moderne Ver-
braucher ist informiert, vergleicht Angebote und akzeptiert auch weitere Wege,
um bestimmte Kaufe zu tatigen.

Steigendes Anspruchsniveau: Im Zuge der Ausdifferenzierung der Nachfrage
werden kundenseitig zunehmend hohe Anspriiche an das Einkaufs- und Shop-
pingerlebnis gestellt. Dies betrifft nicht nur die Gestaltung von Geschéaften und
Einkaufsbereichen (Hauptgeschéftslagen, Arkaden, Einkaufszentren usw.),
sondern auch Zahl, Auswahl und Niveau von Markenshops und komplementa-
ren Einrichtungen (z. B. Cafés, konsumnahe Dienstleister, Freizeiteinrichtun-
gen). Angebotsseitig werden Standards erwartet, die besonders von Filialisten
aufgegriffen werden. Es ist zu beobachten, dass die Toleranz der Kunden ge-
genlUber Beeintrachtigungen durch Laufwege zum Geschéaft, eingeschrankte
Ladenschlusszeiten oder Witterungseinflisse abnimmt. Dies beglnstigt ge-
schlossene Einkaufsbereiche wie Einkaufszentren, da sie immobilienseitig ein-
heitlich geflihrt und entsprechend der Kundenanforderungen gestaltet werden
kdnnen''. Gleichzeitig werden jedoch Austauschbarkeit, Uniformitat und fehlen-
de Individualitdt, auch mangelnde Beratung, beklagt — Eigenschaften, die die
vermeintlich teureren, ,kleinen“ Laden ausgezeichnet hatten.

Diese Entwicklung stellt auch die (Innen-)Stadtentwicklung vor grofl3e Herausforderun-

gen. Bei bundesweit vergleichbaren (uniformen) Handelskonzepten kommt der Aus-

formung einer unverwechselbaren stadtebaulichen Kulisse, der Schaffung individueller

Erganzungsangebote und einem standortangepassten Marketingkonzept entscheiden-

de Bedeutung zu.

Vor dem Hintergrund der skizzierten Entwicklungen wird entscheidend sein, wie weit es

den Stadten gelingt, mit dem Einzelhandel auch Dienstleistungsangebote und insbe-

sondere Freizeit- und Gastronomieangebote zu verknipfen. Trotz nach wie vor zu-

nehmender Online-Umsatze sind insbesondere hochfrequentierte, multifunktionale und

Mit dieser Beobachtung geht das Bemihen der Betreiber von Shopping-Centern einher
u. a. durch die Architektur ein Alleinstellungsmerkmal zu kreieren und die Aufenthalts-
qualitat zu erhdhen. In diesem Zusammenhang wird auch der Begriff des sog. , Third-
Place* haufig in die Debatte eingebracht.
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mit einer hohen Aufenthaltsqualitdt versehene A-Lagen von hoher Bedeutung zum Er-
halt der Attraktivitat der Innenstadte. Hierbei kommt es mit Bezug auf den Einzelhandel
auf einen Mix aus filialisiertem und inhabergefiihrtem Einzelhandel an. Als Magnet- und
Frequenzbringer spielen bewahrte Handelskonzepte (sog. Retail-Marken), neue ,ange-
sagte Konzepte vornehmlich aus dem Modebereich, aber auch leistungsfahige, unter-
nehmergefuhrte Einzelhandelsgeschéfte, die ein Alleinstellungsmerkmal im regionalen
Wettbewerb bilden kdnnen, eine grol3e Rolle. Wichtig ist zudem, dass eine moglichst
breite Zielgruppenansprache gelingt. Insbesondere eine ,Discounterisierung“ des Han-
dels sollte vermieden werden. Fir Grof3stadte, zu denen auch Jena zu zahlen ist, ist
zudem die Ansiedlung von mittleren und hdherwertigen Einzelhandelsmarken bzw.
Markengeschaften (sog. Monolabel-Stores) von Gewicht. Vielfalt und Dynamik werden
auch weiterhin gefragt sein, um eine permanente Weiterentwicklung des innerstadti-
schen Handels zu sichern.

1.2 Entwicklungen auf der Angebotsseite

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Struktur-
wandel, der v. a. zu Lasten unternehmergefiihrter Fachgeschafte geht. Als Gewinner
zeigen sich filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte,
welche ihre groflenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen.
Die beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzt ebenfalls der in den letzten
Jahren stark wachsende Internethandel, so dass zu erwarten ist, dass der Struktur-
wandel nicht nachlasst, sondern sich in den nachsten Jahren noch verstarken wird.

Auf der Angebotsseite gewinnen folgende Trends besonderen Einfluss auf die Ein-
zelhandels- und Standortentwicklung:

= Wachstum der Einzelhandelsflachen: Der zuriickhaltenden Nachfrage steht
ein nach wie vor dynamisches Wachstum der Einzelhandelsflachen gegenulber.
So stieg die Verkaufsflache z. B. im Lebensmitteleinzelhandel zwischen 2006
und 2012 in Deutschland um ca. 3 % (vgl. Abbildung 3), wahrend die Gesamt-
zahl der Betriebe deutlich ricklaufig war. Der Verkaufsflachenzuwachs vollzog
sich dabei Uberwiegend aulRerhalb der Stadt- und Ortszentren, wo haufig keine
Flachen fur die besonders expansiven grof¥flachigen Betriebe zur Verfugung
standen. Als Folge ist ein Verdrangungswettbewerb festzustellen, welcher v. a.
zu Lasten des Innenstadthandels in den B- und Nebenlagen und der integrier-
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ten Stadtteilzentren und Nahversorgungslagen geht. Die Zunahme von flachen-
intensiven Verkaufsformen beruht einerseits auf dem Ersetzen von Personal
durch Verkaufsflache, andererseits wird sie auch durch veranderte logistische
Konzepte (Mindestabnahmemengen usw.) und den Einsatz neuer Technologien
am Verkaufsort bedingt. Durch den Flachenzuwachs und den Vormarsch von
preisaggressiven Anbietern sank gleichzeitig die Flachenproduktivitat.

Abbildung 3: Entwicklung der Arbeitsstitten und Verkaufsflachen im Lebens-

mitteleinzelhandel
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Quelle:

GMA-Darstellung nach EHI 2010/ 2011; ab 2006: Werte gemaf neuer Systematik, d.h. inkl.
Nonfood-Verkaufsflache in SB-Warenhausern.

Die Konzentrationstendenz im Einzelhandel setzt sich fort: Der Trend der
Unternehmenskonzentration, der in Deutschland besonders stark im Lebens-
mitteleinzelhandel festzuhalten war, wird sich in den kommenden Jahren auch
verstarkt im Nonfoodsektor fortsetzen (z. B. Textilien, Mdbeleinzelhandel usw.).
In der Folge werden v. a. kleinflachige und unproduktive Betriebe in ungtinsti-
gen Standortlagen aus dem Wettbewerb ausscheiden. In diesem Zusammen-
hang ist auch die oftmals problematische Nachfolgersuche von alteingesesse-
nen Fachgeschaften einzuordnen. Bereits in den vergangenen 10 Jahren ging
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die Zahl der Arbeitsstatten im deutschen Einzelhandel daher um Uber 20 % zu-
rick!2.

Entwicklung der Betriebstypen: Mit den Flachen- und Umsatzentwicklungen
ging ein Rickgang der Beschaftigtenzahl im Einzelhandel einher. Ursache hier-
fur ist auch eine Veranderung der Bedeutung der Betriebstypen zu Gunsten
personalextensiver Formate. So sank der Marktanteil der traditionellen Bedien-
geschéfte seit 1980 kontinuierlich, wahrend v. a. die filialisierten Fachgeschafte
und preisbetonten Betriebstypen wie Fachmarkte, Lebensmitteldiscounter und
Sonderpostenmarkte wuchsen. Wahrend Fachmarkte Anfang der 80er Jahre
erst etwa 3 % des Einzelhandelsumsatzes erzielen konnten, liegt ihnr Marktanteil
mittlerweile fast gleichauf mit traditionellen Fachgeschaften. Da v. a. in der his-
torischen Innenstadt Fachmarktkonzepte nur mit hohen Anstrengungen in der
historischen Bausubstanz unterzubringen sind, ist bei einer ungelenkten Han-
delsentwicklung ein weiterer Ausbau dieses Betriebstyps in nichtintegrierten,
Pkw-orientierten Lagen zu erwarten.

Abbildung 4: Marktanteile der Betriebstypen des Einzelhandels

22,7 23,6 B Warenhduser
Fachmarkte
- - HmFil. Non-Food EH
24,0 19,8 Fachgeschafte
71 73 B Supermarkte
11,5 12,8 LM-Discounter
2006 2013 (Prognose)

m Versandhandel

W SB-Warenhduser

Quelle: Hahn Retail Report nach GfK, GMA-Darstellung
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Der HDE (Handelsverband Deutschland) hat jliingst einen weiteren Rickgang um
50.000 Betriebe prognostiziert (Quelle: Pressemitteilung vom 03.09.2014). Seit 2003
sind It. HDE 35.000 Betriebe in die Insolvenz gegangen oder wurden aufgegeben.

20



- E JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
- LICHTSTADT.

. Trend zu Filialisierung und Franchising: Die Entwicklung von Filial- und auch
Franchisekonzepten basiert auf einem standardisierten Waren- bzw. Dienst-
leistungsangebot (Produktnamen, Sortiment, Ausstattung der Filiale), das einen
hohen Wiedererkennungseffekt garantiert. Einheitliche Vermarktungs-, Distribu-
tions- und Einkaufskonzepte ermdglichen eine Optimierung der Kosten, eine
hohe Marktdurchdringung und eine schnelle Vervielfaltigung des Geschaftkon-
zepts. Grundvoraussetzungen sind jedoch ein hoher Warenumschlag und eine
hohe Kundenfrequenz, sodass sich Filialen und Franchisebetriebe in erster Li-
nie in Top-Lauflagen oder an stark befahrenen Ausfallstrallen befinden. Auf-
grund ihrer Marktmacht und ihres durchdachten Geschaftskonzepts kénnen Fi-
lial- und Franchisebetriebe haufiger als Einzelbetriebe auch an Standorten mit
hohen Mieten Gewinne erzielen, sodass es in den Haupteinkaufslagen zur
schleichenden Verdrangung von alteingesessenen Handlern kommt. Vor einer
Klage Uber eine dadurch ausgeldste ,Uniformitat der Innenstaddte bzw. Ein-
kaufszentren“ ist jedoch zu berlcksichtigen, dass qualitatsorientierte Filialisten
stets wichtige Kundenmagneten sind, die entscheidend zu hohen Passanten-
frequenzen beitragen und den Qualitats- und Innovationswettbewerb innerhalb

des ortlichen Einzelhandels forcieren.

= Erganzung des klassischen Einzelhandels durch weitere Vertriebskanile
wie Internet und Werksverkauf: Der Marktanteil des E-Commerce in ausge-
wahlten Branchen (z. B. Mode, Blcher, Elektrogerate, Geschenkartikel, Spiel-
waren) liegt selbst nach vorsichtigen Schatzungen bei bis zu 20 % des verflg-
baren Kaufkraftvolumens. Besonders zu berlicksichtigen ist, dass von diesen
,heuen Vertriebskanalen® vorrangig Warengruppen betroffen sind, die zu den
Attraktivitatsfaktoren zentraler Lagen zahlen. Gleichzeitig nutzen (Marken-)
Hersteller die Moglichkeiten, ber Herstellerverkauf bzw. FOC-Standorte den
klassischen Einzelhandel zu umgehen. Der klassische Versandhandel ist dage-

gen auf dem Rickzug.

Der beschriebene Strukturwandel des deutschen Einzelhandels flinrte, wie bereits er-
wahnt, zu einer beachtlichen Verkaufsflachenexpansion. Gleichzeitig stiegen die Brut-
toumsatze nominal nur leicht an und gingen real, d. h. unter Berucksichtigung des
Wertverlustes durch Inflation, sogar zurtck. Durch die disparate Entwicklung von Ver-

kaufsflachen und Umsatzen gaben die Produktivitdten (= Umsatze je m* VK / Jahr)
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nach, so dass die dkonomische Auslastung — v. a. in Branchen, die an kostenintensi-
ven Standorten wirtschaften — nicht mehr durchgangig gewahrleistet ist. Auch aus die-
sem Grund war das Verkaufsflachenwachstum im Einzelhandel begleitet von einem

Riickgang der Betriebszahl.

1.3 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel zeigt sich seit 1990 eine starke Zunahme
der Verkaufsflachen. Besondere Bedeutung fir die Entwicklung des Lebensmittelein-
zelhandels in Deutschland kommt discountierenden Angebotsformen zu. Dabei
handelt es sich um Vertriebskonzepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik
setzen, wie z. B. Lebensmitteldiscounter. Sie verfigen mittlerweile Uber einen Marktan-
teil im Lebensmittelsektor von ca. 43 %. Die anderen Betriebstypen des Lebensmitte-
leinzelhandels haben in den vergangenen Jahren hingegen eine divergente Entwick-
lung genommen. Supermarkte und SB-Warenhduser expandierten, kleinere Lebens-

mittelgeschafte hingegen verzeichneten einen Bedeutungsverlust.

Als Standorte werden i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Indi-

vidualverkehr und mit gro3en Stellplatzkapazitaten praferiert (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels (Auswahl)
Daten Discounter Vollsortimenter GrofRer Supermarkt /
SB-Warenhaus

Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?
Sortiment 75 — 80 % Foodanteil | 85— 80 % Foodanteil | 60 — 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000 — 4.000 ca. 10.000 ca. 25.000 — 50.000
Parkplatze ab 60 Stick ab 80 Stiick ab 150 Stick
Grundstick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung
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Allerdings ist — zumindest in den Grof3stddten — auch die Entwicklung sog. City-
Konzepte zu beobachten. Diese haufig integrierten Standorte befinden sich im Zu-
sammenhang mit hoch verdichteten Wohngebieten, Arbeitsplatzschwerpunkten und an

sog. Frequenzstandorten (z B. OPNV-Knoten, Bahnhofe).

Die Entwicklung der Nahversorgungsstandorte, die derzeit in deutschen Stadten und

Gemeinden Realitat ist, wird in Abbildung 5 dargestellt:

Abbildung 5: Nahversorgungsrealitit zwischen kontraren Anforderungen

Anforderungen der
Stadte und Gemeinden

Anforderungen der Betreiber
- PKW-Erreichbarkeit
- autokundenorientierter Standort

- betriebswirtschaftlich angepasste GroRe
der Verkaufsflache

- Ziel: Marktbesetzung undunter

betriebswirtschaftlichen Gesichts-

punkten optimiertes Filialnetz

- gute Erreichbarkeit fir FuRgéngerund Radfahrer
- Lage vorzugsweise im Geschaftszentrum

- standortangepasste GrofZe der Verkaufsfliche

- Ziel: funktionierende, lebendige Zentren und
moglichst flachendeckende Nahversorgung

»Wirklichkeit*

teilweise unzeitgemaie Lebensmittelmarkte in den

Geschéftszentren

- wettbewerbsféhige Markte zunehmend aulerhalb
der Innenstédte (v. a. Discounter)

- Ausdlnnung des Versorgungsnetzesin Stadten und
Gemeinden

- Schwéachung der Geschéftszentren durch Verlust
der Frequenzbringer

- Verschlechterung der Nahversorgung fiir Menschen

mit eingeschrankter Mobilitat

GMA 2014

1.4 Internethandel

Wahrend der Umsatz des gesamten Einzelhandels in den vergangenen Jahren stag-
nierte bzw. nur real leichte Steigerungen verzeichnen konnte, hat der Einzelhandel im
Internet (auch Onlinehandel oder E-Commerce) eine rasante Entwicklung genommen.
Derzeit herrscht eine groRe Verunsicherung in der gesamten Branche und hier insbe-
sondere bei den stationaren Einzelhandlern, wie die Entwicklung zu bewerten ist. Die
Werte fir die Umsatzentwicklung einzelner Verbande weichen teilweise erheblich von-
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einander ab'3. Vergleicht man beispielsweise die Zahlen des Bundesverbandes
E-Commerce und Versandhandel (bevh) fiir das Jahr 2014 mit den Angaben des Ein-
zelhandelsverbandes, so tut sich eine Liicke von fast 10 Mrd. € auf. Wahrend der Ein-
zelhandelsverband von einem Umsatz in seinen neuesten Zahlenwerken vom Novem-
ber 2014 von 39 Mrd. € ausgeht, rechnet der bevh in seiner Prognose mit rd. 48,8
Mrd. €.

Eine Ubereinstimmung besteht jedoch im Trend eines erheblichen Zuwachses der On-
line-Umsatze im Handel. Der bevh geht zwischen 2006 und 2013 und in seiner Prog-
nose fir 2014 von nahezu einer Verfinffachung des Umsatzes innerhalb von 8 Jahren
aus. Nach Angaben des HDE werden sich bis 2015 im Vergleich zum Jahr 2005 bin-
nen 10 Jahren die Umsatze mehr als verdreifacht haben (vgl. Abbildung 6). Fur das
Jahr 2015 geht der HDE von einem Umsatz von 43,6 Mrd. € aus. Vergleicht man den
Wert des Onlinehandels It. HDE im Jahr von 39 Mrd. € mit dem prognostizierten Um-
satz des gesamten Einzelhandels fir 2014, so liegt der Anteil des Onlinehandels bei
etwa 8,5 %.

Abbildung 6: Entwicklung der Online-Umsatze in Deutschland
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Angaben fiir Nonfood, FMCG, Entertainment, Tickets, Downloads, Reisen (0. Urlaubsreisen)
Quelle: HDS, GfK*; HDE-Prognose 2015, ohne Umsatzsteuer

3 So wird gelegentlich auch ein ,Zahlensalat” im E-Commerce beklagt (vgl. Der Handel,
Internetausgabe vom 05.04.2014: Zahlensalat im E-Commerce, Prof. Dr. Gerrit Hei-
nemann, Leiter eWeb Research Center der Hochschule Niederrhein; Zugriff auf die
Website vom 10.11.2014).
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Allerdings schwanken die Anteile des Onlinehandels je nach Branche stark. Wahrend
im Bereich Consumer-Electronics / Elektro und im Bereich Mode Werte von fast 20 %
erreicht werden, liegt im Heimwerker- und Gartenbereich der Anteil lediglich bei 3,2 %.
Insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel, der einen Grofteil der Umsatze im ge-
samten Einzelhandel reprasentiert, weist mit unter 1 % immer noch sehr geringe Antei-

le im Onlinehandel auf.

Abbildung 7: Online-Umsatz nach Sortimenten 2013
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Wohnen & Einrichten [ NNEGNEEEEEE S.¢
Gesundheit & Wellness [INNNEGEGEEEE o3
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Freizeit & Hobby [N 18,4
Fashion / Accessoires [N 130
CE/Elektro NN 19,8

Branche

5,0 10,0 15,0 20,0 25,0

Anteil des Onlinehandels am Umsatz der Branche in %

Quelle: IFH, Kéln 2014

Fur die Entwicklung der Innenstadte ist diese Entwicklung durchaus gravierend. So
lassen sich — auch verursacht durch den hohen Anteil des Onlinehandels — in den
deutschen Innenstadten Frequenzriickgange in einigen Lagen feststellen. In einigen
Branchen fiihrt die Entwicklung auch bereits zu Flachenbereinigungen. So wurden
grolere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen. Auch am Schuhein-
zelhandel geht die Entwicklung nicht spurlos voriiber. So meldete z. B. die Schuhkette
Gortz die Schliefung mehrerer Filialen. Als Grund wurde explizit der ins Internet ab-

wandernde Umsatz genannt.
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Allerdings sind die Ubergange zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel
mittlerweile nicht mehr klar abgrenzbar. Alle namhaften (stationaren) Einzelhandler
bieten mittlerweile auch Onlineshops an, in denen entweder das Gesamtangebot oder
zumindest ausgewahlte Artikel verfligbar sind. Durch diese sog. Multi- oder Omni-
Channel-Strategien des Einzelhandels, d. h. der Verknupfung der unterschiedlichen
Vertriebskanale, wird die Abgrenzung zwischen stationarem Handel und Onlinehandel
zunehmend schwieriger. Insbesondere in Grof3stadten ist zu beobachten, dass auch
reine Online-Handler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein stationares

Netz aufgebaut haben bzw. aufbauen.

2. Standortentwicklung in Deutschland

Als Ergebnis der Entwicklungen von Angebot und Nachfrage kann eine Neubewertung
der Standorte durch den Einzelhandel festgehalten werden, gleichzeitig hat der An-
stieg der Mobilitat die Standortwertigkeit von Einkaufslagen verandert. Dies Iasst
sich wie folgt zusammenfassen:

= Der Einzelhandel und das Lebensmittelhnandwerk ziehen sich aus kleineren
Wohngebieten und Streulagen zurlick.

= Die innerortlichen Haupt- und Nebengeschéaftslagen v. a. in Klein- und Mittel-
stadten hatten mit Bezug auf den Einzelhandel einen Bedeutungsverlust hinzu-
nehmen. Der Einzelhandel bildet allerdings nach wie vor eine wesentliche Leit-
funktion von Innenstadten, die Entwicklung eines komplementaren Dienstleis-
tungsangebote ist jedoch zwingend geboten. Attraktive Gastronomieangebote

mussen die gewachsenen Einzelhandelslagen erganzen.

= Das urspriinglich auf fuBlaufige Erreichbarkeit abgestimmte Netz der Einzel-
handelsstandorte (primares Einzelhandelsnetz) wurde durch ein zweites auto-
kundenorientiertes Angebotsnetz (berlagert (sekundares Einzelhandelsnetz,
umgangssprachlich ,Griine Wiese").

= Fir den stationaren Handel zeigt sich, dass die restriktive Steuerungspolitik der
Kommunen mit Sortiments- und Standortkonzepten greift: entsprechend finden
weniger Entwicklungen an dezentralen Standorten statt und eine Starkung vie-
ler Innenstadte ist ablesbar.
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= Fir die Steuerung des Wettbhewerbs zwischen den Vertriebskanalen
E-Commerce und stationarer Handel sind die Instrumente des Baurechts nicht
geeignet.'

= Bei den Zentralen Orten findet eine verstarkte Polarisierung zwischen ,,Gewin-

ner-“ und ,Verlierer-Standorten® statt. Die Kunden und Investoren, aber auch
die mittelstandischen Einzelhandler reagieren sehr sensibel auf Potenziale und

Chancen bzw. Defizite und Risiken an den jeweiligen Standorten.

Im Hinblick auf die Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstadten und Orts-

zentren waren in den vergangenen Jahren folgende wesentliche Trends festzustellen:

. Die Konsumzurlckhaltung breiter Bevolkerungsschichten und der Wunsch der
Verbraucher v. a. preiswert einzukaufen hat zu einer Absenkung des Qualitats-
niveaus der Einzelhandelssortimente geflihrt; vielerorts geraten dadurch v. a.
Anbieter des mittleren Preissegmentes unter Druck.

. Die B- und C-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kdmpfen. Hier tre-
ten verstarkt Fluktuation und Leerstandsbildung auf. Meist sind A-Lagen von
dieser Entwicklung noch nicht betroffen.

. Die Konzentrationstendenz im Einzelhandel flhrt in Innenstadten und Ortszen-
tren nicht selten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes (Stichwort:
Banalisierung).

= Mit dem Internethandel wachst eine weitere Konkurrenz fir alle stationaren
Handelsformen heran, die die Konzentrationstendenzen noch verstarken wird.

= Die Warenhauser und der Fachhandel verlieren als Leitbetriebe der Innenstadte
an Boden. An ihre Stelle treten zunehmend Handelsmarken (sog. ,Retail
Brands®), die bundesweit beworben werden.

Als erfolgreiche Angebotsform kristallisieren sich multifunktionale Einkaufszentren
heraus. Ihr Markterfolg griindet sich u. a. auf ein stringentes Management, aufwandige

MarketingmalRnahmen sowie attraktive bauliche Rahmenbedingungen (Stichworte:

14 Hier sind auch die Steuergesetzgebung und die Tarifpartner gefordert.
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Sauberkeit, Sicherheit). Innerstadtische Einkaufszentren erreichten — flichenbereinigt'®

—in den vergangenen Jahren Umsatzsteigerungen von bis zu 5 % pro Jahr.

Der Erfolg von Shopping-Centern ist auch statistisch belegbar. lhre Zahl nahm seit
1965 von 2 auf 460 zu. Ihre Gesamtflache liegt in Deutschland mittlerweile bei ca. 14,5
Mio. m? (vgl. Abbildung 8). Neubauten werden erfreulicherweise bevorzugt in den In-
nenstadten realisiert. Rund 76 % der Einkaufszentren befinden sich in dieser Standort-

lage, immerhin 20 % in Stadtteilzentren und nur noch etwa 4 % in dezentralen Lagen'®.

Abbildung 8: Entwicklung von Shopping-Centern in Deutschland 1965 — 2014
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Quelle: GMA-Darstellung nach EHI 2014; * = Prognose

Fir den Erhalt attraktiver Zentren in den Stadten bergen die skizzierten Entwicklungen
einige Gefahren. Durch die zunehmende Standortselektion seitens des Handels kann
es zu einer Ausdiinnung des Standortnetzes innerhalb einer Stadt, aber auch innerhalb

15 Flachenbereinigt bedeutet, ohne Berlicksichtigung zusatzlich auf den Markt gebrach-
ter Flachen, also Umsatzsteigerungen auf bestehenden Verkaufsflachen.
16 Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2014.
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der Zentren, z. B. mit Bezug auf innerstadtische Einkaufslagen, kommen. Insbesonde-
re in Stadten im landlichen Raum und mit ungiinstigen demografischen Rahmenbedin-
gungen (Rickgang der Bevélkerung) kann es zu Einschrankungen der Versorgungs-
qualitat in der Flache bzw. innerhalb der Zentren kommen. Andererseits profitieren
insbesondere Einkaufszentren — hierunter naturlich auch die innerstadtischen Ein-
kaufszentren —, Fachmarktzentren an der Peripherie, Stadtteil- und Nahversorgungs-
zentren, die Uber zugkréaftige Magnetbetriebe aus dem Lebensmitteleinzelhandel verfu-
gen sowie Innenstadte mit einer ausgepragten Sogwirkung von einer anhaltenden
Nachfrage des Einzelhandels nach Standorten.

Allerdings bestehen haufig zwischen der Standortnachfrage des Handels und den Vor-
stellungen der kommunalen Stadtentwicklung Zielkonflikte. So hebt die Stadtentwick-
lung in erster Linie auf den Erhalt attraktiver Zentren, eine flachendeckende Versor-
gung der Bevolkerung im Nahversorgungsbereich (insbesondere mit Lebensmitteln)
und eine gute Erreichbarkeit der Standorte auch flr weniger mobile Bevdlkerungsgrup-
pen ab. Dagegen halten insbesondere Fachmarktbetreiber und der (grof3flachige) Le-
bensmitteleinzelhandel nach wie vor eine gute Erreichbarkeit mit dem Pkw, eine opti-
male Marktbesetzung vor dem Hintergrund der lokalen Wettbewerbssituation und v. a.
eine moglichst uneingeschrankte Prasentation ihrer Konzepte fir wesentlich. Hierzu
zahlen die VerkaufsflachengréRe, aber auch die Auliendarstellung (Stichwort Wer-
bung). Wo diese Bedingungen nicht erfullt werden kénnen, kommt es bereits heute v.
a. in kleineren Orten und Ortsteilen sowie im landlichen Raum zu einer splrbaren Aus-
dinnung der Standorte einzelner Betreiber und damit zu einer Einschrankung der
(Nah-)Versorgung. Insbesondere bei den zuvor genannten Betriebsformen ,Fachmarkt®
und ,grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel® entstehen Zielkonflikte zwischen der be-
trieblichen Standortpolitik und den Belangen der Stadtentwicklung. Ebenfalls problema-
tisch ist der Flachenverbrauch der gro3formatigen Betriebsformen aus dem Bau-,
Heimwerker- und Gartenbereich sowie des Mdbeleinzelhandels, welche aufgrund ihres
Platzbedarfes i. d. R. kaum in der Innenstadt oder in innenstadtnahen Lagen zu etab-
lieren sind"’.

Im Einklang mit stadtentwicklungspolitischen Zielen stehen dagegen i. d. R. die Fach-
geschaftsbetreiber, seien es unternehmergeflinrte oder filialisierte Betriebsformen.
Konfliktlinien sind hier insbesondere dann zu erkennen, wenn sich innerhalb der Zen-

7 Selbstverstandlich spielen im Einzelfall die Siedlungsstruktur und geografisch-
topografische Bedingungen eine ausschlaggebende Rolle.
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tren neue Standortentwicklungen (z. B. Etablierung innerstadtischer Einkaufszentren
und damit eine Belebung des lokalen Wettbewerbsgeschehens) ergeben. Hier befin-
den sich Einschatzungen der Einzelhandler vielfach im Widerspruch zu dem Bestreben
der Stadte, ihre Einzelhandelszentralitat generell durch die Ansiedlung von grof3forma-
tigen Betriebsformen in integrierten Lagen zu erhdhen.

Neben wirtschaftspolitischen und verkehrspolitischen Ansatzen bestehen v. a. bei den
grolkeren Kommunen nahezu flachendeckend Bemiihungen, eine Steuerung der Stan-
dortentwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet zu erreichen. Ein Instrument hierfir
kénnen Einzelhandels- und Zentrenkonzepte, wie das vorliegende, sein. Diese bedir-
fen jedoch — um ihre volle Wirksamkeit zu entfalten — der Umsetzung mit den Mitteln
der Bauleitplanung.

3. Bedeutung der bundesweiten Einzelhandelsentwicklungen fiir die
Stadt Jena

Aus den vorangegangenen Ausfihrungen des bundesweiten Trends wird klar, dass die
Spielraume fir den traditionellen Einzelhandel in Innenstadt- und Nahversorgungsla-
gen geringer werden. Die wesentlichen Ursachen dafir liegen in den gednderten Rah-
menbedingungen auf der Angebots- und Nachfrageseite, teilweise aber auch bei Ein-
zelunternehmen, wenn sie wichtige Markttrends nicht erkannt haben oder zu finanz-
schwach sind, um rechtzeitig reagieren zu kdnnen. So bedrangen filialisierende und
discountorientierte Konzepte den Mittelstand. Warenhauser, aber auch die Innenstadt
als Ganzes geraten durch dezentrale Fachmarktzentren im eigenen Stadtgebiet sowie
auch durch entsprechende Entwicklungen in Wettbewerbsstadten zunehmend unter
Druck. Nicht zuletzt auch die immer noch steigenden Marktanteile des Onlinehandels,
verbunden mit einer Zunahme des Anlieferverkehrs und die hohen Kosten bei der Im-
plementierung neuer Technologien im Zusammenhang mit zukunftsweisenden Multi-
Channel-Strategien bringen den traditionellen, stationaren Handel auch in Jena in Be-

wegung.
Eine Profilierung der Jenaer Innenstadt gegeniber dezentralen Standorten und Wett-
bewerbsstadten kann nur Uber starke Haupteinkaufslagen sowie die Ausgestaltung

eines attraktiven stadtebaulichen Umfeldes gelingen. In diesem Zusammenhang ist
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auch von Bedeutung, dass Jena als Oberzentrum in der Region den Versorgungsauf-
trag flr seinen Verflechtungsbereich zu Gbernehmen hat. Auf regionaler Ebene befin-
det sich Jena zweifellos in einem Standortwettbewerb z. B. mit Erfurt, Weimar oder
Leipzig. In diesem Wettbewerb kann Jena langfristig nur bestehen, wenn es seine Po-
sition als Einkaufsstadt weiter ausbaut. Die Anforderungen dafiir sind hoch: eine raum-
liche Konzentration der Anbieter, ein hohes Attraktivitatsniveau in Gestaltung / Dekora-
tion, Branchen-, Betreiber- und Komplementarmix, zudem eine gute verkehrliche Er-
reichbarkeit und angemessene Parkierungssituation. Beziglich des Filialisierungsgra-
des ist eine ausgewogene Balance zwischen leistungsstarken (inter-)nationalen und
regionalen Filialisten einerseits und inhabergefiihrten Fachgeschaften andererseits
anzustreben. In diesem Zusammenhang kommt dem Vorhandensein von Magnetbe-
trieben und der Existenz von Markenshops (sog. Retail-Brands, Monolabel-Stores),
v. a. in den innenstadtischen Leitbranchen Mode, Schuhe und Sport, entscheidende
Bedeutung zu. Dariber hinaus sind zielgerichtete Management- und Kommunikations-

strukturen wesentliche absatzwirtschaftliche Instrumente.

Stark zunehmende Bedeutung kommt dabei auch der Gastronomie zu. Das Zusam-
menspiel von Einzelhandel und Gastronomie, moéglichst vor der Kulisse einer wieder
attraktiven Innenstadt ist ein Alleinstellungsmerkmal, das den Standort starkt und eine
Magnetwirkung entfaltet. Gegenuber Einkaufszentren und Standorten ,auf der grinen
Wiese® erwartet man in der Innenstadt ein urbanes Lebensgeflhl, ein reizvolles Stadt-
bild und belebte Einkaufsstraflen. Grundsatzlich kann damit das Ziel verfolgt werden,

den Einkauf fiir den Kunden zum Erlebniseinkauf zu gestalten.'®

Dabei entstehen zwischen Einzelhandel und Gastronomie besonders hohe Synergieef-
fekte, die zu einer besseren Entwicklung der Standorte beitragen'®. Mit ansprechenden
Angeboten kann es daruber hinaus auch gelingen, zu einer weiteren Belebung der
Innenstadt Uber verlangerte Offnungszeiten des Einzelhandels beizutragen. Auch in
der Gastronomie sind wesentliche Veranderungen festzuhalten. In den letzten Jahren

haben sich vermehrt Konzepte der sog. Systemgastronomie etabliert, die zunehmend

18 Einkaufszentren haben demgegentiber Vorteile in einer einheitlichen Marktbearbeitung,
bei kostenloser oder kostengunstiger Parkierung, bei der Gestaltung der Rahmenbedin-
gungen u. a. m.

18 Das zeigt auch die Entwicklung bei Shopping-Centern, wo der Flachenanteil der Gast-
ronomie kontinuierlich zunimmt.
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auch in den Café-Bereich vordringen (z. B. Starbucks, aran, aber auch lokale Anbie-

ter). Attraktive und an den Standort angepasste mittelstandige Gastronomieangebote

finden nach wie vor gute Profilierungschancen.

Attraktive Handelsstandorte sind auf einen leistungsfahigen Angebotsmix angewiesen,

der den unterschiedlichen Standortlagen Rechnung tragt:

Zur Starkung der Innenstadt als Versorgungs- und Einkaufsstandort werden
Einzelhandelsstandorte auRerhalb der Innenstadt sowie au3erhalb der Stadtteil-
und Nahversorgungszentren in der Regel bei Sortimenten und Verkaufsflache

begrenzt; dies betrifft auch die Zahl und GréRe der Standorte.

Attraktive Fachmarktstandorte sind insbesondere auch fur Stadte wie Jena zum
Erhalt ihrer oberzentralen Funktion unverzichtbar, da Fachmarkte heutzutage
vom Kunden akzeptierte und stark nachgefragte Vertriebskonzepte darstellen.
Insofern muss eine vorausschauende Standortpolitik auch fir Fachmarktkon-
zepte ausreichend geeignete Flachen vorhalten und ihre Ergénzungsfunktion fur

die Innenstadt bzw. sonstige zentrale Versorgungsbereiche genau definieren.?°

Grundsatzlich zeigt sich damit fir Jena die Anforderung der Arbeitsteilung zwischen

den Standorten: die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich stellt im Bereich der

zentrenrelevanten Sortimente ein attraktives Angebot flr die Wohnbevdlkerung und die

Kunden aus dem Umland sicher, wahrend an dezentralen Standorten (Erganzungs-

standorte) groRflachige nicht-zentrenrelevante Angebote realisiert bzw. gesichert wur-

den, flr welche in der Innenstadt, aber auch den Stadtteil- und Nahversorgungszentren

keine entsprechenden Rahmenbedingungen vorliegen (Flachenverfligbarkeit, Erreich-

barkeit bei autoaffinen Nutzungen etc.).?’

20

21

Dabei sind hinsichtlich der Standortwahl auch die Kernsortimente der Fachmarktange-
bote angemessen zu bericksichtigen. Wahrend zentrenrelevante Fachmarkte aus-
schlieBlich in integrierten Lagen — so etwa in zentralen Versorgungsbereichen — ange-
boten werden sollen, kommen fur flachenintensive Fachmarktkonzepte mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten auch periphere Standorte in Frage.

Klassische Beispiele fir Einzelhandelsangebote mit nicht zentrenrelevantem Kernsorti-
ment sind der Mobeleinzelhandel oder Bau- und Gartenmarkte. Bei zurlickhaltendem
Umgang mit der Genehmigung von Randsortimenten, wie z. B. Heimtextilien, Haus-
haltswaren, stellen grof¥flachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment
meist keine Bedrohung von zentralen Einkaufslagen dar. Die Einordnung zentrenrele-
vanter und nicht zentrenrelevanter Sortimente in Jena ergibt sich aus der ,Jenaer Liste®
(vgl. Kapitel V, 6.2).
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4. Standortbeschreibung der Stadt Jena

Die Universitatsstadt Jena liegt im Osten von Thiringen in der Europaischen Metro-
polregion Mitteldeutschland. Von der Landesplanung ist die Stadt mit ihren 105.825
Einwohnern? als Oberzentrum ausgewiesen (vgl. Karte 1)?3. Sie ist nach der Landes-
hauptstadt Erfurt die zweitgroRte Stadt Thiringens. Aufgrund ihrer gehobenen zentral-
ortlichen Wertigkeit hat die Stadt umfassende Versorgungsleistungen, sowohl fir ihre
eigene Bevolkerung als auch fir ihren berértlichen Verflechtungsbereich zu erflllen.
Die Oberzentren Erfurt und Gera liegen in ca. 54 km westlich bzw. rd. 43 km 0stlich

von Jena?4.

Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum

Landesentwicklungsprogramm Thiringen 2025
Karte 3 - Zentrale Orte und Infrastrukturen

Zentrale Orte Infrastrukturen
. Oberzentrum (225 Z) Entwicklungskorridor (4.2 1 G)
Mittelzentrum mit Teilfunktion @ IndustriegroBfiache (4.3.1 Z
® eines Oberzentrums (227 Z) ndustriegro che ( )
Intemationaler
Mittelzentrum (2.2.9 7) # Verkehrsflughafen (4.5.10 Z)

StralRennetz

m— Autobahn

Bundesstrate
Landessiralte

Schienenverkehr

Eisenbahnstrecke mit vertaktetem
Schienenpersonenfernverkehr

" ® ® (Inbetriebnahme VDE B ab
2015/2017)

Eisenbahnstrecke mit bestelltem
Schienenpersonennahverkehr

Hrsg.- TMBLV

Quelle: LEP Thiringen 2025

22 Quelle: Statistikstelle der Stadt Jena, Stand: 01.12.2014; Zugriff am 01.12.2014.
23 Landesentwicklungsprogramm Thiiringen 2025.
24 Angaben in Stralenkilometern.
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4.1 Infrastruktur

Die verkehrliche Erreichbarkeit Jenas flir den Individualverkehr ist als sehr gut ein-
zustufen. Die Bundesautobahn A 4 (Chemnitz — Gera — Jena — Erfurt) stellt eine Uber-
regionale Verbindung her und verlauft mit den Autobahnanschlussstellen ,Jena-
Goschwitz® und ,Jena-Zentrum® durch das sudliche Stadtgebiet. Weiterhin sind auch
die A 9 und das Hermsdorfer Kreuz 6stlich des Stadtgebietes flir die Uberregionale
Erreichbarkeit von Bedeutung. Die regionale Verkehrsanbindung erfolgt im Wesentli-
chen Uber die BundesstralRen B 7 und B 88. Die Verkehrstrassen fuhren in Ost-West
bzw. Nord-Sud-Richtung durch die Jenaer Kernstadt und kreuzen sich im Zentrum der
Stadt.

Im offentlichen Verkehr ist die Stadt mit mehreren Bahnhéfen an die Saalbahn und
die Mitte-Deutschland-Verbindung an das Schienennetz angebunden. Sie werden von
Zigen der Deutschen Bahn AG (ICE, Regionalexpress, Regionalbahn) und der Erfurter
Bahn (zuklnftig Abellio) bedient. Darlber hinaus verkehren zahlreiche StralRenbahn-
und Buslinien des Jenaer Nahverkehrs (Stadtwerke Jena Gruppe), der JES Verkehrs-
gesellschaft mbH Eisenberg (Anbindung an Umland), der KomBus GmbH und des
Verkehrsunternehmens Schroder im Stadtgebiet. FUr den regionalen Verkehr fungiert
der Busbahnhof in der Nahe des Bahnhofes ,Jena Paradies* als zentrale Haltestelle
und als Haltepunkt des Fernbusverkehrs. Die zentrale Haltestelle im Bereich Teichgra-
ben / Lébdergraben bindelt die Linien des stadtischen Nahverkehrs. Jena deckt im
OPNV nahezu das ganze Stadtgebiet ab, lediglich vereinzelt bestehen noch Erschlie-
Rungsdefizite, die meist in den Randlagen auftreten?>.

4.2 Siedlungs- und Bevolkerungsstruktur

Die Siedlungsstruktur Jenas ist durch die Lage im Saaletal als bandartig zu beschrei-
ben. Das Flussbett verlauft hierbei in Stid-Nord-Richtung durch das Stadtgebiet. Neben
der kompakten Kernstadt existieren mehrere zum Teil raumlich abgesetzte Ortsteile mit
landlicher Pragung. Insgesamt ist das Jenaer Stadtgebiet in 30 Ortsteile?® mit 45 statis-
tischen Bezirken und 6 Planungsraumen gegliedert (vgl. Karte 2): Nord, Ost, West /
Zentrum, Winzerla, Lobeda und die Ortschaften Jenas als ein Planungsraum.

% Vgl. Stadt Jena, Team Verkehrsplanung und Flachen, Einzugsbereich der OPNV-
Haltestellen, Stand 17.02.2014.
2% Jenaer Ortsteile: Ammerbach, Burgau, Closewitz, Cospeda, Drackendorf, Géschwitz,

lImnitz, Isserstedt, Jena-Nord, Jena-Sid, Jena-West, Jena-Zentrum, Jenapriel3nitz /
Wogau, Kernberge, Krippendorf, Kunitz / Laasan, Leutra, Lichtenhain, Lobeda-
Altstadt, Lobstedt, Litzeroda, Maua, Minchenroda / Remderoda, Neulobeda, Vier-
zehnheiligen, Wenigenjena, Winzerla, Wollnitz, Ziegenhain und Zwatzen.
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Karte 2:

Gliederung Jenas nach Planungsrdaumen und statistischen Bezirken
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Der Bevolkerungsschwerpunkt liegt dabei in den Bezirken Winzerla, Jena-Nord, Lobe-

da-West, Jena-West und Lobeda-Ost. Sie sind z. T. durch verdichtete Wohnbebauung

gepragt. In diesem Zusammenhang wurden in den einzelnen Planungsraumen Wohn-

bauflachenpotenziale ermittelt. Diese wurden entsprechend ihrer Verfigbarkeit in kurz-,

mittel- und langfristig zu entwickelnde Flachen unterschieden.

Tabelle 2:

Planungsraumbezogene Potenziale fiir Wohnnutzungen

Planungsraumbezogene Zusammenfassung moéglicher Potenziale fiir Wohnen (WE)

kurzfristig aktivierbar / erschlielbar (2013 bis 2015)

Nord 310
Ost 245
West / Zentrum 386
Winzerla 33
Lobeda 558
Ortschaften 89
Summe 1.621
mittelfristig aktivierbar (ca. 2016-2020)

Nord 1.290
Ost 475
West / Zentrum 230
Winzerla 0
Lobeda 70
Ortschaften 20
Summe 2.085
langfristig aktivierbar (nach 2021), Mobilisierungshemmnisse / noch ungeklart
Nord 286
Ost 414
West / Zentrum 346
Winzerla 4
Lobeda 100
Ortschaften 205
Summe 1.355

Quelle: Stadt Jena, Stand: 28.08.2013.
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Insgesamt kdnnten bis zum Jahr 2025 Potenziale fur rd. 3.700 Wohneinheiten realisiert
werden. Hierbei handelt es sich vorrangig um kurz- und mittelfristig aktivierbare Poten-
ziale. Dabei koénnten besonders im Planungsraum Nord gréRere Flachen fir Woh-
nungsbau nutzbar gemacht werden. Auch in den Raumen Ost, West/Zentrum und
Lobeda kann in absehbarer Zeit Wohnraum zur Verfigung gestellt werden. Flachen,
die erst ab 2021 aktiviert werden konnten, werden in ihrer Realisierbarkeit aufgrund
des ferneren zeitlichen Horizontes als unsicher eingeschatzt.

Die demografische Entwicklung Jenas war in den vergangenen Jahren von einem ste-
tigen Bevolkerungswachstum gepragt (vgl. Tabelle 3). Insgesamt ist die Einwohnerzahl
zwischen 2003 und 2013 um ca. 4,8 % angestiegen. Diese positive Entwicklung lag
damit entgegen dem allgemeinen negativen Trend in Thiringen (- 8,8 %)?’.

Tabelle 3:  Einwohnerentwicklung in Jena 2003 — 2013

Jahr Einwohner gﬁ:gg:ﬂ,goi?am
2003 100509 | e
2004 100.623 0,1
2005 100.871 0,3
2006 100.953 0,1
2007 101.406 0,5
2008 101.949 0,5
2009 103.006 1,0
2010 103.714 0,7
2011 104.090 0,4
2012 104.551 0,4
2013 105.287 0,7
Quelle: Stadt Jena Statistikstelle, Stand jeweils 31.12.; GMA-Berechnungen; ca. Werte gerundet

In den letzten Jahren vollzog sich in Jena auch ein demographischer Wandel, im Sinne
eines zunehmenden Alterungsprozesses der Bevdlkerung (vgl. Abbildung 9). So ist der
Anteil der Uber 65-jahrigen seit 2002 von 16,3 % auf 20,8 % angestiegen. Gleichzeitig
nahm der Anteil von Personen im Haupterwerbsalter (25- bis unter 65 Jahre) leicht ab.
Auch der Anteil der unter 25-jahrigen und der Kinder und Jugendlichen bis 18 Jahre ist
im Betrachtungszeitraum von 12,3 % auf 10,5 % bzw. von 14,7 % auf 14,2 % gesun-
ken.

o Thiringer Landesamt fir Statistik, Stand jeweils 31.12. Es ist darauf hinzuweisen,
dass die Werte der stadtischen Statistik von der Statistik des Thiringer Landesamtes
fur Statistik abweichen.
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Abbildung 9: Bevolkerung nach Altersklassen in Jena 2002 — 2012

100%
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70% -
60% -
065 und alter
90% 1 E44 bis unter 65
25 bis unler 43 Jalie
o 20,4
40% 30,3 018 bis unter 25 Jahre
30% - W6 bis unter 18 Jahren
Bunter 6 Jahre
20% - 12,6 10,5
10% - 10,1 84
9,8
0% - — .
2002 2012
Bevdlkerung nach Altersklassen in %

Quelle: Stadt Jena, Stand jeweils zum 31.12.

Jena ist eine Studentenstadt, die als Universitats- und Hochschulstandort internationa-
le Anziehungskraft besitzt. Mit der Friedrich-Schiller-Universitat und der Ernst-Abbe-
Hochschule sind am Standort zwei akademische Bildungseinrichtungen mit rd. 24.365
Studenten ansassig®. Es werden sowohl forschungs- als auch praxisbezogene Studi-
engange angeboten. Die Studenten machen rd. ein Viertel der Jenaer Bevolkerung aus
und stellen somit auch am Wohnungsmarkt einen wichtigen Bestandteil dar. Studen-
tische Wohnbereiche befinden sich v. a. rund um die Jenaer Innenstadt und in den
sudlichen Bezirken. Aufgrund der hohen Zahl sind die Studenten auch im Einzelhandel
als Zielgruppe bzw. bezlglich der Einzelhandelskaufkraft relevant. Auch im Gastrono-
miebereich spielen sie eine groRe Rolle. Zahlreiche Bars, Kneipen, Cafés und Bistros
haben sich auf Studenten als Zielgruppe orientiert und offerieren ein der studentischen
Zielgruppe entsprechendes Angebot.

28 Studenten im WS 13/14; Quelle: Homepage Friedrich-Schiller-Universitat -
http://www.uni-jena.de/Universit%C3%A4t/Zahlen+und+Fakten/Zahlen+und+Fakten/
Studierendenstatistik+.html#gesamt, im WS 13/14, Zugriff am 04.02.2015;

Homepage der Ernst-Abbe-Hochschule Jena - http://www.eah-
jena.def/fhj/fhjena/de/fhj/portraet/chronik/Seiten/Chronik_2013.aspx, (Oktober), Zugriff
am 04.02.2015.
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4.3 Wirtschaft und Tourismus

Die Wirtschaftsstruktur Jenas weist einen heterogenen Branchenmix auf. Es existie-
ren international tatige sowie mittelstandische Unternehmen, u. a. aus den Bereichen
Optik und Photonik, Software und E-Commerce, Analytik und Bioanalytik, Informations-
und Kommunikationstechnologie, Pharma und Biotechnologie, Prazisionstechnik, Me-
dizintechnik sowie Forschung und Entwicklung. Als wichtigste Unternehmen sind u. a.
die Asclepion Laser Technologies GmbH, die Carl Zeiss Jena GmbH, die Carl Zeiss
Meditec AG, die Carl Zeiss Microlmaging GmbH, die Ed. Ziblin AG (Hoch- und Tief-
bau), die Jena Med Tech GmbH, die Jenaer Leiterplatten GmbH, die Jenaer Gewinde-
technik GmbH, die Jenapharm GmbH & Co. KG und die JENOPTIK AG zu nennen.
Daruber hinaus sind am Standort Jena mit der Friedrich-Schiller-Universitat und der
Ernst-Abbe-Hochschule zwei international bekannte, an Forschungsvorhaben beteilig-

te, Bildungseinrichtungen vorhanden.

Zwischen 2002 und 2012 ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort Jena angestiegen (+ 6.559)%°. Die Arbeitsmarktbedeutung ist dabei nicht
gleichmalig auf alle Wirtschaftszweige aufgeteilt. Bedeutendste Branchen sind das

verarbeitende Gewerbe sowie das Gesundheits- und Sozialwesen (vgl. Tabelle 4).

Nach Angaben der Stadt Jena wird in Zukunft von einem Wachstum der Erwerbstati-
gen ausgegangen: bis 2025 ist mit einem Zuwachs an Erwerbstatigen von etwa 5.000
auf dann 74.300 zu rechnen3?, verbunden mit einer schon aktuell hohen Beschafti-
gungsdynamik. Innerhalb der Wirtschaftszweige wird die Entwicklung jedoch variieren:
die starksten Zuwachse werden in den unternehmensbezogenen Dienstleistungen
prognostiziert, wahrend vor allem im Sektor Energie, Bau und Handwerk Verluste zu

erwarten sein werden3'.

2 Bundesagentur fur Arbeit, Stadt Jena, Stand jeweils 30.09; 2002: 45.118, 2012: 51.677.

30 Quelle: Stadt Jena ,Arbeiten in Jena“, Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung
Jena 2025 (Nr. 4 der Schriften zur Stadtentwicklung); Prognos AG 2012 nach Daten der
Statistischen Landesamter, S. 30.

3 Quelle: Stadt Jena ,Arbeiten in Jena®“, Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung
Jena 2025 (Nr. 4 der Schriften zur Stadtentwicklung); Prognos AG 2012, S. 30.
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Tabelle 4: Arbeitsmarktbedeutung nach Wirtschaftszweigen in Jena 2012

Wirtschaftszweige Anteil in %
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei *
Verarbeitendes Gewerbe 18,3
Energie- und Wasserversorgung 1,6
Baugewerbe 4,6
Handel, Instandhaltung, Reparatur 9,5
Verkehr und Lagerei 2,1
Gastgewerbe 2,5
Information und Kommunikation 29
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 1,8
Grundstlicks- und Wohnungswesen 1,1
Freiberufliche, wissenschaftliche und technische Dienstleistungen 7,8
Sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen 9,3
Offentliches 5,6
Erziehung und Unterricht 9,8
Gesundheits- und Sozialwesen 18,9
Kunst, Unterhaltung, Erholung 0,8
Sonstige Dienstleistungen 3,2
Private Haushalte mit Personal, Waren und Dienstleistungen *
durch private Haushalte

* Anteil zu gering (0,1 %)

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Statistik fiir die Stadt Jena, Stand: 30.09.2012.

Jena weist eine hohe Arbeitsplatzzentralitat auf. Sie spiegelt sich u. a. im Pendler-
saldo wieder: rund 23.626 Einpendlern stehen nur 10.205 Auspendler gegeniiber®2.
Somit errechnet sich eine positive Pendlerbilanz von 13.421 Personen. Zu den wich-
tigsten Kommunen mit mehr als 200 Einpendlern nach Jena zahlen Kahla, Weimar,
Apolda, Gera, Erfurt und Stadtroda; Ziele der Auspendler sind vor allem Erfurt, Weimar
und Gera®. Insgesamt haben etwa 70 % der Erwerbstatigen in Jena ihren Arbeitsplatz
in der Stadt und belegen damit etwa 56 % der vorhandenen Arbeitsplatze34. Die Ar-
beitslosenquote in Jena liegt bei ca. 7 % und damit unterhalb des Thiringer Wertes
(7,8 %)%, mit weiter abnehmender Tendenz (Stand Februar 2015). Diese Kennzahlen

belegen die Bedeutung Jenas als Erwerbsschwerpunkt in Ostthiringen.

32 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Arbeitsmarkt Beschaftigungsstatistik, Stand:
30.06.2013.

33 Quelle: Angaben Stadt Jena, Stand 21.08.2013.

3 Quelle: Angaben Stadt Jena, Stand 21.08.2013.

% Quelle: Angaben Stadt Jena, Stand: Juli 2013.
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Auch der Tourismus spielt in der Saalestadt Jena eine Rolle. Zahlreiche Sehenswiir-
digkeiten, Museen und Veranstaltungen offerieren ein breites Angebot. Die Stadt ist
zudem ein guter Ausgangsort fur Ausflige in die Region. In der letzten Dekade war die
Anzahl der Ankiinfte und Ubernachtungen schwankend und lag im Jahr 2012 bei
143.830 bzw. 278.4113%6. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer liegt bei etwa 2 Tagen,

was auf einen hohen Anteil an Geschéaftsreisenden und Stadtetouristen hinweist.

3% Quelle: Angaben Stadt Jena, Thiringer Landesamt fur Statistik, Stand 2012.
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\") Einzelhandel in Jena — Angebots- und Nachfrageanalyse
1. Angebotsanalyse

1.1 Einzelhandelsstandortgefiige der Stadt Jena — Uberblick

Die Einzelhandelsstruktur®” Jenas wird von mehreren Einkaufslagen bzw. -agglo-
merationen gepragt (vgl. Karten 3 und 4). Dabei ist v. a. die Innenstadt als zentraler
Hauptversorgungsbereich und Einzelhandelsschwerpunkt von Bedeutung. Hier sind
Geschafte unterschiedlicher GroRen und Branchen vertreten. Sie verteilen sich auf

wenig differenzierte Lagen mit entsprechender Kundenfrequenz.

Die innerstadtische Haupteinkaufslage® beschrankt sich auf die Lobderstralle. Mag-
netbetriebe sind hier ein C&A, H&M und Rossmann. DarUber hinaus existieren in der
Innenstadt mit dem Einkaufszentrum Goethe Galerie (Goethestral3e) und dem Fach-
marktzentrum Neue Mitte (Leutragraben) zwei wichtige innerstadtische Einzelhandels-
agglomerationen, die mit ihren Magnetbetrieben (u. a. tegut, Spiele Max, Sinn Leffers,
Gortz, Intersport, Saturn, sowie Aldi, dm, Thalia, Deichmann) Kundenfrequenz erzeu-
gen. Weiterhin ist die Holzmarkt-Passage als bedeutender Einzelhandelsstandort in

der Innenstadt zu nennen.

37 Alle Angaben zu Einzelhandelsbetrieben, Einzelhandelsstandorten und Verkaufsfla-
chen beruhen aus der Vor-Ort-Erhebung im Juni 2013. Stichtag: 30.06.2013.
38 Eine detaillierte Beschreibung und Bewertung erfolgt in Kapitel IV, 1.6.
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Karte 3:

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe in Jena - Lebensmittel

Kartengrundlage: Stadt Jena;
Erhebungsstand 1. Halbjahr 2013;
GMA-Bearbeitung 2015

Legende

Lebensmittel
Uber 400 m? VK

* real: Ende 2013 geschlossen
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Karte 4: Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe in Jena - Nichtlebensmittel

Bettenlager

Kartengrundlage: Stadt Jena;
Erhebungsstand 1. Halbjahr 2013;
GMA-Bearbeitung 2015

Legende

Nichtlebensmittel
Uber 800 m2 VK
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In der Gbrigen Innenstadt wird das Einzelhandelsangebot neben vereinzelten gréRReren
Betrieben (z. B. Drogerie Miller) und Filialisten von kleinteiligen unternehmergefiihrten
Geschaften bestimmt. Das Einzelhandelsangebot wird durch Dienstleister und Gastro-

nomie erganzt.

Darliber hinaus existieren im Jenaer Stadtgebiet hauptsachlich der Nahversorgung
dienende Stadtteil- und Nahversorgungszentren. Sie stellen weitere wichtige Standorte
des Einzelhandels dar und versorgen mit ihrem Einzugsgebiet jeweils bestimmte Teil-
raume Jenas (vgl. Kapitel V, 5.1).

Im restlichen Stadtgebiet existieren zudem mehrere Solitarstandorte und Agglomerati-
onen des Einzelhandels. Wahrend es sich bei den Solitdrstandorten um Betriebe ein-
zelner Branchen handelt (v. a. Lebensmittelmarkte oder Bau- und Mobelmarkte), wei-
sen die Agglomerationen Geschafte zahlreicher Bedarfsbereiche auf. Dazu gehort
auch der Burgaupark (KeRlerstralRe) im sudlichen Jenaer Stadtbereich, u. a. mit Rewe,
Adler Moden, MediMax, Baby Walz und Intersport. In Jena-Isserstedt sind zudem in
der Weimarischen Stralle u.a. ein Globus Markt, Zoo & Co Brehm, SB Mobel Boss,
Globus Baumarkt und ein Hammer Heimtextilmarkt vorhanden®. Sidlich der A4 sind
im Bereich der Briusseler Strale und der Stadtrodaer Stralte weitere Fachmarkte (u. a.
Hornbach, Moébel Finke, Media Markt) angesiedelt.

39 Die Angaben spiegeln den Erhebungsstand vom Juni 2013 wieder. Im November
2014 wurde in Isserstedt ein Porta Mébelhaus mit rd. 18.000 m? VK eroffnet.
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Karte 5: Standortlagen nach Zentrenrelevanz des Angebotes (iiber 800 m?
Gesamtverkaufsflache)
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1.2 Handlerbefragung in Jena

1.2.1 Methodische Vorbemerkung

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde erganzend zur quantitativen Analy-
se der Einzelhandelssituation im Juni 2013 eine mindliche Befragung von 32 ausge-
wabhlten Einzelhandlern in der Stadt Jena durchgefiihrt®?. Ziel war es, ein Stimmungs-
bild zur Lage des Einzelhandels in der Stadt zu erhalten und die Einzelhandler als we-
sentliche Akteure in den Diskussionsprozess zur Weiterentwicklung des Einzelhandels
und der Innenstadt einzubinden.

Die Betriebe wurden als stellvertretende Schliisselbetriebe ausgewahlt und stellen da-
bei einen Querschnitt aus allen Lagen und Bedarfsbereichen dar (vgl. Abbildung 10),
wobei die Innenstadt Jenas starker gewichtet wurde. Insgesamt wurden 25 Einzelhand-
ler aus dem Innenstadtbereich und 7 aus dem (brigen Stadtgebiet befragt*'.

Die mundliche Befragung wurde als personliches Interview anhand eines Gesprachs-
leitfadens durchgeflihrt, der neben grundsatzlichen Fragen zur Einschatzung der In-
nenstadt Jenas auch Fragen zur Situation des Einzelhandels und zu Planungen bezlg-
lich der Innenstadtentwicklung beinhaltete. Zudem wurden Fragen zum demogra-
fischen Wandel und den damit verbundenen MalRnahmen zur Anpassung des Betrie-
bes gestellt. SchlieRlich wurden von den Akteuren konkrete Verbesserungsvorschlage
zur Stadtentwicklung und zur Entwicklung des Einzelhandels abgefragt.

40 Im Vorfeld der Befragung wurden 30 Einzelhandler angeschrieben. Aufgrund der au-
Rerst hohen Auskunftsbereitschaft der Einzelhandler und zuséatzlicher Anfragen konn-
ten insgesamt sogar 32 auswertbare Interviews verwendet werden. Die beiden zusatz-
lichen Einzelhandler wurden auf die Befragung aufmerksam, wahrend andere Einzel-
handler befragt wurden.

4 Es ist darauf hinzuweisen, dass es sich nicht um eine reprasentative Umfrage / Befra-
gung handelt.
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Ab_bildung 10: Raumliche Verteilung'der befragten Einzelhandler
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1.2.2 Wesentliche Ergebnisse der Handlerbefragung

Um ein moglichst differenziertes Bild der bisherigen Betriebszeiten im Stadtgebiet zu
erhalten, wurde abgefragt, seit wann die Geschafte in Jena ansassig sind. Die Auswer-
tung der Ergebnisse zeigt ein heterogenes Bild. Ein Grofiteil der befragten Einzelhand-
ler (35 %) hat sich im Zeitraum 1996 — 2000 im Stadtgebiet angesiedelt. Rd. 30 % der

Befragten sind noch langer in Jena ansassig, wahrend sich 35 % der Interviewten erst
nach 2000 angesiedelt haben.

Zur Bewertung der Stadt Jena als Einzelhandelsort wurden die Einzelhandler explizit
nach Vorziigen des Einzelhandelsstandortes befragt. Unter den hierzu gemachten
Angaben sind sowohl nachfragebezogene (z. B. Kaufkraft) als auch angebotsbezogene
Aspekte (z. B. Kundenmagneten) und allgemeine Rahmenbedingungen (z. B. Erreich-
barkeit) zu finden. Die Handlerschaft sah die groRten Vorziige der Stadt Jena in dem
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Vorhandensein der Kundenmagneten (18 Nennungen) sowie Jena als ,junge Stadt*
durch die groe Anzahl an Studenten bzw. als Universitatsstadt (11 Nennungen). Als
weiteren Aspekt wurde mit 9 Antworten die gute Anbindung und Erreichbarkeit als Vor-
zug hervorgehoben.

Abbildung 11: Vorziige des Einkaufsortes Jena
N Mocegecmnate, Thais, Saum. intersport. Caa, Hery I 1=
Modegeschafie, Thalia, Satum, Intersport, C&A, HEM)
junge Stadt” durch Studenten / Universitatsstadt [ N A AR
Somdungen | Eneiarketen I NG o
gute Anbindungen / Erreichbarkeiten
Zusammenarbeit mit der Stadt / Interesse ||| AN s
Kaufkraft vorhanden | NRREREREEEIE +
bunter Branchenmix, hochwertige I -
Produkte, Angebot
Nzhe der Parkplatze zu den Geschafien | NI 3
historische Altstadt, Urbanitat [N 2
kulturelles Angebot [N 2

Quelle:  GMA-Handlerbefragung Juni 2014; n = 32 ; Mehrfachantworten; Anm.: 10 Antworten nicht zu-
ordenbar

Insgesamt wurden 68 Antworten zum Thema gegeben, was auf eine hohe Auskunfts-
bereitschaft bzw. Interesse an der Stadt deuten Iasst.

Im Hinblick auf die Nachteile der Stadt Jena als Einkaufsort sahen die befragten Ein-
zelhandler v. a. bei den angebotsbezogenen Aspekten und den Rahmenbedingungen
in der Jenaer Innenstadt Defizite. Aufgrund der groRen Anzahl der Antworten wurden
die Ergebnisse in drei Komplexe unterteilt: Einzelhandel, Stadt und Mobilitat.

Im Bereich Einzelhandel wurden mit groRem Abstand (16 Nennungen) das zu geringe
Angebot und dadurch entstehende Auswahldefizite sowie ein entsprechender Kauf-
kraftabfluss bemangelt. Nachgeordnet wurde v. a. auch das Vorhandensein zu vieler
Billiganbieter und discountlastige Angebote angefiihrt. Die genannten wesentlichen
Nachteile des Jenaer Einzelhandels stimmen mit denen der in der Haushaltsbefragung
identifizierten Aspekten Uberein.
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Abbildung 12: Nachteile des Einkaufsortes Jena — Bereich Einzelhandel
o tautrraeioss MM
Auswahl - Kaufkraftabfluss
zu viele Billlig-Anbister / _ 5
discountlastig
Einzelhandler-Fluktuation zeugt _ 4
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Bedingungen fur Einzelhandel
in Jena nicht gut - 3
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Preissegment fehlt _ 3
zu viel Einzelhandel,
Mark? Gibersattigt - 2
Markenshops fehlen - 2
keine grolien Einkaufszentren - 2

unterschiedliche Offnungszeiten - 2

Quelle: GMA-Handlerbefragung Juni 2014; n = 32 ; Mehrfachantworten; Anm.: 13 Antworten
nicht zuordenbar

Hinsichtlich der Stadt an sich wurden als Nachteile v. a. die mangelnde Vernetzung der
Einkaufslagen bzw. das Fehlen einer Kundenlaufstrecke angefuhrt. Auflerdem wurde
ein fehlendes Einkaufserlebnis moniert und Jena nicht als Einkaufsort wahrgenommen.
Hinsichtlich der Mobilitatssituation dominierten Einschatzungen, die einer zu geringen

Anzahl an Parkplatzen sowie Defiziten im Parkleitsystem galten.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass in Bezug auf Nachteile wesentlich mehr Angaben
gemacht wurden als auf die Fragen zu Vorzigen des Einkaufsortes Jena. Dies lasst
auf eine gewisse Unzufriedenheit der Einzelhandler schlieRen. Es zeigt sich, dass es
aus Sicht der Einzelhandler besonders in der Angebotsstruktur einige Mangel gibt.

Auch von Seiten der Kunden (Haushaltsbefragung) wurde dies so bestatigt.
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Von den Befragten wurden Vorschldge unterbreitet, die seitens der Stadt Jena
und seitens des Einzelhandels sowie auch auf gemeinschaftlicher Ebene und in Ko-
operation durchgefuhrt werden sollten, um die Standortrahmenbedingungen und die

Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Jena zu erhohen.

Die meisten Nennungen im Rahmen der Verbesserungsvorschlage fir die Stadt bezie-
hen sich auf das Themenfeld Mobilitat. Hier wurde v. a. eine Verbesserung der Parksi-
tuation sowie als zu hoch empfundenen Parkkosten angesprochen. Weiterhin erachte-
ten die Einzelhandler eine Vernetzung der Einkaufslagen als wichtig. Die restlichen
Nennungen bezogen sich v. a. auf die Stadtgestaltung (Schaffung von Fu3gangerzo-

nen, Gestaltung der Eingangs- und Endpunkte, Einrichtung von Fahrradwegen).

Weiterhin wurden Verbesserungsvorschlage genannt, die der oértliche Einzelhandel
selbst durchfiihren kdnnte. Die Anzahl der Nennungen lag etwas unter der Summe der
genannten Vorschlage, die in Richtung Stadtverwaltung formuliert wurden. Als beson-
ders wichtig wurde auch hier die Angebotsausweitung durch Ansiedlung kleiner und
spezialisierter Geschafte bzw. der Ausbau des Angebotes erachtet. Auch der Ausbau
der Werbung (auch Uberdrtlich) bzw. eine gemeinschaftliche Werbung, so dass ein
aussagekraftiger Werbeauftritt moglich ware, wurden genannt. Weitere Themen waren
u. a. die Vermarktung der Leerstande sowie die Schaffung eines Shopping-Erlebnisses
in der Stadt.

Als gemeinschaftliche MaRnahmen wurden besonders die Einfihrung eines Citymana-
gements sowie die Kooperation von Stadt und Einzelhandel angesprochen. Weitere
Themen waren eine Etablierung von Stralenfesten und Wettbewerben sowie eine
Verbesserung der Informationslage fiir den Einzelhandel durch die Stadt. Ein Grofteil
der befragten Einzelhandler kam zu dem Ergebnis, dass gemeinschaftliche Malinah-

men zur Weiterentwicklung der Stadt besonders wichtig und ausbaufahig seien.
Als weitere Punkte, die eine Attraktivitat erhohen konnten, wird sowohl das Senken von

Mieten und Gewerbesteuern sowie der Ausbau von Markten und Veranstaltungen als

auch eine schnellere Genehmigungspraxis bei Antrégen genannt.
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Hinsichtlich des demografischen Wandels und dadurch notwendiger Anpassungs-
maBnahmen des Einzelhandels wurde von der Mehrzahl der Einzelhandler darauf
hingewiesen, dass entsprechende Sortimentsanpassungen einerseits immer durchge-
fuhrt wirden und andererseits kaum nétig seien, da das angebotene Sortiment alle
Altersgruppen ansprache. Die Stadt wurde von der Handlerschaft generell als bereits
sehr gut angepasst erachtet, so dass die Alterung in Jena eine geringe Rolle spiele,
zumal Jena zahlreiche Studenten beherberge. Ein Groliteil der befragten Einzelhandler
sah in den rucklaufigen Einwohnerzahlen und dem demografischen Wandel insgesamt
ein eher geringeres Problem, da sowohl die Geschéafte als auch die Stadt entspre-

chend angepasst seien bzw. die Alterung eine untergeordnete Rolle spiele.

In Hinblick auf den demografischen Wandel und die entsprechenden Anpassungen
seitens der Stadt wurde mehrheitlich auf die Gewahrleistung von Barrierefreiheit im
offentlichen Raum bzw. in 6ffentlichen Einrichtungen und im Verkehrsraum hingewie-
sen. Zudem solle aus Sicht der Einzelhandler die Attraktivitat der Stadt durch verschie-
dene Gestaltungselemente (Begriinung, Wasserelemente, Spielplatze, Cafés) verstarkt
werden. Weiterhin wurde angeregt, innenstadt- bzw. geschéaftsnahe Parkplatze zu
schaffen, um eine verbesserte Erreichbarkeit der Geschéafte auch fur altere Personen

Zu erzielen.

Weitere Antworten bezogen sich hauptsachlich auf die Mdblierung des 6ffentlichen
Raumes, die Verkehrsfiihrung und die Verkehrsraumgestaltung sowie eine Verbesse-
rung der Wegeflihrung. Insgesamt wurde vielfach ein Ausbau der Verkehrs- und Park-

flachen gewilinscht.

Hinsichtlich der Befragungsergebnisse zur Bebauung des Eichplatzareals stellte sich
ein differenziertes Bild dar. Eine groRe Anzahl von Nennungen bezog sich grundsatz-
lich auf eine Beflirwortung, d. h. eine positive Haltung zur teilweisen Bebauung dieser
zentralen Flache. Moniert wurde allerdings die Vorgehensweise, weil insbesondere
Bevdlkerung und Einzelhandel nicht bzw. zu spat in die Planungen einbezogen worden
seien. Einige kritische Meinungen gab es auch zur konkreten Planung zur Entwicklung
des Eichplatzareals, so dass insgesamt eine eher negative Tendenz zur Reaktivierung

dieser Flache und den konkreten Planungen hierzu festgestellt werden konnte.
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Als Alternativen zu einem Wiederaufbau wurden mehr Griinflachen, Gastronomie
und die Schaffung von Urbanitat und Freiflichen sowie der Bau einer Tiefgarage ge-
nannt. Auch die Implementierung von Wohnraum mit Tiefgarage wurde als Moglichkeit
gesehen. Als Alternativen wurden u. a. die Umnutzung der leerstehenden Schiller-
Passage als auch die Einrichtung eines Theaters genannt.

Bezuglich der Frage, welche Themen mit Bezug zum Jenaer Einzelhandel noch rele-
vant seien, wurde besonders die Schadigung des stationaren Handels durch den Onli-
nehandel genannt. Der Onlinehandel spiele in vielen Branchen eine zunehmende Rolle
und wirke sich spurbar auf die Umsatze der Geschéafte in Jena aus. Weiterhin sei der
Ausbau von Gastronomie, eine Férderung von Lifestyle und Ausweitung des kulturellen
Angebotes wiinschenswert. SchlieBlich wurden noch eine Steigerung der Kunden-
freundlichkeit, eine Verbesserung des Weihnachtsmarktes sowie der Umgang mit Ge-
werbesteuern angesprochen.

1.2.3 Fazit der Einzelhandelsbefragung

Insgesamt ergab sich ein einheitliches Stimmungsbild bei den befragten Einzelhand-
lern in Jena. Die Starken der Stadt Jena als Einkaufsort wurden vorrangig in absatzbe-
zogenen Themen und in den spezifischen Rahmenbedingungen vor Ort (Kundenmag-
neten, junge Stadt bzw. Universitatsstadt) gesehen. Dies wurde aber deutlich von zahl-
reichen Nachteilen Uberlagert, die sich insbesondere auf ein zu geringes Angebot und
unzureichende Auswahlmoglichkeiten bezogen. Vorschlage galten dementsprechend
Mobilitdt und Parken sowie einer besseren Vernetzung der Einkaufslagen. Bezglich
der Handelsentwicklung nannte man die Ansiedlung kleinerer spezieller Geschafte,
Ausweitung des Angebotes und Ausbau von Werbemalnahmen. Vorschlage zur Ver-
besserung des Images der Stadt Jena galten der Einfiihrung eines Citymanagements
sowie generell einer Verbesserung des Zusammenwirkens von Stadt und Handel als
Ansatz zur Attraktivitatssteigerung.

Hinsichtlich des demografischen Wandels wurde mehrheitlich auf Barrierefreiheit in
offentlichen Einrichtungen und im Verkehrsraum hingewiesen. Zudem solle die Attrak-
tivitat der Stadt durch entsprechende Ruhezonen, Griinelemente, Spielplatze etc. ver-
starkt werden.

53



- E JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
- LICHTSTADT.

Bezuglich einer Ruckgewinnung einer urbanen Mitte stellte sich ein differenziertes Bild
dar. Eine gro3e Anzahl von Nennungen lie auf eine positive Haltung zur Bebauung
des Eichplatzareals schlieRen. Moniert wurde allerdings das Vorgehen, da man Bevdl-
kerung und Einzelhandel nicht bzw. nicht zum richtigen Zeitpunkt einbezogen hatte.
Auch kritische Meinungen in einem geringeren Umfang waren zur Bebauung der zent-
ralen Potenzialflache festzustellen.

Alternativ zu einem Wiederaufbau wurden mehr Grinflachen, Gastronomie, Urbanitat
und Freiflachen sowie eine Tiefgarage genannt. Auch Wohnen und Tiefgarage wurden
als Madglichkeit gesehen. Statt einer innerstadtischen, baulichen Entwicklung schlug
man eine Umnutzung der Schiller-Passage oder die Einrichtung eines (weiteren) Thea-
ters vor.

1.3 Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt

Im Juni 2013 wurde mit Stichtag 30. des Monats durch GMA-Mitarbeiter eine Aufnah-
me der Bestandsdaten des stadtischen Einzelhandels durchgefiihrt (vgl. Tabelle 5).

Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in Jena insgesamt

. 694 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks mit
= ca. 204.405 m? Verkaufsflache und
= ca. 592,5 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel waren zugeordnet:

] 202 Betriebe (= ca. 29 % aller Betriebe) mit

. ca. 45.370 m? VK (= ca. 22 % der Gesamtverkaufsflache), die

= ca. 191,6 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 32 % des Gesamtumsatzes) er-
brachten.

Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfielen:

. 492 Betriebe (= ca. 71 % aller Betriebe) mit
= ca. 159.035 m? VK (= ca. 78 % der Gesamtverkaufsflache) und
. ca. 400,9 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 68 % des Gesamtumsatzes).
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand nach Warengruppen
Warengruppen Daten Betriebe1 VK in m? Umsatz in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 202 45.370 191,6
Gesundheit, Kérperpflege 52 10.460 38,6
Blumen, zoologischer Bedarf 35 5.060 12,9
Biicher, PBS*, Spielwaren 44 7.310 28,2
Bekleidung, Schuhe, Sport 136 35.835 91,3
Elektrowaren, Medien, Foto 46 10.950 61,4
Hausrat, Einrichtung, Mébel 76 40.560 67,6
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 23 42.185 73,7
Optik / Uhren, Schmuck 28 1.615 13,3
sonstige Sortimente 42 5.060 13,9
Nichtlebensmittel insg. 492 159.035 400,9
Einzelhandel insg. 694 204.405 592,5

1

Zuordnung nach Verkaufsflaichenschwerpunkt; Mehrbranchenunternehmen (z. B. SB-
Warenhauser, Mébelmarkte) nach Warengruppen aufgeteilt

* PBS = Papierwaren, Blrobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Erhebung 2013, ca.-Werte gerundet

Der Einzelhandelsbestand in Jena lasst sich entsprechend der einzelnen Standortla-

gen*? wie folgt gliedern:

" Lage 1 = Innenstadt

. Lage 2 = Nebenzentren / Wohngebietszentren

= Lage 3 =sonstige integrierte Streulagen

= Lage 4 = dezentrale Lagen (NI, Zentralpunkt Burgaupark, Gewerbe- und

Industriegebiete)

42 Abgrenzung der Innenstadt und anderer Lagen gem. Konzeption fiir die Entwicklung
des Einzelhandelsnetzes in der Stadt Jena vom 03.03.1999. Nahversorgungskonzept

Jena 2015 vom 24.05.2006.
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Tabelle 6: Einzelhandelsbestand nach bisherigen Standortlagen*®

Standortlagen Innenstadt’ W Nebenzentren / ) integrierte dezentrale Lagen
Warengruppen ohngebietszentren Streulagen
Betriebe® | VK in m? | Betriebe® | VK in m? | Betriebe® | VK in m? | Betriebe® | VK in m?
Nahrungs- und 59 5.310 51 18.440 75 10.160 17 11.460
Genussmittel
Gesundheit,
. 18 3.705 13 3.200 17 1.450 4 2.105
Koérperpflege
Blumen, Pflanzen, 7 260 7 405 15 575 6 3.820
zool. Bedarf
Sucrer, PBS, 23 4.840 9 530 7 290 5 1,650
pielwaren
Bekleidung,
99 24.475 13 2.970 9 360 15 8.030

Schuhe, Sport
Elektrowaren 28 4.550 5 335 5 240 8 5.825
Hausrat, Einrich- 34 3215 3 630 29 4350 10 32.365
tung, Mobel
Sonstiger

. g 48 3.680 11 800 24 5625 20 38.755
Einzelhandel
m‘:;‘t'ebe"sm'tte' 257 | 44.725 61 8.870 106 | 12.890 68 92.550
:En';‘;e'ha“de' 316 | 50.035 112 27.310 181 | 23.050 85 104.010
' Abgrenzung Innenstadt gem. Einzelhandelskonzept 1999

2 Abgrenzung Neben- und Wohngebietszentren gem. Nahversorgungskonzept 2015 (beschlossen 2006)

8 Zuordnung nach Verkaufsflachenschwerpunkt; Mehrbranchenunternehmen nach Hauptwarengruppen aufgeteilt
*  PBS = Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren

Quelle: GMA-Erhebung 2006, GMA-Berechnungen 2014; ca.-Werte gerundet

Differenziert nach Branchen lagen die Verkaufsflachenschwerpunkte des Jenaer Ein-
zelhandels in den Bereichen Sonstiger Einzelhandel** (u. a. OBI, Globus Baumarkt),
Hausrat, Einrichtung, Mobel (u. a. Danisches Bettenlager, SB Mdbel Boss, Mdbel Fin-
ke), Bekleidung, Schuhe, 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 Verkaufs-
flache von weniger als 50 m? ansassig. Sie entsprechen einem Geschaftsanteil von ca.
51 %, aber nur einem geringen Verkaufsflachenanteil von etwa 4 %. In der Be-

43 Die Verkaufsflachenverteilung gem. Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
erfolgt in Kapitel V, 5.1.
44 Zur Zuordnung einzelner Sortimente zu den Warengruppen siehe Anhang.
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triebsgréRenstruktur haben sie somit ihrer Anzahl nach eine relativ starke Gewichtung
(vgl. Abbildung 13). Dagegen waren nur ca. 6 % der Betriebe dem grof¥flachigen Ein-
zelhandel zuzuordnen (> 800 m?). Mit etwa 68 % des Verkaufsflachenanteils nehmen
sie aber in der Verkaufsflachenverteilung eine bedeutende Stellung ein. Zum Zeitpunkt
der GMA-Erhebungen existierten in der Jenaer Innenstadt u.a. mit dem Sinn Leffers
Warenhaus, Saturn, Muller, C&A, Intersport, H&M, der Thalia Buchhandlung sowie
dem Supermarkt tegut elf groRRflachige Betriebe. In der Gesamtstadt waren rd. 43 %
der Betriebe in den GréRenklassen 50 m? — 199 m? und 200 — 799 m? vertreten. Sie
entsprachen einem Verkaufsflachenanteil von etwa 28 %. Hierbei waren ca. 31 % der
Betriebe mit ca. 10 % der Verkaufsflache der GroRenklasse 50 — 199m? sowie ca.
12 % der Betriebe und ca. 18 % der Verkaufsflache der GréRenklasse 200 — 799 m?

zuzuordnen.
Abbildung 13: BetriebsgroBenklassenstruktur in Jena

B0% 80%

Innenstadt AuRenstadt o
50% 49% 4% T0%
45%
% 53%
i 38%

0% 50%

Ll 24% 25% b

20% i 18% 30% 24%

13% 20% 18% 18% 18%
10% - 8% i 8%
0% - - . T - - y D‘M‘ + — + . -
unter 50 m* 50 - 199 m* 200-798m*  BOO m® und gréfer unter 50 m* 50 - 189 m* 200 - 799 m* 800 m? und gréfer
u Betnebe Verkaufsitache Umsatz = Batriabs Verkaufsiache Umsatz

Quelle: GMA-Erhebung 2013, GMA-Darstellung 2014

Insgesamt waren zum Zeitpunkt der Erhebungen in Jena 694 Betriebe etabliert, die in
der strukturellen Betrachtung eine vielfaltige Mischung der Betriebstypen aufwiesen.
536 Betriebe waren Fachgeschafte (77 % der Bestandsbetriebe) mit einer Verkaufsfla-
che von ca. 33.655 m? (16 % der Gesamtverkaufsflache). Die Stadt wies somit einen
hohen Anteil an kleinteiligem Einzelhandel und Fachgeschaften auf. Auf den Nah-
rungs- und Genussmittelbereich entfielen davon 151 Geschafte mit ca. 3.710 m? Ver-
kaufsflache, im Nichtlebensmittelbereich waren es 385 Betriebe mit einer Verkaufsfla-
che von rd. 29.945 m? (vgl. Tabelle 7).
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Tabelle 7: Betriebstypenstruktur
Betriebe Verkaufsflache
Betriebstypen Anzahl in % in m? in %
Nahrungs- und Genussmittel

Fachgeschaft 151 75 3.710 6
Supermarkt / GroRer Supermarkt 11 5 18.300 32
Lebensmitteldiscounter 18 9 12.940 22
SB-Warenhaus 3 1 19.530 34
sonst. Betriebstypen (inkl. FM) 19 9 3.280 6
Nahrungs- und Genussmittel gesamt 202 100 57.760 100

Nichtlebensmittel
Fachgeschaft / filialisierter Einzelhandel 385 78 29.945 20
Fachmarkt 63 13 100.365 68
Kaufhaus / Warenhaus 3 1 10.380 7
sonst. Betriebstypen 41 8 5.955 4
Nichtlebensmittel gesamt 492 100 146.645 100
* Zuordnung nach Verkaufsflachenschwerpunkt. Mehrbranchenunternehmen nicht nach

Warengruppen aufgeteilt.

Quelle: GMA-Erhebungen 2013; Rundungsdifferenzen mdglich

Weiterhin waren zum Erhebungszeitpunkt drei SB-Warenhauser, elf Supermarkte und

18 Lebensmitteldiscounter vorhanden. Die Versorgungsstruktur im Nahrungs- und Ge-

nussmittelsegment bzw. im kurzfristigen Bedarfsbereich und damit den wesentlichen

Tragern der Nahversorgung kann dementsprechend als ausgeglichen gewertet werden

(vgl. Abbildung 14).

58



- _5 JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
LICHTSTADT.

Abbildung 14: Verkaufsflachenanteile der Betriebstypen im Lebensmittel-
einzelhandel

im Bundesdurchschnitt in %

m Discounter mSupermarkte mSB-Warenhauser tibrige Lebensmittelgeschafte

in Jena in %

M Discounter mSupermarkte mSB-Warenhauser tibrige Lebensmittelgeschafte

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2014; GMA-Erhebungen in Jena, Juni 2013; ca.-Werte gerundet.

Im Jenaer Stadtgebiet waren zum Zeitpunkt der Erhebungen zahlreiche grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe*® (absolut: 41 Betriebe) ansassig. Sie verteilen sich auf alle
Standortlagen (vgl. Tabelle 8). Die héchste Anzahl groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
ist aulderhalb der Innenstadt festzustellen. Mit insgesamt 30 Betrieben und einer Ver-
kaufsflache von rd. 114.750 m? sind hier zudem die flichenmaRig gréten Anbieter zu
konstatieren. Die Jenaer ,Innenstadt® rangiert mit insgesamt 11 grofRflachigen Einzel-
handelsbetrieben und ca. 24.030 m? Verkaufsflache auf Platz 2.

45 Nach Rechtsprechung > 800 m? Verkaufsflache.
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Tabelle 8: GroRflachige Einzelhandelsstrukturen in Jena

Innenstadt AuBenstadt Anteil an Ge-
samtverkaufs-
flache groRfla-

Branche Betriebe V‘:}[}Sans' Betriebe | Verkaufs- chiger Einzel-
ache flache
handel

in %
Supermarkt /
Verbrauchermarkt 1 1.940 5 5.860 6
Discounter 1 820 1 990 1
Warenhaus / Kaufhaus 3 10.380 - *- 7-8
SB-Warenhaus *- - 5 28.280 20
Fachmarkt 6 10.890 18 76.820 62 — 63
Sonstige Betriebstypen *-n *-- 1 3.800 3
Gesamt 1 24.030 30 114.750 100
*e keine Betriebe vorhanden
Quelle:  GMA-Erhebungen 2013

1.4  Vergleichende Bewertung des Bestandes 2000 und 2013

Bei einer vergleichenden Betrachtung und Bewertung mit der Situation zum Er-

hebungszeitpunkt im Jahr 2000 kann folgendes festgehalten werden:

. Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe ist seit 2000 um ca. 13,0 % gesunken.
Begriindet ist dies u.a. in einem auch deutschlandweit festzustellenden
Rickgang der Betriebsanzahl. So kommt es zunehmend zur SchlieBung klein-
teiliger, inhabergefihrter Einzelhandelsgeschafte. Die dadurch entstehenden
Leerstdnde werden haufig durch Komplementarnutzungen (u. a. Dienstleis-

tungen) nachbelegt.

= Zwischen 2000 und 2013 kann per Saldo ein Wachstum der Gesamtver-
kaufsflache ermittelt werden, welches sich auf rd. 14,8 % belauft. Diese Ver-
anderungen lassen sich insbesondere auf die Neuansiedlungen im Bereich
Hausrat, Einrichtung, Mébel und Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf zurtickflih-

ren.
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Abbildung 15: Entwicklung der Betriebe und Verkaufsflachen 2000 — 2013
Betriebe Verkaufsfliche in m?
o o R
800 200,000 s
180,000 /
600 -
160,000
400 -
140,000 - 178.112
200 1 120,000 -
0 100.000

2000 2013 2000 2013

Quelle: GMA-Darstellung 2014

Bei einer Betrachtung der Verkaufsflachenentwicklung in Jena seit 2000
zeigen sich sortimentsspezifisch grof’e Differenzen. Im Nahrungs- und Ge-
nussmittelsegment und im Drogeriesektor sind u. a. aufgrund der SchlieRung
der Schlecker-Filialen riicklaufige Verkaufsflachenentwicklungen festzustellen.
Dagegen sind besonders in den Bereichen Bettwaren, Mébel und Elektrowa-
ren (u. a. Mobel Finke, Media Markt und Saturn) sowie Blumen / Pflanzen /
zoolog. Bedarf*¢ durch die Ansiedlung mehrerer Markte Verkaufsflachenzu-
wachse zu konstatieren.

Die durchschnittliche BetriebsgréRe in Jena liegt derzeit infolge der allgemei-
nen Umstrukturierungsprozesse im Einzelhandel bei ca. 295 m2. Hier ist der
allgemeine Trend zu grofieren Betriebseinheiten bei Neuansiedlungen abzu-
lesen. Bei den Erhebungen im Jahr 2000 lag die durchschnittliche Be-
triebsgroRe noch bei ca. 222 m?4. Dies betrifft nicht nur Lebensmittel- und
Fachmarkte, sondern auch den filialisierten Fachhandel.

Infolge der ricklaufigen Zahl der Betriebe ergibt sich eine geringere Arbeits-
stattenausstattung im Einzelhandel je Einwohner. Die ermittelte Veranderung
liegt jedoch im Rahmen der allgemeinen Entwicklung.

Die bedeutendsten Abgange von Betrieben zwischen 2000 und 2013 waren in
den Bereichen Lebensmittel, Buacher / PBS / Schreibwaren und Bekleidung /
Schuhe / Sport zu konstatieren*®. Aber auch die Betriebszahl in allen anderen

46

47

48

Zuwachse sind ebenfalls in der Branche Elektrowaren zu vermerken.
Quelle: GMA-Erhebungen 2000.
Quelle: Eigene Erhebungen der Stadt Jena, Stand 28.08.2013.
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Branchen sank. Im Gegensatz dazu verzeichneten die Branchen Lebensmittel
und Bekleidung / Schuhe / Sport im gleichen Zeitraum die hdchste Zahl an
Neuerdéffnungen.

Vor dem Hintergrund des Flachenwachstums hatte sich auch die Verkaufs-
flaichenausstattung je Einwohner seit 2000 erhéht. Zum Erhebungszeitpunkt
lag sie mit 1,91 m2 / EW bzw. ca. 1.910 m?/ 1.000 EW*® (iber dem aktuellen
Bundesdurchschnitt von 1,45 m? / EW. Lt. GMA-Kennziffernstudie lag die
durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung bei Stadten ab 100.000 Ein-
wohnern bei rd. 1.740 m? / EW. Im Vergleich macht dies die tGberdurchschnitt-
liche Verkaufsflachenausstattung der Stadt deutlich. Der Gberdurchschnittliche
Wert beruht v. a. auf dem Lebensmitteleinzelhandel und den Bau- und Heim-
werkmarkten. Dagegen war im Bereich Bekleidung / Schuhe / Sport ein deut-
lich niedrigerer Wert festzustellen.

Abbildung 16: Vergleichskennziffern des Einzelhandels
uJena Durchschnitt 100.000 EW und mehr
600 -
540
500
439

é 400
3 328
Y 313 .
E 300
£
»
=

200 +

100 - 89

0 - T . T

Sesundheit.
Kérperpflege
Cptik / Uhren,

Schmuck

-
[=]
" R :
w
" . I .
o] 2 _.UI
Sonstige Sartlr]enteF <

MNezhrungs- und
Gerussnitel
Foto

Blumen, zool Bedarf l N
Bilcher, Schreio- /
Spielwaren
Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Eekledung, Scauhe,
Sport
Hausrat, Einricttung,
Mibe

Elektrosvaren, Meadizn,

Quelle: GMA 2014, Erhebung 2013; GMA-Durchschnitt fiir Stadte mit mehr als 100.000 Einwohnern.

49

Berechnungsgrundlage war der vom Thiringer Landesamt fiir Statistik zum 31.12.2012

veroffentlichte und zum Zeitpunkt der Erhebung aktuelle Bevoélkerungsstand (106.915

Einwohner).
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Tabelle 9: Entwicklung der Verkaufsflaichen nach Branchen 2000 - 2013
Verande- Verinderung
Daten VK 2000 | VK 2013’ rung 2000 - 2013
Warengruppen in m? in m? 2000 - 2013 N
A in %
inm
Nahrungs- und Genussmittel 60.003 57.760 -2.243 -3,7
Gesundheit, Kérperpflege 9.836 7.410 -2.426 -24,7
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 2.029 2.930 901 44 4
Blcher, PBS*, Spielwaren 5.963 5.150 -813 -13,6
Bekleidung, Schuhe, Sport 31.496 33.445 1.949 6,2
Elektrowaren 9.300 9.055 - 245 -2,6
Hausrat, Einrichtung, Mobel 16.502 35.030 18.528 112,3
Sonstiger Einzelhandel 42.983 53.625 10.642 24,8
Nichtlebensmittel insg. 118.109 146.645 28.536 24,2
Einzelhandel insg. 178.112 204.405 26.293 14,8

1 Die Werte weichen zu den Zahlen in Tabelle 5, Seite 61, ab, da aus Griinden der Vergleichbarkeit
mit den Werten von 2000 keine Aufteilung bei Mehrbranchen nach Warengruppen erfolgt ist.

* PBS = Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren
Quelle:  Stadt Jena und GMA-Erhebung 2013, ca.-Werte gerundet
Tabelle 10: Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Jena seit 2000
Jahr Verinderung 2000 - 2013
2000 2013
Datei / Kennziffer abs. Tendenz
Zahl der Betriebe 801 694 - 107
Verkaufsflache in m? 178.112 204.405 +26.393 7
Umsatzleistung in Mio. € * 592,5 * *
Verkaufsflache je Betrieb in m? 222 295 +73 y |
Betriebe je 1.000 EW 8,2 6,5 -1,7
Verkaufsflache je 1.000 EW in m? 1.820 1.910 +90 y |
Umsatz je EW * 5.598 * *
Zentralitat * 112 * *

* keine Daten zur Verfigung

GMA-Erhebungen 2013 / 2000

GMA-Untersuchungen 2014/2015 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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1.5 Ausgewahlte Ausstattungs- und Strukturkennziffern des Jenaer Einzel-
handels

In Ergdnzung der absoluten Angaben zum Einzelhandelsbestand erméglichen auf Ein-
wohner bezogene Ausstattungs- und Strukturkennziffern im kommunalen Vergleich
eine weiterfuhrende Beurteilung der Jenaer Einzelhandelsstruktur. In Tabelle 11 wurde
dazu der lokale Einzelhandelsbestand den Werten von Stadten vergleichbarer GréRe
oder zentral6rtlicher Wertigkeit gegeniber gestellt. Alle Daten stammen aus Einzel-
handelserhebungen der GMA in den genannten Orten®°.

Die in Jena ermittelte Verkaufsflache von rd. 204.405 m? entspricht einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 1.910 m? je 1.000 Einwohner. Diese Kennziffer ist im kommu-
nalen Vergleich mit anderen ostdeutschen Stadten als durchschnittlich zu klassifizie-
ren. Wie Tabelle 11 zeigt, besteht jedoch eine groRe Spannbreite in der Verkaufsfla-
chenausstattung. So weist Potsdam nur einen Wert von 1.440 m2/ 1.000 EW auf, wah-
rend in Zwickau die Verkaufsflachenausstattung mehr als doppelt so hoch ist. In dem
Wert kommt auch zum Ausdruck, dass der Jenaer Einzelhandel Versorgungsaufgaben
fur ein z. T. landlich strukturiertes Umland zu erfiillen hat (Stichwort: ,Zentralortliche
Funktion®). Als Oberzentrum versorgt Jena nicht nur die Bevoélkerung im Stadtgebiet,
sondern auch im Einzugsgebiet mit insgesamt rd. 300.000 Einwohnern. Dies gilt v. a.
fur den mittelfristigen (z. B. Bekleidung, Schuhe und Sport) und langfristigen Bedarfs-
bereich (z. B. Mobel und Elektrowaren), in denen vielfach in den kleineren Orten im
Einzugsgebiet kein Angebot vorhanden ist.

50 Ausnahme Gera.
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Tabelle 11:  Ausstattungs- und Strukturkennziffern des Jenaer Einzelhandels
Betriebe je 1.000 Einwohner m? VK je 1.000 Einwohner
Ein-
Daten woh-
Bundes- ner Nah- Nah-
land im rungs- | Nicht- | gy e | UN9S | Nicht- | Einzel-
] und le- und
Basis- handel lebens- handel
Stadt . Ge- bens- - Ge- . .
jahr nuss- mittel insg. nuss- mittel insg.
mittel mittel
Jena Thiirringen |106.920 1,9 4,6 6,5 540 1.370 1.910
Erfurt Thiiringen |199.420 2,5 6,3 8,8 480 1.960 2.440
Weimar! | Thiiringen 64.720 2,5 6,3 8,8 660 1.130 1.790
Gera Thiiringen 98.760 k. A. k. A. 10,4 k. A k. A. 2.740
Zwickau Sachsen 94.400 3,0 6,8 9,8 700 2.230 2.930
Potsdam El"?;de"' 148.790 1,8 53 7.1 450 990 1.440
Dessau- Sachsen-
RoRlau Anhalt 85.840 24 5,7 8,1 330 1.300 1.630
! Aufgrund der Nahlage zu Jena wurde Weimar trotz der geringeren Einwohnerzahl in den Ver-
gleich aufgenommen.
Quelle:  GMA-Zusammenstellung 2013, ca.-Werte gerundet; Werte Gera: IHK Ostthiringen 2011, eige-
ne Berechnungen
1.6 Einzelhandel in der Innenstadt

In der Jenaer Innenstadt waren zum Zeitpunkt der Erhebung 325 Betriebe (47 % der

Gesamtbetriebe) mit einer Verkaufsflache von rd. 50.450 m? vorhanden.
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Tabelle 12: Einzelhandelsbestand in der Jenaer Innenstadt
Verkaufs- . Anteil am
c g e g Umsatz in | Gesamt-
Betriebe flache -
P Mio. € umsatz
inm - o
in %
Nahrungs- und Genussmittel 64 5.585 254 13,3
Gesundheit, Kérperpflege 18 3.705 14,9 38,6
Blumen, zool. Bedarf 7 260 1,5 11,6
Bicher, Schreib- / Spielwaren 23 4.840 16,0 56,7
Bekleidung, Schuhe, Sport 101 24.560 64,7 70,9
Elektrowaren, Medien, Foto 29 4.595 27,2 44 4
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 35 3.225 9,1 13,5
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 3 270 0,6 0,8
Optik / Uhren, Schmuck 25 1.055 9,7 72,9
Sonstige Sortimente 20 2.355 7,2 51,8
Nichtlebensmittel insg. 261 44.865 150,9 37,6
Einzelhandel insg. 325 50.450 176,3 29,8
1 Zuordnung nach Verkaufsflachenschwerpunkt; Mehrbranchenunternehmen nach Hauptwaren-
gruppen aufgeteilt
Quelle: GMA-Erhebung 2013; GMA-Berechnungen 2014

Die Innenstadt erfiillt in den Sortimentsbereichen Bekleidung / Schuhe / Sport (24.560
m? VK), Blcher / Schreib- / Spielwaren (ca. 4.840 m? VK) und Optik / Uhren Schmuck
(ca. 1.055 m?) mit Anteilen zwischen 66 % und 69 % der Gesamtverkaufsflache in die-
sem Sortiment wesentliche Versorgungsfunktionen. Dies zeigt sich auch in den Umsat-
zen bzw. Umsatzanteilen am Gesamtumsatz. Groliere Geschafte waren zum Zeitpunkt
der Erhebung dabei vor allem im Fachmarktzentrum Neue Mitte (18 Geschéfte, 4.170
m? Verkaufsflache) und in der Goethe Galerie (30 Geschafte, 14.280 m? Verkaufsfla-

che) verortet.

Nachrangig ist die Versorgungsbedeutung hingegen bei den Sortimenten der Nahver-
sorgung®', wobei der Anteil im Bereich Gesundheit / Kérperpflege bei 35 % liegt. Der

51 Definition siehe Kapitel V, 6.
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Anteil der Verkaufsflachen im Elektrowarenbereich liegt bei 42 % und damit leicht un-
terdurchschnittlich. Fur Innenstadte typisch liegt der Anteil der Verkaufsflachen im Wa-
renbereich Hausrat / Einrichtung / Mdbel bei niedrigen 8 %. Ebenfalls niedrig ist dem-
entsprechend auch der Anteil in der Warengruppe Bau-, Heimwerker- und Gartenbe-
darf. Dies zeigt sich entsprechend auch in den Umsatzen. Die Warengruppe ,sonstige
Sortimente® besitzt einen Verkaufsflachenenteil von 47 % und liegt damit im durch-
schnittlichen Bereich. Dies ist auf zahlreiche kleinteilige Anbieter in dieser Standortlage
zurlckzufiuihren. Insgesamt liegt der Verkaufsflachenanteil der Jenaer Innenstadt am
Gesamtbestand bei 25 % (vgl. Abbildung 17), der Anteil der Umsatze bei rd. 30 % am
Gesamtumsatz.

Die Hauptgeschaftslage der Innenstadt (ohne Einkaufszentren) besitzt im Standort-
geflige des Jenaer Einzelhandels nur eine nachgeordnete Relevanz. In diesem Stand-
ortbereich sind nur ca. 5.300 m? VK mit insgesamt 15 Betrieben etabliert>2. Dieser Wert
entspricht ca. 3 % der Gesamtverkaufsflache im Stadtgebiet.

Abbildung 17: Verkaufsflachenanteil der Jenaer Innenstadt
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Hausrat, Einrichtung, M&bel
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
Optik / Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente

Einzelhandel insg.

88%

65%

95%

34%

31%

58%

92%

99%

35%

53%

75%

0%

Quelle: GMA-Erhebungen 2013

52 A-Lage der Jenaer Innenstadt.
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Fir die Innenstadt ist ein Uberwiegend kleinflachiger Einzelhandelsbesatz, aufgrund
Uberwiegend historischer Bausubstanz, charakteristisch®. Dadurch liegt die Durch-
schnittsgroRe der hier ansassigen Betriebe, trotz einiger grofRerer Einzelhandelsbetrie-
be, bei nur 155 m? VK®4,

Auf Basis der Erhebung der Einzelhandelsbetriebe in Jena im Juni 2013 betragt der
Anteil der innerstadtischen Verkaufsflache an der Gesamtverkaufsflache des Einzel-
handels ca. 25 %. Zwar konnte, wie die nachfolgende Grafik zeigt, die Verkaufsflache
in der Innenstadt um etwa 10.500 m? bzw. gut 26 % gesteigert werden. Allerdings stieg
der Anteil der innerstadtischen Verkaufsflache an der Gesamtverkaufsflache Jenas
gegenuber 2000 lediglich um 3 %.

Abbildung 18: Entwicklung der innerstadtischen Verkaufsflachen von 2000
-2013

50.450
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Quelle: Stadt Jena und GMA-Erhebung 2013, ca.-Werte gerundet

Im Vergleich zu ahnlich strukturierten Stadten (z. B. Universitatsstadten) wird deutlich,
dass Jena mit dem derzeitigen Anteilswert des innerstadtischen Einzelhandels unter-
durchschnittlich ausgestattet ist. Mit rd. 50 % Verkaufsflachenanteil der Innenstadt
weist beispielsweise Erlangen eine doppelt so hohe Kennziffer fiir die Innenstadt aus.

53 Insgesamt 285 Betriebe bzw. 87 % der Einzelhandelsbetriebe in der Jenaer Innen-
stadt weisen Verkaufsflachen von unter 200 m? auf.

54 Der bundesweite Vergleichswert liegt hier bei 250 m? (GMA-Standortforschung: Be-
rechnungen auf Basis von eigenen Erhebungen).
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Im Mittel liegt der Wert etwa bei 35 %, so dass flr den Jenaer Einzelhandel in der In-
nenstadt noch Entwicklungsoptionen zu sehen sind (vgl. Tabelle 13).

Tabelle 13: Kennziffernvergleich Innenstadt

VK- Anteil
Ein- Gesamt- | VK je Innen- VK KKZ Stand
Stadt wohner VK 1.000 stadt Innen- (2014) Zentralitat VK-
in m? EW L, stadt Erhebung
inm .o
in %
Erlangen 105.500 199.000 1.890 99.300 50 1151 1171 2010
Marburg 79.000 145.000 1.840 61.700 43 94,5 125,8 2009
GieRen 74.400 259.000 3.480 104.700 40 92,2 201,7 2010
Tiibingen 86.500 141.000 1.630 56.600 40 102,6 93,7 2010
Bayreuth 73.100 181.000 2.480 67.000 37 101,9 160,4 2008
Gottingen 128.600 269.000 2.090 85.000 32 101,7 138,8 2013
Heidelberg 143.400 227.400 1.590 71.300 31 101,2 127,0 2006
Bamberg 69.500 246.800 3.550 70.600 29 102,7 168,2 2008
Jena 106.920 204.400 1.910 50.450 25 93,0 111,8 2013
Schwerin 95.700 169.000 1.770 32.450 20 93,7 130,5 2006
Quellen: Internet-Seiten der Stadte; GMA; MB-Research, ca.-Werte, gerundet

Hinsichtlich der innerstadtischen Einkaufslagen besteht in Jena eine atypische Situ-
ation. Diese ist durch die beiden Einkaufszentren Goethe Galerie und Neue Mitte ge-
pragt, die derzeit die Hauptmagneten innerhalb der innerstadtischen Strukturen darstel-
len.

Hingegen sind klassische Lauflagen in der Jenaer Innenstadt derzeit noch unterentwi-
ckelt. Als A-Lage® kann vor diesem Hintergrund lediglich die LébderstraRe mit den
Magneten C&A und H&M bewertet werden. Dies ist der Bereich der Jenaer Innenstadt,
der am starksten frequentiert wird und auch eine hohe Verkaufsflachendichte aufweist.

55 Die Einschatzung der Lagequalitat beruht auf mehreren Standortbegehungen durch
die GMA 2013 und 2014. Dabei wurden Kriterien wie die Existenz von Magnetbetrie-
ben, der Angebotsqualitat, Anteil von Filialisten und v. a. die Passantenfrequenzen
bewertet. Mit Bezug auf die Passantenfrequenzen konnte auf Daten von Zahlungen
durch die Johannes Gutenberg Universitat Mainz zuriickgegriffen werden.
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Karte 6: Einzelhandelsbestand und Einkaufslagen in der Jenaer Innenstadt
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Als B-Lage kann die Stra3e Unterm Markt zwischen Lébderstralle und der Oberlauen-
gasse eingestuft werden®. Insbesondere Unterm Markt ist mit der Drogerie Miiller
auch ein innerstadtischer Magnetbetrieb angesiedelt. Zugleich ist in diesem Bereich ein
nahezu durchgangiger Geschaftsbesatz festzustellen. Der B-Lage kann zudem auch
der Markt, welcher sich direkt an die Strale Unterm Markt anschlief3t, noch zugeordnet
werden, wenngleich in diesem Bereich Gastronomienutzungen strukturpragend sind. In
den als C-Lagen ausgewiesenen Bereichen dunnt hingegen der Geschéaftsbesatz im
Einzelhandelsbereich bereits deutlich aus. Zudem ist in diesen Bereichen die Fu3gan-
gerfrequenz deutlich niedriger als in der A- und B-Lage. Zur C-Lage kdnnen die Schil-
lerstralde auf Héhe der Goethe Galerie, der Teichgraben (dieser Bereich weist zwar die
hochste FuRgangerfrequenz auf, ist aber vom Einzelhandel wenig genutzt)®’, die Ober-
lauengasse, der Kirchplatz, die Rathausgasse, die Johannisstralle sowie der westliche
Anschluss des Johannisplatzes und die Bachstral’e ausgewiesen werden. Als derzeit
noch vergleichsweise wenig entwickelte Einzelhandelslagen sind in der Jenaer Innen-
stadt noch Steinweg, Zwatzengasse, die Westseite des Leutragrabens sowie der ndrd-
liche Bereich der Neugasse als Nebenlagen zu deklarieren.

Tabelle 14: Einzelhandelsbesatz in den Hauptgeschaftslagen

Lage Betriebe Verkgufsleache

Inm
A-Lage 15 5.300
B-Lage 26 2.060
C-Lage 82 4.710
Quelle: GMA-Erhebung 2013; GMA-Aufstellung 2014, ca.-Werte

Aufgrund der dispersen Verteilung der Magnetbetriebe, die sich zudem mit Ausnahme
von C&A, H&M und Drogeriemarkt Mdller im Wesentlichen auch auf die beiden Ein-
kaufszentren Goethe Galerie und Neue Mitte konzentrieren und der noch immer min-
dergenutzten Flache auf dem Eichplatzareal, besteht eine mangelnde Vernetzung zwi-
schen den einzelnen Handelslagen. Insbesondere weisen die Lébderstralle als derzeit
einzige A-Lage und die Bereiche Unterm Markt sowie Kollegiengasse nur eine man-
gelhafte Anbindung an die Einkaufszentren auf. Eine langere durchgangige Einkaufs-
stralle oder gut vernetzte urbane Strukturen, wie sie andere Stadte aufweisen, sind in
Jena somit nur rudimentar vorhanden.

56 Zur moglichen Entwicklungsperspektive der Lagequalitat vgl. Zielkonzept.

57 Vgl. Entwicklung des Passantenverkehrs in der Jenaer Innenstadt 1991 bis 2012,
Geographisches Institut an der Johannes Gutenberg Universitat Mainz, Untersuchun-
gen zur Entwicklung der Jenaer Innenstadt Band 33, Juli 2012 S. 5 ff.
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Karte 7: Raumliche Verortung groRflachiger Betriebe in der Innenstadt
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1.7

Markenangebot in der Innenstadt

In der nachfolgenden Analyse des Markenangebotes wird die Ausstattung mit zen-
trenbildenden Marken dargestellt. Dabei werden ausschliel3lich Einzelhandelsmarken

verglichen, die in eigenen Laden angeboten werden. Darliber hinaus werden Marken-
artikel selbstverstandlich auch in inhabergefiihrten Fachgeschaften und Kaufhausern

bzw. Textilkaufhdusern, wie z. B. Sinn Leffers, angeboten.

Als Ergebnisse sind festzuhalten:

Die Markenvielfalt der Jenaer Innenstadt kann nur bedingt als ausgepragt be-
zeichnet werden. Grundsatzlich positiv ist, dass die Existenz von Markenstores
bzw. Retail-Marken in allen Bedarfsbereichen vorhanden ist. In diesem Zu-
sammenhang ist zunachst hervorzuheben, dass die meisten Retail-Marken in
der Innenstadt angesiedelt sind. Mit Ausnahme einiger fachmarktorientierter
Konzepte und Media Markt sind insbesondere bei Bekleidung, Schuhe und
Sport die Angebotsschwerpunkte in der Jenaer Innenstadt auszumachen. In der
Innenstadt befinden sich Uberregional agierende Marken vorwiegend aus dem
mittleren Genre. Das hochwertige Preissegment wird hingegen nur sehr einge-
schrankt angeboten.

Im Bereich Bekleidung, Schuhe, Sport ist insbesondere im mittleren Preisniveau
ein durchaus ansprechendes Markenangebot vorhanden. Defizite sind eindeu-
tig im Bereich Sportbekleidung und Sportschuhe auszumachen, in dem lediglich
mit Intersport und Jack Wolfskin zwei namhafte Marken in der Innenstadt ver-
treten sind. Hier sind v. a. der Outdoor-Bereich, wie z. B. durch The North Face
oder Schoeffel und auch der Vollsortimentsbereich durch Anbieter wie SportS-
check oder Sport2000 noch nicht ausreichend vertreten. Eine fur Jena typische
Situation ist die rdumliche Konzentration des Markenangebotes in der Goethe
Galerie (vgl. Karte 8). Nur in der Lébderstralde und teilweise im Fachmarktzent-
rum Neue Mitte sind weitere Markenshops vorhanden.

Ein Ausbau der Zentralitat der Jenaer Innenstadt kdnnte dabei v. a. in diesen
Warengruppen erfolgen®8. Als Beispiele aus dem Bekleidungsbereich, mit dem
durchaus eine starkere Profilierung der Innenstadt zu erwarten ware, kénnen
Benetton, Betty Barcley, Calida, Comma, Levis, MissSixty, More&More, Marc
O’Polo, Sisley, Tom Tailor, Tommy Hilfiger, Zara oder Zero genannt werden.

58

Entsprechende Defizite wurden durch die Handler- und Haushaltsbefragung bestatigt.
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Karte 8: Markenshops in der Jenaer Innenstadt
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= Bei weiteren zentrenbildenden Sortimentsgruppen v. a. auch im Bereich Elekt-
rowaren, Kinderbedarf, Lebensmittel, Drogeriewaren, Kosmetik, Parfumerie
sowie bei Blichern, Papier und Schreibwaren ist die Jenaer Innenstadt ver-
gleichsweise gut aufgestellt. Defizite weisen in dieser Sortimentsgruppe v. a.
Haushaltswaren, Geschenke, Einrichtungszubehér auf. Hier kdénnten weitere
Potenziale bei Marken wie Das Depot oder Butler's gesehen werden.

Eine Voraussetzung, um den geringen Verkaufsflachenanteil der Jenaer Innenstadt
erhdhen und auch entsprechende Markenangebote in der Innenstadt platzieren zu
konnen, ist ein Angebot geeigneter Flachen in guten bis sehr guten Lagen. Die Etablie-
rung entsprechender Markenshops wird nur gelingen, wenn die einzige bestehende A-
Lage weiter ausgebaut wird oder — wie z. B. mit der Schaffung von Einzelhandelsfla-
chen im Eichplatzareal angestrebt — véllig neue, hoch frequentierte Einzelhandelslagen

entstehen konnten.

Grundsatzlich zeigt der allgemeine Entwicklungstrend, dass der filialisierte Innenstadt-
handel einen zunehmenden Flachenbedarf aufweist. Mit Ausnahme von Handyshops,
Backereifilialen sowie einigen Anbietern von Schmuckwaren ist insbesondere auch flr
die wichtigen Mono-Label-Stores festzuhalten, dass der Flachenbedarf heute nicht
mehr nur in kleineren Shops von 100 m? Verkaufsflache gedeckt werden kann. Hier
sind mindestens GréRenordnungen von 200 — 400 m? bereitzustellen. Weiterhin legen
die Betreiber bzw. Handelsmarken Wert auf ebenerdige Zugange und entsprechende

Schaufenster- bzw. Ladenbreiten.

Gleichwohl ist fur eine Stadt der GrofRRe Jenas eine Mischung aus inhabergeflihrten
Fach- und filialisierten Einzelhandelsgeschaften bzw. Markenstores zu empfehlen. Die
Bedeutung von Marken liegt v. a. darin, dass sie bei den Konsumenten ein hohes Ver-
trauen genielen und in allen Filialen eine vergleichbare Angebotsvielfalt und -qualitat
und ein ahnliches Service- und Preisniveau vorhalten. Hierbei sind zum einen sog.
Retail Brands wie z. B. H&M, Zara oder Bonita zu nennen, die eine sehr hohe Be-
kanntheit aufweisen und sog. Herstellermarken wie z. B. Nivea, Milka, Adidas und Pu-
ma, die zur starkeren Profilierung eigene Markenwelten auch im stationdren Handel
prasentieren. Dies dient in erster Linie der Erhéhung der Markenbekanntheit, der

Kommunikation und der Kundenbindung.
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Vor dem Hintergrund der Bedeutung Jenas als Universitatsstadt liegt dabei eine Priori-
tat im Ausbau von Marken und Angeboten aus dem sog. Youngfashion-Bereich. Insbe-
sondere auch die jungeren Zielgruppen weisen haufig eine hohe Markenaffinitat auf, so
dass hier eine Mdglichkeit zur attraktiveren Gestaltung des Einzelhandelsangebotes in
Jena besteht. Andererseits sind aber auch Ansatze weiterzuverfolgen, wie etwa in der
Zwatzengasse, indem individuelle Angebotsformen und alternative Lagen weiter ge-
starkt 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 werden kénnen. Daher bestehen auch Mog-
lichkeiten der Vermarktung einzelner ,alternativer® Lagen in der Stadt Jena, wie z. B.
der Neu- oder Zwatzengasse oder mit Blick auf das Gastronomieangebot in der Wag-
nergasse.

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.

1.8 Stadtebauliche Situation in der Jenaer Innenstadt — Fotodokumentation

Auler den quantitativen Aspekten sowie der Angebotsqualitét spielen aber auch das
Erscheinungsbild, die stadtebauliche Situation sowie die Gestaltung des offentlichen
Raumes eine besondere Rolle fur die Attraktivitat der Jenaer Innenstadt. Neben an-
sprechenden Bereichen sind v. a. im Stadtbild auch Defizite deutlich ablesbar, die mit
der nachfolgenden Fotodokumentation dargestellt werden.

Die Beurteilung der stddtebaulichen Situation erfolgt in Form eines fotografischen
Rundgangs durch die Jenaer Innenstadt. Die einzelnen ausgewahlten Stationen sind
der nachfolgenden Karte zu enthnehmen.

Bei der Goethe Galerie handelt es sich um ein innerstadtisches Einkaufszentrum, wel-
ches sich gut an die bestehenden Strukturen der Jenaer Innenstadt anschlief3t. Insge-
samt ist das Center v. a. architektonisch gelungen, weist jedoch hinsichtlich der Zu-
gangsmoglichkeiten sowie in der AulRenwirkung Defizite auf. Hier bestehen konkrete
Verbesserungsmaglichkeiten des Werbeauftritts, aber auch einer verbesserten Ein-
gangssituation, z. B. durch den Einbau von automatischen Turen.
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il ;
Beeindruckende Architektur in der Goethe Fehlen automatischer Turen im Eingangsbereich
Galerie der Goethe Galerie

Zurlckversetzter Eingangsbereich der Goethe Unattraktiver Nebeneingang von Sinn-

Galerie Leffers auf der SO-Seite der Goethe Ga-
lerie

Schaufensterfront der Goethe Galerie im Souterrain
an der Schillerstralle
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Karte 9: Fotografischer Rundgang durch die Innenstadt
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Der Teichgraben, der am starksten frequentierte Bereich in der Jenaer Innenstadt,
kann aufgrund des Besatzes auf der Sudseite sowie der universitatsbezogenen Nut-
zung auf der Nordseite nur sehr eingeschrankt als Einzelhandelslage definiert werden.
Vielmehr zeichnet sich dieser Bereich durch seine OPNV-Frequenz aus. Der anschlie-

Rende Bereich des Holzmarktes verbindet eine hohe Verkehrsintensitat mit einer gu-

ten Aufenthaltsqualitat.

Holzmarkt: gastronomische Pragung

HIzmarkt .ttraktiver Aufenthaltsbereich .

Uber die LobderstraBe, die einzige ,klassische-* A-Lage in der Jenaer Innenstadt, wird
der Ubergang zur ,6stlichen Altstadt‘, dem Bereich zwischen Rathausgasse im Westen
und Lobdergraben im Osten, hergestellt. Sie zeichnet sich insbesondere um den
Markt, aber auch in der Oberlauengasse sowie in dem Bereich An der Marktmihle
durch eine meist historische Bebauung und enge Gassen aus. Dieser Bereich wird
auller der StralRe Unterm Markt neben Einzelhandelsnutzungen v. a. durch gastrono-
mische Nutzungen gepragt. Insbesondere der Markt spielt als Wochenmarkt eine wich-
tige Rolle. Aufgrund der z. T. historischen Bebauung, die sich durch eine kleinteilige

Parzellierung auszeichnet sowie abfallendes Gelande sind in der Innenstadt tberwie-
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gend kleinflachige Ladeneinheiten oft mit Treppenaufgangen, vorhanden. Die hohe
Erlebnisdichte, gute Gestaltung der &ffentlichen Raume und das vielfaltige, kleinteilige
und abwechslungsreiche Angebot des Facheinzelhandels bilden ein gutes, einzelhan-
delsfreundliches Milieu in der &stlichen Innenstadt. Nachteilig ist allenfalls die Isoliert-
heit durch die zwischen &stlicher und westlicher Innenstadt liegende mindergenutzte
Flache in der Stadtmitte.

Attraktiver Wochenmrkt auf dem Marktplatz

Altstadtflair in der Oberlauengasse

Nordseite des Marktes

Unter dem Gesichtspunkt der historischen Bebauung fallt der Bereich SaalstraBe hin-
ter die Oberlauengasse und den Bereich um den Markt ab. Gleichwohl ist hier der
offentliche Raum in einem sanierten Zustand, wobei jedoch raue, fulligangerunfreundli-
che Kleinpflasterstrecken Uberwiegen. Die Plattenbebauung der letzten Jahre vor der
Wende verliel? grofitenteils die laufforderlichen gebrochenen Fluchtlinien der abgeris-
senen Bebauung und sollte bei einer anstehenden Sanierung zumindest in den Erdge-
schossen einzelhandels- und dienstleistungsfreundlich sowie barrierefrei zu den Stra-

Ren hin gedffnet werden.
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SaalstralBe durch zurlickgesetzte Baufluchten Eingangsbereich unge
ohne Altstadtflair

Die Flache der friheren Quartiere der Stadtmitte um den untergegangenen und Uber-
bauten ehemaligen Eichplatz, die derzeit Uberwiegend als Parkplatz genutzt wird, stellt
eine der groBten stadtebaulichen Probleme bzw. Missstande in der Jenaer Innenstadt
dar. Derzeit ist nach einer Ablehnung der teilweisen Bebauung der Flache (Burgerbe-
fragung 1. Halbjahr 2014) noch unklar, wie die Zukunft der Stadtmitte aussieht. Poten-
ziell bestiinde hier die Moglichkeit, die durch den GroRparkplatz getrennten Handelsla-
gen Neue Mitte, LébderstralRe, Goethe Galerie und 6stliche Altstadt durch attraktive
Lauflagen wieder miteinander zu verbinden. Aus einzelhandels- und absatzwirtschaftli-
cher Sicht stellt die Stadtmitte die einzige derzeit erkennbare Mdglichkeit zur Etablie-
rung groRerer Magnetbetriebe und Markenstores in der Jenaer Innenstadt dar. Es wird
empfohlen, diese zur Verfiigung stehenden Potenziale zu nutzen.

Groldparkplatz in zentraler Innenstadtlage Provisorische Bfestigug ausgedehnr
Teile des Eichplatzareals
Der Uberwiegend nur einseitig bebaute Bereich JohannisstraBe zeichnet sich v. a.

durch gréliere gastronomisch genutzte Bereiche aus. Insbesondere die Auldengastro-
nomie stellt in diesem Bereich durchaus eine attraktive Nutzung dar, jedoch tritt hier
demgegeniiber die Einzelhandelsnutzung teilweise auch durch unglinstige Ladenzu-
schnitte in den Hintergrund.
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AuRengastronomie in der Johannisstralle Langgestreckte, schmale Ladenlokale auf

der Nordseite der Johannisstralle

Im westlichen Bereich der Johannisstralle schlief3t sich das Fachmarktzentrum Neue
Mitte an. Allerdings stellt sich dessen stadtebauliche Einbindung als suboptimal dar.
Die Nordseite der Neuen Mitte pragen Leerstandsflachen, die nach Auskunft des Ei-
gentimers mit der noch unsicheren Weiterentwicklung des Centers im Zusammenhang
stehen; auf der Sidseite der Neuen Mitte im Bereich der Kollegiengasse wirken die
Vorbereiche Uberwiegend als Verkehrsflachen.

Neue Mitte auf der Nordseite — mangelhaftes Kollegiengasse auf er Slidseite der Neu-
Eingehen auf die Johannisstralie en Mitte

Der Leutragraben schlie3t westlich an das Fachmarktzentrum Neue Mitte an. Lastig
wirkt die Verkehrsbelastung des Leutragrabens, jedoch wirkt seine strallenraumliche
Gestaltung recht urban. Im Norden des Leutragrabens schlieBen sich der Johannis-
platz und die ,Kneipenmeile” in der Wagnergasse an. Dieser Bereich ist besonders in
den Mittags- und Abendstunden als interessanter gastronomischer Bereich attraktiv. Er
weist eine hohe Gastefrequenz auf und verdeutlicht, dass nicht nur Einzelhandelsnut-
zungen sondern auch Gastronomienutzungen einen wichtigen Baustein flr eine attrak-
tive Gestaltung der Jenaer Innenstadt darstellen.
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Attraktive Auengastronomi zwischen Wag- Kneipenmeile Wagnergase
nergasse und Bachstralle

Kneipenfmelle Wagrgasse / Blickrichtung Osten

Im Folgenden werden die im Rahmen der stadtebaulichen Analyse zu bewertenden

Aspekte Leit- und Informationssystem, Zugangsbereiche zur Innenstadt, Gestaltung
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des offentlichen Raumes thematisiert und eine abschlieRende Einteilung in Funktions-

rdume vorgenommen.

Von grofder Bedeutung fiir die Attraktivitat der Innenstadt ist ein funktionierendes Leit-
und Informationssystem. Hier sind zwar positive Beispiele zu benennen (z. B. Ver-
anstaltungswerbung am Holzmarkt), allerdings bestehe kein konsequentes und v. a.
auch nicht auf den Einzelhandel ausgerichtetes Informations- und Leitsystem. Insbe-
sondere ist zu bemangeln, dass die Jenaer Innenstadt im Rahmen des Leitsystems
neutral lediglich als ,Zentrum® bezeichnet wird. Auch sind die Informationstafeln zur
Innenstadt gestalterisch vollig Gberholt. Digitale bzw. interaktive Informationssysteme

fehlen ganz.

I

Planetarium

FuBgéngerIeitsyste Jena ohne Einzelhan-
delsangaben

Kreative und markante Veranstaltungswerbung
am Holzmark

N N

Galthaus

um Koten Gicfch

2 i A 2T~ e
FulRgangerleitsystem am Engelplatz oh- Gestalterisch Uberholte Informationstafel am
ne Einzelhandelsangaben westlichen Ausgangsbereich Inselplatz
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Im Zusammenhang mit dem Leitsystem ist — wie bereits dargestellt — insbesondere zu
bemangeln, dass die Zugangsbereiche zur Jenaer Innenstadt architektonisch und
gestalterisch nicht gekennzeichnet sind. Hingegen stellt sich die Gestaltung des 6f-
fentlichen Raums in Teilen positiv dar. Meist ist die Pflasterung der Wege und Platze
ansprechend, wenngleich eine Vielfalt von Materialien, Gestaltungsprinzipien und Ver-
legearten charakteristisch ist. Teile der Materialien sind ausgesprochen laufunfreund-
lich, so etwa das bruchraue Granitkleinpflaster. Es sollten verstarkt Plattenbelage oder
Grolipflaster mit plattendhnlicher Oberflachenqualitat zum Einsatz kommen. Kunst im
Raum sowie Kinderspielmdéglichkeiten sind gegeben, wenngleich letztere noch ausbau-
fahig sind. Allerdings sollte in Bezug auf die Mdéblierung, beispielsweise Sitzmdglichkei-
ten und Abfallkérbe, ein einheitlicheres Design gewahlt werden, um damit auch eine
weitere Steigerung der Aufenthaltsqualitat zu erzielen. Abhilfe verspricht die durchgan-
gige Anwendung des Gestaltungshandbuches fiir den 6ffentlichen Raum®®.

= 1 N

—

Lauhnderndeunst im O

Johannisstralle

Beispiele fur spontane und voriibergehende Gestaltungen des 6ffentlichen Raumes der Stadtmitte

59 Vgl. ,formation jenanensis“ — Standard fur die Gestaltung des o&ffentlichen Raumes,
Jena 2013.
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eispiele far Spielaneote ' der Jenaer Innenstadt

Die Jenaer Innenstadt kann in verschiedene Funktionsrdume eingeteilt werden
(Karte 10). Besonders markant sind dabei die gastronomischen Nutzungen im Nord-
westen des Innenstadtbereichs sowie am Markt, die rdumlich ausgedehnten universita-
ren Nutzungen sowie die beiden Einkaufs- bzw. Fachmarktzentren. Deutlich wird auch,
dass nur eine einzige kurze Stralle als Haupteinkaufslage (Lébderstralle) deklariert
werden kann. Die Achse Teichgraben, Lobdergraben wird dagegen hauptsachlich von

OPNV-Haltestellen und damit einer recht hohen FuBgéngerfrequenz gepragt.

Zusammenfassend konnen die wesentlichen Starken und Schwéachen dem nachfol-

genden Starken-Schwachen-Profil fur die Jenaer Innenstadt entnommen werden.
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Tabelle 15: Starken-Schwachen-Profil der Jenaer Innenstadt

Starken Schwachen
+ hoher Verkaufsflachenanteil der Innenstadt | - mangelhafte Vernetzung der Einkaufslagen
in attraktivitatsbestimmenden Branchen Goethe Galerie, Neue Mitte, LobderstralRe
(Blcher, Schreib- / Spielwaren, Bekleidung, | .  mangelnde Vernetzung Einzelhandel und
Schuhe, Sport, Optik, Uhren / Schmuck, Gastronomie
Elektro)

_ _ - Zentralitatsfunktion ruht Gberwiegend auf
+ Einkaufszentrum (Goethe Galerle), der Goethe Galerie

Fachmarktzentrum (Neue Mitte) und
~-gewachsene” Hauptgeschaftslage
(LObderstralle) vorhanden / verschiedene
Preissegmente

+ Kundenmagneten in mehreren Branchen
vorhanden

+ breites Sortiments- und
Betriebstypenangebot im Nahrungs- und
Genussmittelsektor (Stichwort: tagl.

- lickenhafter Besatz an Markenshops in
allen Branchen

- Potenzialflachen Stadtmitte und Inselplatz
suboptimal als oberirdische Parkplatze
genutzt

- ausgedehnte mindergenutzte Flache der
Stadtmitte (teilweise als Grolparkplatz
genutzt) trennt die vorhandenen und
potenziellen Einzelhandelslagen und

Kunde.nfrequenz) vermindert die Strahlkraft der Innenstadt
+ attraktives Marktgeschehen auf dem als Einzelhandelsplatz und urbanes
Marktplatz Erlebnis
+ Kneipenviertel in der Wagnergasse mit - geringe Familienfreundlichkeit der
Ambiente Einkaufsgeschéafte (wenig Spielzonen /

Spielecken in den Geschéften, etc.)
- veraltetes Parkleitsystem

- FuBRgangerleitsystem ohne Einzelhandels-
informationen

- Altstadt mit geringem Einzelhandelsbesatz
/ keine Profilierung als Einkaufslage

- LAltstadt-Thematik® wird nicht konsequent
bespielt (Flair, Werbung, Leitsystem,
Events, Tourismus, Sortiment, Historie)

- Eingangszonen zu den
Hauptgeschaftsbereichen weitgehend
ungestaltet

- tlw. veraltetes und unzusammenhangendes
Design der Stadtinformations- und
Méblierungselemente im 6ffentlichen Raum

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2014
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Karte 10: Funktionsrdaume in der Jenaer Innenstadt
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2, Nachfrageanalyse

21 Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes des Jenaer Einzelhandels bildet die wichtigste
Voraussetzung zur Ermittlung des Einwohnerpotenzials und damit der zur Verfliigung
stehenden Kaufkraft. Als Einzugsgebiet wird in Anbetracht der inhaltlichen Zielsetzun-
gen vorliegender Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Ver-
braucher regelmafig die Einzelhandelsangebote Jenas in Anspruch nehmen. Die In-
tensitat dieser Kundenbeziehungen hangt dabei neben der Eigenattraktivitat des Ver-
sorgungsangebotes auch von der Uberdrtlichen Wettbewerbssituation sowie der ver-
kehrlichen Erreichbarkeit ab.

Die AulRengrenze des Jenaer Einzugsgebietes wird v. a. durch die Lagebeziehung zu
Erfurt, Weimar und Gera sowie das im Untersuchungsraum vorhandene Verkehrssys-
tem definiert. Aufgrund der raumlichen Nahe der Landeshauptstadt Erfurt, den Pend-
lerverflechtungen mit den umliegenden Ober- und Mittelzentren und deren attraktiven
Einzelhandelsangeboten wird die Marktreichweite des Jenaer Einzelhandels begrenzt,
z. T. auch uberlagert. Neben den o. a. Kriterien wurden bei der Fixierung der Aulen-

grenze und bei der Zonierung des Kerneinzugsgebietes berticksichtigt:

= Ergebnisse einer reprasentativen Haushaltsbefragung in Jena und seinem Um-
land,

= Ergebnisse einer Einzelhandlerbefragung in Jena,

= Ergebnisse mehrerer Arbeitskreise bzw. Aussagen der Arbeitskreisteilnehmer,

. Lage, Erreichbarkeit und Attraktivitat von Konkurrenzstandorten / -stadten sowie

umliegender Ober- und Mittelzentren,

= ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische

Erfahrungswerte).
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Unter Zugrundelegung der o. g. EinflussgréRen kann flr den Jenaer Einzelhandel ein
Einzugsgebiet abgegrenzt werden, in dem derzeit ca. 300.000 Einwohner leben®. Die
Zone | reprasentiert darin das Jenaer Stadtgebiet (inkl. aller Stadtteile). Die Zonen Il
bis IV stellen den Uberdrtlichen Kundenverflechtungsbereich dar (vgl. Karte 11 und
Tabelle 16).

Insgesamt reicht das Uberdrtliche Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels in Zone Il in
Teile des Landkreises Weimarer Land und des Saale-Holzland-Kreises hinein; hier
sind noch starke Kundenbindungen an den Einzelhandelsstandort Jena festzuhalten.
Zone Il umfasst Teile der Landkreise Weimarer Land, Saale-Holzland-Kreis, S6mmer-
da und Saalfeld-Rudolstadt und wird im Osten durch den Verlauf der A 9 begrenzt.

Im Sitiden umfasst Zone Il PoRneck, im Westen stellt Weimar die Grenze dar. In dieser
Zone sind die Einkaufsorientierungen der Einwohner bereits auf mehrere Einzelhan-
delsdestinationen gerichtet. Die Zone IV bezieht Teile der Landkreise Weimarer Land,
Saale-Holzland-Kreis und des Burgenlandkreises in Sachsen-Anhalt ein. Sie reicht im
Norden bis Naumburg (Saale). Hier bestehen nur noch unregelmaRige Einkaufsbezie-
hungen nach Jena. Einzugsgebietsbegrenzend wirken sich neben Erfurt und Gera im
Norden auch das Oberzentrum Leipzig, benachbart das Einkaufszentrum Nova Eventis
aus.

Tabelle 16: Einwohner im Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels

Zonen des Einzugsgebietes Einwohner |Anteil in %
Zone | Stadt Jena 106.920* 36
Zone ll Teile der Landkreise Weimarer Land und

Saale-Holzland-Kreis 54.030 18
Zone Il Teile der Landkreise Weimarer Land, Saale-

Holzland-Kreis, Sdmmerda, Saalfeld- 85.210 29

Rudolstadt
Zone IV Teile der Landkreise Weimarer Land, Saale-

Holzland-Kreis, Burgenlandkreis 50.830 17
Zonen | -1V insgesamt 296.990 100
* Die Angaben des TLS weichen von den Werten der Stadt Jena ab.
Quelle: Thuringer Landesamt fur Statistik; Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt;

Stand 31.12.2012, ca.-Werte gerundet

60 Die Einwohnerzahlen sind Grundlage fir die Ermittlung der Kaufkraftpotenziale in den
nachfolgenden Kapiteln. Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik; Statistisches Lan-
desamt Sachsen-Anhalt; Stand 31.12.2012.
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Karte 11: Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels
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Etwa 36 % der Bewohner des abgegrenzten Einzugsgebietes leben innerhalb Jenas. In

Zone |l sind ca. 18 %, in Zone lll ca. 29 % und in Zone IV rd. 17 % ansassig.

Selbstverstandlich stellt die linienhafte Fixierung des Einzugsgebietes in Karte 11 eine
Abstraktion dar, die keine klare Grenze im Gelande kennzeichnet, sondern lediglich
denjenigen Ubergangsbereich, in welchem die Kundenanbindung an den Jenaer Ein-
zelhandel an Intensitat deutlich verliert. Die Linie beschreibt dariber hinaus einen mitt-
leren Zustand, d. h. nicht alle in Jena ansassigen Betriebe strahlen gleichermalen in
das Verflechtungsgebiet hinein und nicht alle Orte sind mit gleicher Intensitat an den
Einzelhandelsstandort Jena angebunden.

Exkurs: Regionale Wettbewerbssituation

Der regionale Wettbewerb des Einzelhandelsstandortes Jena wird vor allem durch die
Stadte Erfurt, Weimar, Gera und Naumburg gepragt. Diese Standorte begrenzen mit
ihrem Angebot auch die Marktreichweite des in Jena verorteten Einzelhandels. In den
letzten Jahren kam es zudem zur Ausweitung der Verkaufsflachen in ganz Thuringen,
z. T durch die Etablierung neuer Shopping-Center.

Weitere Shopping-Center sind derzeit in Planung®’. Die meisten dieser Neuentwicklun-
gen sollen Verkaufsflachen zwischen 10.000 m? und 20.000 m? aufweisen.

Einen bedeutenden Wettbewerbsstandort stellt die Landeshauptstadt Erfurt dar, deren
Marktgebiet das der Stadt Jena Uberlagert. Hier sind u. a. der ,Thiringen Park® (ca.
22.000 m? VK; u. a. Media Markt, C&A), das ,T.E.C. Erfurt” (ca. 32.000 m? VK; u. a.
Media Markt) und das ,Anger 1%, (ca. 23.000 m? VK; u. a. Karstadt, Saturn) verortet®.

61 Quelle: IHK Erfurt, IHK24 und Studie des EHI Retail Institute KéIn (Verteilung der Shop-
ping-Center-Gesamtflache* in Deutschland in den Jahren 2010 bis 2013 nach Bundes-
landern, in Prozent) ,Der Handel verandert sich — Uber 50 Shopping-Center in Planung*
- http://www.erfurt.ihk.de/servicemarken/branchen/Handel/Handel_in_ Thueringen/
652222/Der_Handel_veraendert_sich_Ueber_50_Shopping_Center_in_ Planung.html;
Zugriff am 17.11.14.

62 Quelle: Thiringen Park: Homepage des Betreibers ECE -
http://www.ece.de/projekte/shopping /thueringen-park-erfurt/, Zugriff am 17.11.14;
T.E.C.Erfurt: Homepage des T.E.C. - hitp://www. thueringereinkaufscen-

ter.de/anfahrt.html, Zugriff am 17.11.14; Anger 1. Homepage des Anger 1 -
http://www.anger1er-furt.de/das-center/ueber-uns/, Zugriff am 17.11.14.
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Karte 12: Einzugsgebiet nach Fristigkeit des Bedarfs
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Karte 13: Regionale Wettbewerbssituation
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Fur den Thiringenpark bestehen nach Aussagen der IHK Erfurt Planungen fir Erweite-

rungen®s,

Weitere wichtige Wettbewerber sind die Stadte Weimar und Gera westlich bzw. dstlich
von Jena. Das grote Einkaufszentrum in Weimar stellt das ,Weimar Atrium*“ dar (u. a.
C&A, Saturn). Das am Rande der Innenstadt etablierte Center weist eine Verkaufsfla-
che von rd. 20.000 m? auf®*. Auch Gera weist einen hohen Bestand an Einkaufszentren
auf. Hier sind besonders die ,Gera Arcaden” (ca. 32.000 m? VK; u. a. C&A, Deich-
mann, MediMax) und das ,Elster-Forum-Gera“ (ca. 14.500 m? VK; u. a. Kaufhof) zu

nennen®s.

DarlUber hinaus wurde 2006 in Leipzig/Halle das Einkaufzentrum ,Nova Eventis® mit
einer Gesamtverkaufsflache von rd. 76.000 m? eroffnet (ehemals Saale-Park)®é. Hier
sind u. a. C&A, Depot, Deichmann, H&M und Media Markt angesiedelt. Zudem sind an
diesem Standort IKEA und Mdbel Hoffner als weitere Magneten zu nennen. Mit dem
breiten Einzelhandelsangebot und zahlreichen Dienstleistern (u. a. Kino, Restaurant,
Skaterpark) zieht der als Shopping- und Erlebniscenter konzipierte Standort bundes-
landibergreifend Kunden an.

2.2 Haushaltsbefragung

Zur Absicherung der Datengrundlage wurde im Zuge der Fortschreibung des Entwick-
lungskonzeptes Einzelhandel eine Haushaltsbefragung durchgefiihrt. Die Befragungs-
ergebnisse wurden u. a. zur Abgrenzung des Einzugsgebietes und zur Einschatzung
des Einkaufsverhaltens herangezogen.

63 Quelle: Thiringen Park: Homepage des Betreibers ECE -
http://www.ece.de/projekte/shopping /thueringen-park-erfurt/, Zugriff am 17.11.14; IHK
Erfurt, IHK24, ,Der Handel verandert sich — Uber 50 Shopping-Center in Planung* -
http://www.erfurt.ihk.de/servicemarken/branchen/Handel/Handel_in_ Thueringen/
652222/Der_Handel_veraendert_sich_Ueber_50_Shopping_Center_in_ Planung.html;
Zugriff am 17.11.14.

64 GMA-Erhebungen zum EHK Weimar 2009.

65 Quelle: Gera Arcaden: Homepage des Einkaufscenters - http://www.gera-
arcaden.de/team -centermanagement/, Zugriff am 17.11.14; Elster Forum Gera: Home-
page des centers - http://www.elsterforum-gera.de/, Zugriff am 17.11.14.

66 Quelle: Homepage des Betreibers ECE - http://www.ece.de/projekte/shopping/nova-
eventis-leipzig/halle/, Zugriff am 17.11.14.
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Um offene und spontane Aussagen der Interviewten zu erhalten, wurden als Befra-
gungsverfahren Telefoninterviews gewahlt. Diese Methodik hat auch den Vorteil, im
direkten Kontakt eventuelle Rickfragen sofort klaren zu konnen. Darlber hinaus steigt
bei telefonischen Interviews erfahrungsgemaR die generelle Auskunftsbereitschaft mit
Bezug auf sog. ,offene Fragen®”* deutlich an.

Die Befragung wurde als geschichtete Zufallsstichprobe konzipiert. Die rdumliche Auf-
teilung der 507 Interviews erfolgte unter Zugrundelegung der realen Einwohnervertei-
lung im Einzugsgebiet der Stadt Jena®. Die Telefoninterviews wurden im Juli / August
2014 von geschulten Befragern an allen Werktagen und samstags jeweils zwischen
09:00 und 20:00 Uhr durchgeflihrt. Die Befragungsdauer lag im Schnitt bei ca. 15 Mi-
nuten. Aufgrund der hohen Auskunftsbereitschaft und Antwortqualitat konnten 507 In-
terviews in die statistische Auswertung einbezogen werden.

Als Grundlage der Befragung diente ein mit der Stadtverwaltung abgestimmter Inter-
viewbogen, der u. a. folgende Themenbereiche abdeckte®:

Konsumentenverhalten, u. a.

. Einkaufshaufigkeit / Einkaufsfrequenz

] Verkehrsmittelwahl beim Einkauf

= Grinde fur oder gegen einen Einkauf in Jena

= bevorzugter Einkaufsort nach Warengruppen

. Wahrnehmung von Erganzungsangeboten zum Einzelhandel / Aktivitdtenkopp-
lung

Haufigkeit des Einkaufs auf3erhalb von Jena.

Bewertung der Stadt Jena als Einkaufsort, u. a.

= positive und negative Aspekte des Einzelhandelsstandortes Jena

. Qualitat des Einzelhandelsangebotes

= fehlende Sortimente und Betriebstypen

= Verbesserungsvorschlage (stadtebaulich, verkehrlich, absatzpolitisch)

. Planungen zum Wiederaufbau des Eichplatzareals / Alternativen

67 Dabei handelt es sich um Fragen, deren Antwortmoglichkeiten nicht in standardisierter

Form vorgegeben sind, sondern frei beantwortet werden kénnen.

68 Fir die Befragungen wurde das in den Arbeitskreisen besprochene Einzugsgebiet
zugrunde gelegt.

69 Zum Fragebogen vgl. Anhang.

96



- E JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
- LICHTSTADT.

Die gewonnenen Daten werden im Folgenden nach der Herkunft der Befragten in die
Gruppe Befragte aus dem Jenaer Stadtgebiet und die Gruppe der Befragten von au-
Rerhalb des Jenaer Stadtgebietes dargestellt. Sie wiesen folgende soziodemographi-
sche Merkmale auf:

Befragte aus Jena Befragte von auBBerhalb

Geschlecht weiblich: 53 % weiblich: 49 %
mannlich: 47 % mannlich: 51 %

Altersstruktur unter 25 Jahre: 7% unter 25 Jahre: 6 %
25 — 45 Jahre: 46 % 25 — 45 Jahre: 47 %

46 — 64 Jahre: 42 % 46 — 64 Jahre: 43 %

65 Jahre und éalter: 5% 65 Jahre und éalter: 4 %

HaushaltsgroBe 1 Person 11 % 1 Person 5%
2 Personen 18 % 2 Personen 23 %
3 Personen 56 % 3 Personen 57 %

4 Personen und mehr 15 % 4 Personen und mehr 15 %

Von den Befragten stammten 37 % aus dem Jenaer Stadtgebiet, wahrend 63 % au-
Rerhalb Jenas wohnten. Die Verteilung der Interviewten (Zufallsstichprobe) erfolgte da-
bei nach Gewichtung der Einwohnerzahlen der Gemeinden im Einzugsgebiet der Stadt
Jena. Die Stadt hat hierbei einen Einwohneranteil von ca. 36 — 37 %, die Stadte
Naumburg und Apolda jeweils rd. 11 % bzw. 7 %. Alle anderen im Einzugsgebiet gele-
genen Orte weisen Bevdlkerungsanteile von nur max. 5 % auf. Fir die Verteilung der
Stichprobe bedeutet dies, dass der grofite Teil der Befragten aus dem Jenaer Stadtge-
biet stammt (37 %)"°. Die Befragten von auerhalb Jenas (63 %) verteilen sich anteilig
je nach GemeindegréfRe. Bspw. entfallen auf die Stadt Naumburg wiederum 11 % der
Befragten.

70 Absolut: 189 Befragte von 507 Befragten.
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Karte 14 : Befragungsraum inkl. Anzahl der Befragten ab 10 Befragungen
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2.2.1 Wesentliche Ergebnisse der Haushaltsbefragung

Die Darstellung der wesentlichen Ergebnisse der Haushaltsbefragung zum Einkaufs-
verhalten in Jena und seinem Umland folgte der Fragenreihenfolge im Fragebogen.
Die Intensitat der Kundenbindung an den Einkaufsort Jena kam u. a. in der Einkaufs-
haufigkeit zum Ausdruck (vgl. Abbildung 19). Die Einkaufsfrequenzen variierten je nach
Herkunft. Erwartungsgemal lag die Kontakthaufigkeit bei den Einwohnern Jenas bzw.

den Befragten aus Jena deutlich héher als bei Auswartigen.

Abbildung 19: Einkaufshaufigkeit in Jena

Befragte aus Jena Befragte von auBerhalb

3%

L 110,

4407
1170

m taglich m mindestens einmal wéchentlich
| glle 1-2 Wochen alle 1-2 Monate
m seltener / nie keine Angabe

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juli/August 2014; n = 507 ; Mehrfachantworten

In der Stadt Jena waren Einzelhandel bzw. Einkaufen sowohl fir die Befragten aus
Jena als auch fir die Befragten aus dem Uberdrtlichen Einzugsgebiet von gro3er Be-
deutung. Bis zu 93,5 % der Befragten sahen demnach das Einkaufen als wichtigsten
Besuchsgrund. Als quantitativ deutlich nachgeordnet wurden Kultur-, Freizeit- und
Sportangebote sowie der Besuch von Dienstleistern und Gastronomie erachtet. 18,9 %
der Befragten aus dem Jenaer Stadtgebiet gaben als Besuchsgrund die Stadt als Ar-
beitsort an, wahrend es bei den Befragten von aufRerhalb Jenas 22 % waren. Insge-
samt spielte die Stadt Jena aus Sicht der Befragten als Einkaufsort eine grof3e Rolle,
was grundsatzlich eine sehr gute Basis flr einen weiteren Ausbau der Marktposition
bietet.
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Als wichtigster Grund fiir den Einkauf in Jena wurde von den Befragten die Stadt als
Wohnort angegeben. 67,6 % der aus Jena stammenden bevorzugen den Einkaufsort
Jena aufgrund der Bequemlichkeit.

Fir den Besuch des Jenaer Einzelhandels sprach aus Sicht aller Befragten in Jena
auch eine freundliche Bedienung, Service und angenehme Einkaufsatmosphare. Die-
ser Aspekt war insbesondere auch vor dem Hintergrund eines hohen Anteils inhaber-
gefiihrter Fachgeschafte in Jena zu interpretieren’'. 28,2 % der Befragten von auBer-
halb Jenas gaben das gute Parkplatzangebot und die gute Pkw-Erreichbarkeit als
Grunde fur den Einkaufsort in Jena an. Einen erstaunlich geringen Stellenwert nahm
trotz der Bedeutung als Einkaufsort die Angebotsqualitat in Jena ein. Lediglich 17,8 %
der Befragten aus Jena bzw. 11,9 % der Interviewten auRerhalb gaben das gute Ange-
bot als Besuchsgrund flir Jena an. Dieses Ergebnis ist Anlass zur Beunruhigung und
offenbart die Notwendigkeit das Angebot, gerade auch vor dem Hintergrund des zu-
nehmenden Marktanteils des Onlinehandels, in der Stadt deutlich zu verbessern.

Als wichtigsten Grund, nicht in Jena einzukaufen, kristallisierte sich mit groRem Ab-
stand das zu geringe Angebot bzw. die fehlende Auswahl an Geschaften heraus. Dies
korrespondiert mit den Antworten der zuvor erlauterten Frage. An zweiter Stelle wurde
die mangelnde Qualitat des Angebotes bzw. der mangelnde Service als Grund gegen
einen Besuch des Einkaufsortes Jena angegeben.

Die Angaben zur Verkehrsmittelwahl gaben Aufschluss Uber die Bedeutung einzelner
Verkehrstrager und die daraus evil. resultierenden infrastrukturellen Erfordernisse
(z. B. Parkplatzangebot am Einkaufsort Jena). Hierbei ist zu beachten, dass sich die
Befragung auf das gesamte Stadtgebiet von Jena und damit auch auf Grofieinkaufe
(z. B. Lebensmittel, Mébel) aulierhalb der Innenstadt bezog. Insgesamt wurde deutlich,
dass der motorisierte Individualverkehr die grofite Rolle fir den Einkauf spielte und von
82 % der Befragten aus Jena bzw. sogar 97 % der Befragten von auferhalb Jenas
genutzt wurde (vgl. Abbildung 20). Somit waren v. a. Kunden von aul3erhalb des Stadt-
gebietes sehr stark auf den Pkw ausgerichtet. Der OPNV spielte mit 3 bzw. 5 % eine
eher untergeordnete Rolle. Bei Befragten aus Jena gaben 13 % an, per Fahrrad oder
zu FuR in Jena einzukaufen’.

m Lt. Erhebung vom Juni 2013 war waren rd. 55 % der Betriebe inhabergefuhrt bzw.
gehorten nicht zu einer Filialkette. In der Innenstadt liegt der Anteil bei ca. 57 %.

2 Die Befragungen von Besuchern der Innenstadt zum modal split ergaben hier eine
groRere Bedeutung des OPNV.
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Abbildung 20: Verkehrsmittelwahl fiir den Einkauf in Jena
Befragte aus Jena Befragte von auBerhalb
3%

1%

m Pkw = Motorrad = OPNV = Fahrrad/Mofa =zu FuR

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juli/August 2014; n = 507

Der hohe Anteil des motorisierten Individualverkehrs belegt die Relevanz eines ange-
messenen Parkplatzangebotes in Nahlage zu den Einkaufsmdglichkeiten im Stadtge-
biet, aber auch deren kundenfreundliche Ausschilderung und eine funktionierende
Parkplatzbewirtschaftung. Dies gilt selbstverstandlich auch fir andere Verkehrstrager,
wie z. B. das Fahrrad und den OPNV.

Die Angaben zur Einkaufshaufigkeit in auswartigen Orten machen transparent, dass
regionale Einkaufsalternativen von den Befragten mit Uberraschend geringer Frequenz
genutzt werden. So gaben 78 % der Befragten aus Jena bzw. 58 % der Befragten von
aulerhalb an, nur alle 1 — 2 Monate oder noch seltener in anderen Orten einzukaufen.
In den Befragungsergebnissen kommt somit indirekt eine relativ starke Kundenbindung
an den Jenaer Einzelhandel zum Ausdruck und das, obwohl Angebotsbreite und

-qualitat als defizitar empfunden werden.

Anhand der Frage nach dem bevorzugten Einkaufsort”® fiir einzelne Warengruppen
kann eine differenzierte Analyse der Einkaufsorientierung der Befragten vorgenommen
werden. Damit wurden branchenbezogen Starken und Schwachen in Jena deutlich.

Die Auswertung erfolgte dabei getrennt fur den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf.

3 Aufgrund der speziellen Fragestellung (Frage nach Einkaufsort) waren die Angaben
+Einkauf im Internet® zu vernachlassigen.
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Abbildung 21: Bevorzugte Einkaufsorte von Waren des kurzfristigen Be-
darfs

- kurzfristiger Bedarf -
- aus Jena -
Lebensmittel 88 2 21 5
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Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 8 6 - 7

mJena m Weimar m Erfurt Gera Naumburg = Apolda m Kahla anderer Ort

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juli/August 2014; n = 507

Eine sehr hohe Bedeutung als Versorgungsstandort besitzt fiir die Befragten aus Jena
der Einzelhandel v. a. im kurzfristigen Bedarf. Die Ergebnisse zur Einkaufsorientie-
rung im kurzfristigen Bedarfsbereich zeigten ein heterogenes Bild. Wahrend hier von
Befragten aus Jena Werte bis zu 89 % angegeben wurden, zeigte sich bei den Befrag-
ten von aullerhalb Jenas ein anderes Bild. Dennoch ist der Anteil der Befragten von
aullerhalb, die Jena zur kurzfristigen Bedarfsdeckung aufsuchen wirden, erstaunlich
hoch. Im Bereich Lebensmittel zeigte sich hier ein Wert von 59 %. Im Bereich Drogerie,
Parfumerie, Apothekerwaren sowie Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf lagen die Werte
sogar bei 65 %. Dies zeugt von einem Einzelhandelsangebot, das auch Kunden au-
Rerhalb Jenas anspricht.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich — der fur die Attraktivitat der innerstadtischen Ein-
kaufslagen i. d. R. ausschlaggebend ist — kommt eine differenzierte Einkaufsorientie-
rung zum Ausdruck (vgl. Abbildung 22). Wahrend im Bereich Blcher und Schreibwaren
sowohl mit Befragten aus Jena als auch von aulerhalb Werte von 93 bzw. 69 % er-
reicht und somit eine starke Einkaufsorientierung offenbar wurde, zeigte sich insbe-
sondere bei Spielwaren sowie Sport- und Freizeitartikeln eine geringere Bindung an
den Einzelhandelsstandort Jena. Erstaunlicherweise war jedoch der Wert im Bereich
Sport- und Freizeitartikel mit Befragten aullerhalb Jenas hoher als mit Befragten aus
Jena. Als wesentliche Einkaufsalternativen zu Jena wurden hier von den Befragten die
Stadte Naumburg und Erfurt genannt.
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Abbildung 22:

Bevorzugte Einkaufsorte von Waren des mittelfristigen Be-
darfs
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juli/August 2014; n = 507

Im langfristigen Bedarfsbereich zeigte sich ebenfalls eine differenzierte Kundenbin-
dung, wobei sowohl Befragte aus Jena als auch aul3erhalb Jenas ein recht ahnliches
Bild abgaben. Wahrend Jena in den Warengruppen Elektrowaren, Unterhaltungselekt-
ronik, Foto und Zubehor, Haus-, Tisch-, Bettwasche, Gardinen, Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf sowie Optik hohe Werte erreichte, war insbesondere im Sortimentsbe-
reich Mébel, Einrichtung sowie Uhren, Schmuck noch eine geringe Kundeorientierung
zu konstatieren. Die daraus resultierenden Kaufkraftabflisse beruhen in erster Linie in
einer eingeschrankten Angebotsvielfalt in Jena. In den Bereichen Haushaltswaren /
GPK"#, Mébel und Uhren, Schmuck war eine starke Einkaufsorientierung nach Erfurt
und Naumburg festzustellen. Allerdings dirfte mit der Eréffnung eines gro3en Mobel-
hauses in Isserstedt zukunftig bei Mdbeln eine starkere Orientierung auf Jena erfol-
gen’s.

74 Glas / Porzellan / Keramik.

75 Eroffnung Porta im November 2014.
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Als Konkurrenzstandorte Jenas wiesen die Stadte Gera und Leipzig bei den im Ein-
zugsgebiet befragten Personen keine besondere Bedeutung auf.

Weiter stand eine differenzierte Bewertung der Einkaufsmoglichkeiten in Jena
nach Schulnoten im Mittelpunkt. Die Befragten wurden gebeten, zu den Punkten Ser-
vice, Ladendffnungszeiten, Angebotsvielfalt, Gestaltung der Geschafte, Einkaufsat-
mosphare, Beratung / Service, Freundlichkeit der Bedienung und Preis- / Leistungs-
verhaltnis eine Bewertung als Durchschnittsnoten (1 = sehr gut bis 5 = mangelhaft)
abzugeben.

Die Werte variierten sowohl bei Befragten aus Jena als auch bei Befragten auflerhalb
Jenas zwischen 2 — 3 und damit durchweg im Bereich gut bis befriedigend, wobei Be-
fragte aus Jena fast immer eine etwas positivere Einschatzung abgaben. Positiv einge-
schatzt wurden v. a. die Gestaltung der Geschafte und die Einkaufsatmosphare. Dage-
gen gab es im Bereich der Angebotsvielfalt nach Meinung der Befragten noch Nach-
holbedarf (vgl. Abbildung 23).

Abbildung 23: Beurteilung der Geschifte und Einkaufsmoglichkeiten
r
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Bedienung -
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Leistungsverhiltnis : :
T Y T
1 2 \ 3 4 5
aus Jena ‘ auRerhalb GMA-Trendlinie
. mm——— (Eus 3. — 4.000 Devansatzan)

Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juli/August 2014; n = 507

Mit der Bewertung der Angebotsvielfalt wurden die Erkenntnisse aus Frage 4 (Grinde
gegen einen Einkauf in Jena) bestatigt. Insgesamt schnitt Jena in der Bewertung der
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Befragten aber gut ab. Mit Ausnahme des zuvor genannten Aspektes wirkt der Handel
in Jena entweder besser als die GMA-Benchmark oder lag in etwa im Durchschnitt.

Von den 507 befragten Personen wurden zahlreiche Anregungen zur Erganzung und
Attraktivierung des Einzelhandelsangebotes abgegeben. Demnach gab die Mehrheit
der Befragten, sowohl aus Jena als auch von auflerhalb, an, dass eine Ausweitung
v. a. im Bekleidungssortiment winschenswert ware. Zudem wurden auch Schuh- und
Mébelsortimente sowie ein groferes Kauf- und Warenhaus vermisst (vgl. Abbildung
24). Hierbei bestanden mit Ausnahme von Mdbeln nur geringe Unterschiede zwischen
der Bewertung der Befragten aus Jena und aus dem Uberdrtlichen Einzugsgebiet. Viele
Befragten gaben ebenfalls die Notwendigkeit des Ausbaus im Haushaltswaren- und
Sportbekleidungssortiment an.

Abbildung 24: Vermisste Angebote in Jena
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juli/August 2014; n = 507 ; Mehrfachantworten

In einer Gesamtbetrachtung ist festzuhalten, dass die dargelegten Ergebnisse sicher-
lich auch vor dem Hintergrund der Angebote in den umliegenden Einkaufsdestinatio-
nen, insbesondere in Erfurt und Naumburg, zu interpretieren sind.
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Weiterhin wurden die Konsumenten gebeten, Vorschlage zur Attraktivierung Jenas
anzubringen. In diesem Zusammenhang wurde dem Aspekt Sortimentsausweitung /
besseres Angebot eine besonders hohe Bedeutung beigemessen. 55,9 % der Befrag-
ten aus Jena und 67,8 % der Befragten machten dies deutlich. Diese Gesamtaussage
deckte sich mit Angaben in den vorhergegangenen Fragen. Alle weiteren Aspekte
spielten in der statistischen Betrachtung hingegen eine geringere Rolle.

Die MaRnahmen, die aus Sicht v. a. der Befragten aus Jena von der Stadt ergriffen
werden kénnten, um Jena attraktiver zu gestalten, wiesen im Wesentlichen darauf hin,
dass Angebotsvielfalt und -qualitat weiter ausgebaut werden sollten. Demnach sahen
die Kunden die Stadt in der Pflicht, ginstige Voraussetzungen zur Ansiedlung weiterer
Einzelhandelsgeschafte und damit der Ausweitung des Angebotes zu schaffen. 31,6 %
der Konsumenten von aulerhalb wiinschten eine Verbesserung der Verkehrssituation.
Zudem spielte auch der Ausbau des Stadtzentrums sowie eine verbesserte Stadtge-
staltung eine besondere Rolle. Es bestinde aus Sicht vieler auswartiger Kunden im
Bereich Sauberkeit und Pflege Nachbesserungsbedarf.

Hinsichtlich der Einschdtzung der Planungen auf dem Eichplatzareal zeigten die
Befragungsergebnisse ein differenziertes Bild. Die Mehrheit der Befragten aus Jena
(40 %) gaben an, gegen die vorgesehenen Planungen abgestimmt zu haben, etwa 36
% waren dafur. 24 % der Befragten mit Jena als Wohnort konnten leider keine Meinung
dazu abgeben, was in ihrer Innenstadt geschehen sollte. Die Befragten von aulerhalb
hatten ebenfalls mehrheitlich keine Meinung zur Reaktivierung der Stadtmitte, wahrend
27 % dafur und 34 % dagegen stimmten.

Zur weiteren Nutzung bzw. Umnutzung des Eichplatzareals hatten die Befragten
zahlreiche Vorschlage, wobei die Ergebnisse der Befragten sowohl aus Jena als auch
von auf3erhalb ein recht einheitliches Meinungsbild zeigen. Der Grolteil der Befragten
(47,6 % aus Jena; 61,1 % von aulRerhalb) befiirwortete eine Nutzung als Park, Griinbe-
reich oder Ruhezone. Als weitere dominierende Antworten wurden die Nutzung als
Parkhaus / Tiefgarage und die Ansiedlung von Einzelhandel gegeben. Ein nicht gerin-
ger Teil der Befragten wirde auch eine Gestaltung des Eichplatzes wie ,friher* als
positiv erachten, wobei unscharf bleibt, was genau mit ,friiher gemeint war.

Hinsichtlich mdglicher Alternativen zur Starkung des Einkaufsortes Jena ergibt sich
aus den Befragungsergebnissen ein heterogenes Bild (vgl. Abbildung 25). Die Mehrheit

der Befragten aus Jena als auch von aufderhalb sahen eine Starkung durch die Aus-
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weitung und Anderung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt. 42,4 % der Befragten
von aulerhalb verbanden dies mit einer Nutzung des Eichplatzgebietes und des Etab-
lierung neuer Geschafte, wahrend dies lediglich 15,3 % Personen aus Jena beflrwor-
teten.

Ein Grofteil der Interviewten aus Jena stimmte auch fir die Etablierung und Durchfih-
rung von mehr Veranstaltungen.

Abbildung 25: Moglichkeiten zur Starkung der Innenstadt
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Quelle: GMA-Haushaltsbefragung Juli/August 2014; n = 507 ; Mehrfachantworten

2.2.2 Fazit der Haushaltsbefragung

Insgesamt ergab sich aus den Ergebnissen der Haushaltsbefragung zum Einzelhandel
in Jena ein einheitliches Bild. Fur einen Grofteil der Befragten spielten Einzelhandel
bzw. Einkaufen in Jena eine wichtige Rolle. Aus Sicht der Befragten sprachen fiir einen
Besuch der Stadt vor allem freundliche Bedienung und angenehme Einkaufsatmospha-
re. Mit Ausnahme der Angebotsvielfalt wurde der Jenaer Einzelhandel daher positiv

bewertet. Defizite wurden jedoch vor allem im quantitativen und qualitativen Angebot
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und der Markenverfiigbarkeit gesehen. Entsprechend lagen die wichtigsten Malinah-
men zur Attraktivitatssteigerung in einer branchenubergreifenden Ausweitung der An-
gebotsvielfalt, besonders in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe sowie in einer Stei-

gerung der Angebotsqualitat.

Ein differenziertes Bild ergab die Einschatzung der Planung zum Eichplatzareal. Hier
waren besonders die Befragten aus Jena gegen die Konzeption, wahrend eine relative
Mehrheit der Befragten von aufierhalb keine Meinung dazu hatte. Als Vorschlag zur
Umnutzung bzw. weiteren Nutzung der ausgedehnten innerstadtischen, mindergenutz-
ten Flache und des GrolRparkplatzes wurde mehrheitlich, sowohl von Befragten aus
Jena als auch von auferhalb, die Etablierung einer Ruhezone bzw. eines Parkes oder
eines Grlnbereiches angemerkt. Andere Ideen waren die Nutzung als Parkhaus / Tief-

garage und die Ansiedlung von Einzelhandel.

Als weitere Moglichkeiten zur Attraktivierung der Jenaer Innenstadt wurden v. a. gene-
rell ein groReres Angebot im Einzelhandel, die Steigerung des Angebotsniveaus sowie
die Etablierung von Markenshops gesehen. Darlber hinaus spielten auch Sortiments-
anderungen in den Geschaften eine Rolle’®. Zusatzlich seien Events und Veranstaltun-

gen dazu geeignet, die Attraktivitat und das Image der Stadt Jena zu erhdhen.

2.3 Kaufkraftvolumen und Kaufkraftentwicklungen

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird spe-
ziell fur die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen.
Dabei werden aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden sowie GMA-
Kaufkraftwerte zugrunde gelegt, die auf intensiven Marktbeobachtungen beruhen.

76 Bspw. Anpassung an aktuelle ,Modeartikel“ in allen Branchen.
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2.3.1 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Grundlage fiir die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen ist das
Nettosozialprodukt zu Faktorkosten’’, aus dem das verfligbare Einkommen der priva-
ten Haushalte abgeleitet werden kann. Die Nachfrage der Konsumenten nach Waren
und Dienstleistungen errechnet sich aus dem verfiigbaren Einkommen wie folgt:

Verfilgbares Einkommen

SN

privater Verbrauch Ersparnis

|

Nachfrage der Konsumenten nach

Waren
Dienstleistungen

Fir den in vorliegender Untersuchung im Mittelpunkt stehenden Einzelhandel kénnen
die Dienstleistungen vernachlassigt werden. Von Bedeutung sind lediglich die Waren-
kaufe der privaten Haushalte. Dabei ist jedoch zu beachten, dass diese sowohl in La-
dengeschaften (= Ladeneinzelhandel) als auch in Nicht-Ladengeschaften (z.B. Ver-
sandhandel, e-commerce, ambulante Markte) wirksam werden kdénnen.

2.3.2 Systematik der Kaufkraftberechnung

Die Gegenuberstellung von Nachfrage (= Kaufkraft) und Einzelhandelsangebot (= Um-
satz) erfordert eine klar definierte Abgrenzung der einbezogenen Branchen. Zu diesem
Zweck werden der Einzelhandel und das Ladenhandwerk nach der Periodizitat des
Einkaufs in einen kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich differenziert. Dabei
ergibt sich in Anlehnung an das von der offiziellen Handels- und Gaststattenzahlung

verwendete Gliederungsschema nachstehende Unterteilung:

77 Faktorkosten = Kosten fir die Abgabe von Leistungen durch Produktionsfaktoren (Ka-
pital, Arbeit, Boden) im Produktionsprozess. Die Faktorkosten entsprechen wertmaRig
genau den bei der Giterproduktion entstehenden Einkommen und sind mit der Netto-
wertschopfung identisch.
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Kurzfristiger Bedarfsbereich

= Nahrungs- und Genussmittel (einschlieRlich Lebensmittelhandwerk), Reformwa-
ren,

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Drogeriewaren, Apotheker- und Sani-
tatswaren,

= Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf.

Mittelfristiger Bedarfsbereich

] Blicher, Papierwaren, Blirobedarf’®, Schreibwaren, Spielwaren,
= Bekleidung, Textilien,
= Schuhe, Lederwaren, Sportartikel.

Langfristiger Bedarfsbereich

= Elektrowaren’®,

. Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel,
= Mébel und Einrichtungsgegenstande,

. Heimtextilien, Raumausstattung,

= Heimwerker- und Gartenbedarf,

= Optik, Uhren, Schmuck,

= Sonstige Waren (u. a. Autozubehdr, Musikalien, Waffen).

Nach Berechnungen der GMA lag die einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apothe-
ken und Ladenhandwerk) in Deutschland 2013 je Einwohner® bei

ca. 5.247,-- €.
Davon entfielen auf den ...
78 Ohne Computer und Zubehor.
I Weilte und braune Ware, Ton- und Bildtrager, Lampen und Leuchten, Computer und
Zubehor, Fotoartikel.
80 Um Mehrfacherfassungen zu vermeiden und wegen der meist unsicheren Datenbasis

erfolgt die Berechnung auf Grundlage der Einwohner mit Hauptwohnsitz in der jeweili-
gen Stadt / Gemeinde.
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. kurzfristigen Bedarfsbereich ca. 2.351,-- €,
. mittelfristigen Bedarfsbereich ca. 945,--€,
. langfristigen Bedarfsbereich ca. 1.951,-- €.

2.3.3 Kaufkraft im Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels

Die Stadt Jena und die Kommunen mit Anteil am abgegrenzten Einzugsgebiet weisen
unterschiedliche Kaufkraftkennziffern auf, in denen sich Unterschiede des regionalen
Kaufkraftniveaus widerspiegeln®’. Diese Indexwerte wurden bei der nachfolgenden
Kaufkraftkalkulation berlcksichtigt (vgl. Tabelle 17). Der Kaufkraftkoeffizient fir die
Stadt Jena liegt bei 94,5 und damit nur leicht unterhalb des Bundesdurchschnitts von
100, aber Gber dem Durchschnitt von Thiringen (= 89,3). In den Stadten und Gemein-
den des Uberortlichen Kerneinzugsgebietes (Zonen Il bis 1V) liegt die Spanne der Kauf-
kraftkoeffizienten zwischen 76,5 und 116,6. Der Uberwiegende Anteil liegt jedoch un-
terhalb des Bundesdurchschnitts.

Tabelle 17:  Kaufkraft im Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels
Kaufkraft in Mio. €

Zonen
Warengruppen Zone | Zone ll Zone lll | Zone IV Zlo_nle\:ln
Nahrungs- und Ge- 188,9 88,8 139,0 82,8 499,5
nussmittel
Gesundheit, Kérperpflege 35,8 16,8 26,3 15,7 94,6
Blumen, Pflanzen, zool. 12,8 6,0 9,4 5,6 33,8
Bedarf
Bicher, PBS*, Spielwa- 26,8 12,6 19,7 11,7 70,8
ren
Bekleidung, Schuhe, 68,7 32,3 50,5 30,1 181,6
Sport
Elektrowaren 53,0 24,9 39,0 23,2 140,1
Hausrat, Einrichtung, 58,8 27,6 43,2 25,8 155,4
Mobel
Sonstiger Einzelhandel 85,3 40,0 62,7 37,4 2254
Nichtlebensmittel insg. 341,2 160,2 250,8 149,5 901,7
Einzelhandel insg. 530,1 249,0 389,8 232,3 1.401,2
* PBS = Papierwaren, Blrobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet

81

MB Research 2012. Zum Vergleich: Brandenburg (92,6),

(88,4), Sachsen (89,7) und Sachsen-Anhalt (88,6).

Mecklenburg-Vorpommern
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Nach den in Tabelle 17 ausgewiesenen Werten®? belief sich das Kaufkraftvolumen fiir

die acht Hauptwarengruppen des Einzelhandels im abgegrenzten Einzugsgebiet auf
ca. 1.401,2 Mio. €.

Auf Nahrungs- und Genussmittel entfielen davon ca. 499,5 Mio. € (36 %) und auf
Nichtlebensmittel ca. 901,7 Mio. € (64 %). Etwa 38 % des ermittelten Nachfragevolu-

mens ist in Jena verortet.

2.3.4 Kaufkraftprognose fiir das Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels bis
2025

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina im Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels bis
zum Jahr 2025 steht vor allem in Abhangigkeit von der zukunftigen Entwicklung des
Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom Konjunkturverlauf sowie den speziellen

soziobkonomischen und demografischen Gegebenheiten im Untersuchungsraum.

Das der GMA-Kaufkraftprognose nachfolgend zugrunde gelegte Szenario des Ver-

braucherverhaltens lasst sich wie folgt skizzieren:

. Die Verbraucher verhalten sich innerhalb des Prognosezeitraums ,normal®, d.h.
es werden keine extremen Veranderungen des aktuellen Ausgabe- und Spar-
verhaltens erwartet.

= Die Preise flr Dienstleistungen werden schneller ansteigen, als die Preise flr
Einzelhandelswaren. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil des
Einzelhandels am verfugbaren Einkommen weiter leicht zuriickgehen.

= Die Bevolkerungsentwicklung in Jena wird im Betrachtungsraum weiterhin posi-
tiv verlaufen®. Insgesamt ist in Jena bis 2025 ein Bevolkerungszuwachs um ca.
1.240 Einwohner (+ 1,2 %) zu erwarten (vgl. Tabellen 18).

82 Auf Kaufkraftangaben fir Brennstoffe und Kraftfahrzeuge wurde in vorliegender Un-
tersuchung verzichtet, da diese dem Einzelhandel formell zugerechneten Branchen
keinen oder nur einen geringen Verkaufsflachenbedarf besitzen.

83 Quelle: Thiringer Landesamt fur Statistik, 12. koordinierte Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung.
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. Im Einzugsgebiet (Zonen |l bis 1V) des Jenaer Einzelhandels wird die Bevolke-
rungsentwicklung innerhalb des Betrachtungszeitraums negativ verlaufend.
Insgesamt ist bis 2025 ein Bevdlkerungsrickgang um 19.500 (ca. - 6,7 %) zu
erwarten.

Tabelle 18: Einwohner im Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels 2025

Zonen des Einzugsgebietes Einwohner
Zone | Stadt Jena 108.160
Zone ll Teile der Landkreise Weimarer Land und Saale-
. 48.040
Holzland-Kreis
Zone lll Teile der Landkreise Weimarer Land, Saale- 77 870
Holzland-Kreis, Sdmmerda, Saalfeld-Rudolstadt )
Zone IV Teile der Landkreise Weimarer Land, Saale- 43.420
Holzland-Kreis, Burgenlandkreis ’
Zonen | - IV insgesamt 277.490

Quelle: Thuringer Landesamt fir Statistik, 12. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung; Statistisches
Landesamt Sachsen-Anhalt; 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose; ca.-Werte gerundet

Unter Zugrundelegung der genannten Pramissen wird sich die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft im Jenaer Einzugsgebiet bis 2025 leicht negativ entwickeln (nominal). Dies
hangt wesentlich mit der erwarteten Bevdlkerungsentwicklung zusammen. Im Einzugs-
gebiet ist demnach 2025 ein Kaufkraftvolumen von ca. 1.347,5 Mio. € p. a. zu erwar-
ten. Die Einzelwerte nach Hauptwarengruppen und Zonen sind in Tabelle 19 darge-
stellt. Gegenliber dem aktuellen Stand entspricht die fir 2025 prognostizierte Kaufkraft

einem nominalen Kaufkraftriickgang von ca. 53,7 Mio. € p. a. bzw. 3,8 %8°.

84 Quelle: Thiringer Landesamt fiir Statistik, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt,
5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose, ca.-Werte gerundet.

85 Das heifst ohne Berticksichtigung eines mdglichen Wertverlustes durch Inflation.
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Tabelle 19: Kaufkraft im Einzugsgebiet des Jenaer Einzelhandels 2025

Zonen Kaufkraft in Mio. €

Warengruppen

grupp Zone l Zone ll Zone lll Zone IV Zlo-nlt\aln
Nahrungs- und Genuss- 195,4 80,8 129,8 72,3 478,3
mittel
Gesundheit, Kérperpflege 37,3 15,4 24,8 13,8 91,3
Blumen, Pflanzen, zool. 13,2 54 8,8 4,9 32,3
Bedarf
Blcher, PBS*, Spielwaren 26,1 10,8 17,3 9,6 63,8
Bekleidung, Schuhe, Sport 69,9 28,9 46,4 25,9 1711
Elektrowaren 58,0 23,9 38,5 21,4 141,8
Hausrat, Einrichtung, M6- 62,2 25,7 41,3 23,0 152,2
bel
Sonstiger Einzelhandel 88,6 36,6 58,8 32,7 216,7
Nichtlebensmittel insg. 355,3 146,7 235,9 131,3 869,2
Einzelhandel insg. 550,7 227,5 365,7 203,6 1.347,5
* PBS = Papierwaren, Birowaren, Schreibwaren
Quelle: GMA-Berechnungen, ca.-Werte gerundet

24 Umsatzleistungen des Jenaer Einzelhandels

Die Umsatzleistung des Jenaer Einzelhandels im Geschéaftsjahr 20128 wurde in Form
einer qualifizierten Schatzung ermittelt. Als Grundlage dienten die erfassten Verkaufs-
flachen und an die Standortsituation und Leistungsfahigkeit der einzelnen Betreiber
angepasste Flachenproduktivitaten (= Umsatze je m? VK / Jahr). Insgesamt erzielte der

Jenaer Einzelhandel demnach eine Umsatzleistung von

ca. 592,5 Mio. €.

Davon entfielen ca. 191,6 Mio. € (32 %) auf Nahrungs- und Genussmittel und ca.
400,9 Mio. € (68 %) auf Nichtlebensmittel. Rund 74 % des Gesamtumsatzes wurde mit
Kunden aus dem Stadtgebiet erzielt. Der Kaufkraftzufluss aus dem Uberértlichen Ver-
flechtungsbereich betrug somit 26 %.

86 Die Berechnungen beruhen auf der Bestandserhebung im Sommer 2013.
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Die Leistungsfahigkeit des Jenaer Einzelhandels kann auch anhand von Verkaufsfla-
chenproduktivitiaten eingeschatzt werden. Sie ermitteln sich aus dem Verhaltnis der
branchenbezogenen Umsatze und der jeweils vorhandenen Verkaufsflachen. Gegen-
wartig werden differenziert nach dem gesamten und dem innerstadtischen Einzelhan-
del demnach folgende Umsatze je m? VK / Jahr erzielt®’:

gesamter innerstadtischer
Einzelhandel Einzelhandel
€/ m?2VK p.a. €/ m?VK p.a.

Nahrungs- und Genussmittel 4.220 4.550
Gesundheit, Korperpflege 3.690 4.020
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 2.550 5.770
Bicher, PBS, Spielwaren 3.860 3.300
Bekleidung, Schuhe, Sport 2.250 2.630
Elektrowaren 5.600 5.920
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 1.670 2.820
Bau-, Heimwerker, Gartenbedarf 1.750 2.220
Optik / Uhren, Schmuck 8.240 9.190
Sonstige Sortimente 2.750 3.070
Insgesamt 2.900 3.500

Quelle: GMA-Erhebungen 2013 / GMA-Berechnung 2014; ca.-Werte gerundet

In den meisten Warengruppen erzielt der Jenaer Einzelhandel durchschnittliche Ver-
kaufsflachenproduktivitdten. Bei Gesundheit / Koérperpflege, Elektrowaren sowie in der
Warengruppe Sonstiger Einzelhandel sind die Werte jedoch als leicht unterdurch-
schnittlich einzustufen. Dies ist auf eine z. T. hohe Verkaufsflachenausstattung im
Stadtgebiet, aber auch auf einen recht groRen Verkaufsflachenanteil von Betriebstypen
mit geringer Flachenproduktivitat zurtickzufiihren (u. a. Fachmarkte).

Fur branchenbezogene Verkaufsflachenproduktivitaten sind besonders der Betriebsty-
penmix ausschlaggebend, aber auch die Marktstellung des Betreibers und der Aulien-
auftritt. Demnach bestehen innerhalb einer Branche starke Schwankungen der Produk-
tivitdten der einzelnen Geschafte. So reicht beispielsweise die Spannweite der Ver-

87 Bei allen Angaben handelt es sich um Bruttoumsétze.

115



- E JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025

LICHTSTADT.

kaufsflachenproduktivitat in der Branche Bekleidung von ca. 1.650 € / m? (Fachmarkt)
bis rd. 3.750 €/m? (Fachgeschaft Damenoberbekleidung)e®.

Tabelle 20: Umsétze und Marktanteile des Jenaer Einzelhandels 2012

Zonen [ Daten Zone | Zone ll Zone lll Zone IV
Umsatz|
Streu- insg.
umsatz | | _
Kaufkraft| Matr:_tl- Umsatz |Kaufkraft| Ma‘rk_tl- Umsatz | Kaufkraft Ma(rk_tl- Umsatz | Kaufkraft Mag_tl- Umsatz | in Mio. €| in Mio.
in Mio. €| 3™'=" |in Mio. € in Mio. €| 3"'c"" |in Mio. € in Mio.€ | 3% | in Mio. €| in Mio. € | 3"'c" | in Mio. € €
Warengruppen in % in% in% in%
Nahrungs- und Genussmittel | 188,9 83 | 166,2 88,8 15 13,3 139,0 4 56 8238 1 0,8 57 | 1916
Gesundheit, Kaperpflege 358 | 85| 304 16,8 30 50 263 8 21 157 2 03 08 | 386
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 12,8 85 10,9 6,0 25 15 94 3 03 56 2 0.1 0,1 129
Biicher, PBS*, Spielwaren 268 | 80 | 214 126 | 35 44 197 7 1.4 17| 3 04 06 | 282
Bekleldung, Schuhe, Sport 687 | 79| 543 23| 5| 178 505 | 25 | 126 301 | 13 39 27 | 913
Elektrowaren 53.0 82 435 245 48 12,0 39.0 10 39 232 3 07 12 61,3
Hausrat, Einrichtung, Mébel 58,8 65 40,0 276 55 15,2 432 24 104 255 5 13 0,7 67,6
Sonstiger Einzelhandel 85,3 85 72,5 40,0 55 220 62,7 T 44 374 3 1.1 1,0 | 1010
g 341,2 80 | 273,0 160,2 49 779 250,38 14 351 149,5 5 78 7,1 | 4009
Einzelhandel insgesamt 530,1 83 | 439,2 249,0 37 9,2 389,38 10 40,7 232,3 4 8,6 12,8 | 592,5

Die nachfolgende Abbildung stellt die Kaufkraftbindung durch den Jenaer Einzelhandel
bzw. die Kaufkraftstrome grafisch dar:

Abbildung 26: Kaufkraftstrome

Kaufkraft der ]D L Einzelhandelsumsatz in
Jenaer Bevdlkerung = Jena gesamt
ca. 530,1 Mio. € ca. 592,5 Mio. €

ca. 439,2 Mio. €

— (ca. 83% der Kaufkraft)
|

|
—
ca. 90,9 Mio. € ca. 153,3 Mio. €
(ca. 17 % der Kaufkraft) (ca. 26% des
Umsatzes)

u. a. Erfurt, Weimar, Naumbu
. 8 u. 3. Landkrels Welmarer Land, Sazle-

Holzlandkreis, Landkreis 36mmerda,
Landkreis Saalfeld-Rudolstadt,
Burgenlandkreis, Touristen / Besucher

Quelle: GMA-Erhebungen 2013; GMA-Berechnungen 2014

88 GMA-Durchschnittswerte.
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2.5 Umsatzprognose des Jenaer Einzelhandels bis 2025

Die im Jahr 2025 mdgliche Umsatzleistung des Jenaer Einzelhandels wird in Form
einer Modellrechnung unter Verwendung des Marktanteilkonzeptes®® ermittelt. Dabei
wurden entsprechend der Kaufkraft- und Marktanteilsentwicklung zwei Szenarien be-

rucksichtigt:
. Szenario | (Status Quo) und
= Szenario Il (Inwertsetzung des Eichplatz-Quartiers).

Bis zum Jahr 2025 kbénnen unter den genannten Voraussetzungen die in den Tabellen
21 und 22 ausgewiesenen Umsatze und Marktanteile des Jenaer Einzelhandels erwar-
tet werden.

Auf Basis der Prognosen ist im Jahr 2025 eine Gesamtumsatzleistung des Jenaer Ein-
zelhandels von ca. 598,7 Mio. €% (Szenario |I) bzw. 618,7 Mio. €' (Szenario Il) zu er-
warten. Im Vergleich zum Jahr 2012 liegt der Umsatzwert bei Szenario | um ca. 6,2
Mio. € bzw. 1,0 % hoher, bei Szenario |l sind es ca. 26,2 Mio. € bzw. 4,4 %.

Bei einer Gegenuberstellung der im Jahr 2012 erzielten Umsatzleistungen des Jenaer
Einzelhandels mit den flr das Jahr 2025 prognostizierten Werten wird deutlich, dass in
Szenario | in allen Warengruppen auf3er Blcher / PBS / Spielwaren und Bekleidung /
Schuhe / Sport steigende Umsatze zu erwarten sind. In Szenario Il ist mit Ausnahme
des Sortiments Blcher / PBS / Spielwaren ebenfalls mit steigenden Umsatzen zu
rechnen. Die hier ermittelten Werte zeigen v. a. in den Warengruppen Bekleidung
Schuhe, Sport, Elektrowaren und Hausrat / Einrichtung / M&bel®? sich deutlich von
Szenario | unterscheidende Werte.

89 Das Marktanteilkonzept wird u. a. von zahlreichen Einzelhandelsunternehmen in
Deutschland zur Umsatzprognose verwendet.

90 Umsatzentwicklung Status Quo — gleichbleibende Marktstellung des Jenaer Einzelhan-
dels im Einzugsgebiet, aber Gefahr einer riicklaufigen Marktstellung bzw. Zentralitat.

o1 Umsatzentwicklung bei einer Inwertsetzung des Eichplatz-Quartiers.

92 Durch das mittlerweile eroffnete Porta Mobelhaus wird es voraussichtlich zu einer Stei-

gerung der Kaufkraftbindung in dieser Warengruppe kommen. Eine zuverlassige Prog-
nose ist aber erst nach einer Markeinfihrungsphase von ca. 2 — 3 Jahren moglich.
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Tabelle 21: Umsatzprognosen und Marktanteile des Jenaer Einzelhandels 2025
— Szenario | (Status Quo)

Zonen | Daten Zone | Zone Il Zone Il Zone IV
Umsatz
Streu- insg.
umsatz | | !
Kaufkraft| Ma'r::.l- Umsatz | Kaufkraft Mﬂ:k.tl' Umsatz | Kaufkraft Ma:k_tl- Umsatz | Kaufkraft Ma‘r::_ll- Umsatz |in Mio. €| in Mio.
in Mio. €| "% lin Mio. € in Mio. € | 2™E" |in Mio. € in Mio. € | 3"V | in Mio. €[ in Mio. € |2ME" | in Mio. € €
Warengruppen in% in % in % in %
Nahrungs- und Genussmittel | 1954 88 | 172,0 80,8 15 121 129,38 4 5,2 72,3 1 0,7 59 [ 1959
Gesundheit, Koperpflege 373 85 M7 154 30 456 243 8 2.0 13,8 2 0.3 0.8 [ 394
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 132 85 112 5.4 25 14 8.3 3 0.3 49 2 0.1 01 | 131
Biicher, PBS*, Spielwaren 26,1 80 20,9 10,8 35 38 17.3 7 1.2 9,6 3 0.3 0,5 | 267
Bekleidung, Schuhe, Sport 69,9 79 55,2 289 55 15.9 46,4 25 11,6 259 13 34 27 | 888
Elektrowaren 58,0 82 476 239 43 115 385 10 3.9 214 3 0.6 13 | 649
Hausrat, Einrichtung, Mobel 62,2 68 423 257 55 141 413 24 99 230 5 1.2 0,7 | 682
Sonstiger Einzelhandel 88,6 85 75.4 36,6 55 20.1 58,3 7 41 327 3 1.0 1.0 | 1017
Nichtlebensmittel insgesamt | 3553 30 | 2843 146,7 49 7.4 2359 14 33,0 1311 5 6,9 7.1 | 4028
Einzelhandel insgesamt 550,7 83 | 4563 2215 37 83,5 3657 10 38,2 203,6 4 76 13,0 | 598,7

Tabelle 22: Umsatzprognosen und Marktanteile des Jenaer Einzelhandels 2025
— Szenario |l (Inwertsetzung Eichplatz-Quartier)

Zonen | Daten Zone | Zone Il Zone lll Zone IV
Umsatz
Streu- insg.
umsatz | | !
Kaufkraft| Ma'r::.tl- Umsatz | Kaufkraft Ma:-k_tl- Umsatz | Kaufkraft Ma:k_tl- Umsatz | Kaufkraft Ma‘r:_ll- Umsatz |in Mio. €| in Mio.
in Mio. €[ 3! [in Mio. € in Mio. € | ™8 | in Mio. € in Mio. € | 3" | in Mio. €| in Mio. € | 3"V | in Mio. € €
Warengruppen in% in % in % in %
Nahrungs- und Genussmittel | 1954 88 | 172,0 80,8 15 121 129,8 4 5,2 72,3 1 0,7 59 [ 1959
Gesundheit, Koperpflege 373 85 M7 154 30 456 24,3 8 2.0 13,8 2 0.3 0.8 [ 394
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 13,2 85 11.2 54 25 14 8.8 3 03 49 2 0.1 0.1 131
Biicher, PBS*, Spielwaren 26,1 30 20,9 10,8 35 38 17.3 7 1.2 9,6 3 0.3 0,5 | 267
Bekleidung, Schuhe, Sport 69,9 38 61,5 289 59 171 46,4 36 16,7 259 18 47 6,4 [1064
Elektrowaren 58,0 83 481 239 43 115 385 10 3.9 214 3 0.6 13 | 654
Hausrat, Einrichtung, Mabel 62,2 71 442 257 55 141 413 24 9.9 23,0 5 1.2 07 | 701
Sonstiger Einzelhandel 88,6 85 75.4 36,6 55 20.1 58,3 7 41 327 3 1.0 1.0 | 1017
Nichtlebensmittel insgesamt | 3553 82 | 293.0 146,7 50 72,6 2359 16 381 1311 6 8.2 10,8 | 422,8
Einzelhandel insgesamt 550,7 34 | 465,0 2215 37 84,7 3657 12 43,3 203,6 4 8.9 16,7 | 618,7

Die nachfolgende Tabelle stellt nochmals die Szenarien vergleichend einander gegen-

uber.
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Tabelle 23: Umsatzentwicklung des Einzelhandels in Jena bis 2025
Daten Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz- Umsatz-
2025 2025 differenz . .
2012 - R St differenz in
. . in Mio. € in Mio. € in Mio. € X
Warengruppen in Mio. € (Sz. 1) (Sz. Il) (Sz. 1) Mio. € (Sz. )
Nahrungs- und Genuss-
. 191,6 195,9 195,9 +4,4 +4,4
mittel
Gesundheit, Kérperpflege 38,6 39,4 39,4 +0,8 +0,8
Blumen, Pflanzen, zool.
+0,2 +0,2
Bedarf 12,9 13,1 13,1
Bicher, PBS*, Spielwaren 28,2 26,7 26,7 -1,5 -1,5
Bekleidung, Schuhe, Sport 91,3 88,8 106,4 -2,5 +15,1
Elektrowaren 61,3 64,9 65,4 +3,6 +4.1
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 67,6 68,2 70,1 +0,6 +2,5
Sonstiger Einzelhandel 101,0 101,7 101,7 +0,7 +0,7
Nichtlebensmittel insg. 400,9 402,8 422,8 +1,9 +21,9
Einzelhandel insg. 592,5 598,7 618,7 +6,2 +26,2
* PBS = Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Prognose, ca.-Werte gerundet

Vor dem Hintergrund der bis 2025 steigenden Umsatzleistungen gemaR Szenario %
sind durchaus Potenziale zur Entwicklung und Ausweitung des Einzelhandelsangebo-
tes in Jena gegeben und somit auch auf dieser Grundlage zur Akquirierung neuer Be-
triebe zu schaffen. Es empfiehlt sich hierbei, auch wegen des eher geringen Umsatz-
zuwachses, im Rahmen personlicher Ansprachen von Handlern in Streu- und Neben-

lagen®* eventuelle Umlagerungen der Betriebe in die Innenstadt abzuwagen.

93 Szenario Il basiert auf der Grundannahme, dass eine Angebotsausweitung auf dem
Eichplatz erfolgt.
94 Streu- und Nebenlagen im Stadtgebiet von Jena. Lagen ohne bestimmte Zuordnung.
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2.6 Zentralitatskennziffern

Im gesamten Einzelhandel von Jena konnte im Jahr 2012 eine Brutto-Umsatzleistung
von ca. 592,5 Mio. € erzielt werden. Von diesem Gesamtumsatz entfielen auf den Nah-
rungs- und Genussmittelsektor ca. 191,6 Mio. € und auf den Nichtlebensmittelsektor
ca. 400,9 Mio. €.% Als wichtiger Orientierungswert zur Bewertung der Bedeutung einer
Stadt fur das Umland sowie deren Entwicklungspotenzial dient die Zentralitatskennzif-
fer. Zur Berechnung der Zentralitat erfolgt eine Gegenuberstellung von Kaufkraft und
Umsatz. Dabei deuten Werte Uber 100 einen Bedeutungsiberschuss (Zuflisse aus

dem Umland) und Werte unter 100 einen Nettokaufkraftabfluss an.

Fir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Zentralitatskennziffer

ca. 191,6 Mio. € : ca. 188,9 Mio. € = ca. 101 %
(Umsatz in Jena) (Kaufkraft der Wohnbevdlkerung (Zentralitat)
von Jena)

Fir den Bereich Nichtlebensmittel betragt die Zentralitatskennziffer

ca. 400,9 Mio. € : ca. 341,2 Mio. € = ca. 117 %
(Umsatz in Jena) (Kaufkraft der Wohnbevélkerung (Zentralitat)
von Jena)

Fir den Einzelhandel insgesamt betragt die Zentralitatskennziffer

ca. 592,5 Mio. € : ca. 530,1 Mio. € = ca. 112 %
(Umsatz in Jena) (Kaufkraft der Wohnbevélkerung (Zentralitat)
von Jena)

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 Um-
landbereichen zu begriinden ist. Insbesondere die Oberzentren Erfurt und Gera weisen
aber hohere Zentralitatswerte auf, was einerseits auf ein breites Angebot (Erfurt), aber
auch auf rucklaufige Einwohnerzahlen in Verbindung mit flachenseitig hoher Ausstat-
tung (Gera) zurlckzufuhren ist.

95 Die Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimenten zuge-
rechnet (= bereinigte Umsatzleistung).
% Quelle: MB-Research 2014.
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Die Zentralitatskennziffer ist immer auch sehr stark von der Siedlungsstruktur und den
raumlichen Einkaufsverflechtungen einer Region abhangig. Zudem spielen die GroRe
des erschlieRbaren Einzugsgebietes sowie das Verhaltnis von Standortkommune zu
Einzugsgebiet eine entscheidende Rolle. So erreichen Stadte, die in unmittelbarer Na-
he zu grofleren Einkaufsstadten liegen, i. d. R. geringere Zentralitaten als Stadte, die
weniger Konkurrenz durch unmittelbar benachbarte, starkere Einkaufsstandorte haben
und haufig Uber ein grol3es, landlich gepragtes Einzugsgebiet verfligen.

Die Zentralitaten lassen sich auch fur die einzelnen Branchen aufschlisseln (vgl. Abb.
27). Demnach weist die Branche Bau-, Heimwerker- Gartenbedarf mit 154 die hdchste
Zentralitdt auf. Dies ist v. a. auf die leistungsfahigen Baumarkte zurtckzuflhren (u. a.
OBI, Hornbach, Globus-Baumarkt). Die niedrigste Zentralitat mit 53 ist in der Branche
Sonstige Sortimente ausgewiesen, da hier besonders auch Nischen- und Randproduk-
te zu finden sind. Generell weisen die Branchen des mittel- und langfristigen Bedarfs
hohe Zentralitdten auf, d. h. hier fliel3t 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. Insgesamt weist die Stadt Jena
eine Zentralitat von 112 und damit per Saldo einen leichten Kaufkraftzufluss auf.

Abbildung 27: Zentralitdten nach Branchen
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Quelle: GMA-Erhebungen 2013, Darstellung 2014.
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Fur ausgewahlte, strukturpragende Branchen des innerstadtischen Einzelhandels er-

geben sich bezogen auf die Kaufkraft im Stadtgebiet folgende Zentralitatswerte:

= Gesundheit / Kérperpflege: 42
= Bilcher / PBS / Spielwaren: 60
= Bekleidung / Schuhe / Sport: 94
] Elektrowaren: 51

Vor dem Hintergrund, dass Jena ebenfalls in Nachbarschaft zu Uberregional bedeut-
samen Einzelhandelsstandorten liegt, ist der heutige Zentralitatswert erklarbar. Es be-
steht im regionalen Wettbewerb mit den Oberzentren Erfurt und Gera angesichts des
Rickganges der Zentralitéat in den vergangenen Jahren aber die Notwendigkeit einer
Steigerung des Wertes, damit Jena seine Wettbewerbsposition zumindest halten und
mdglichst nachholend ausbauen kann, um an die Mitbewerber verlorenes Terrain zu-
rickzugewinnen. Vorrangig kann dies durch einen Ausbau des Angebotes in der In-
nenstadt erreicht werden (vgl. Szenario Il). Dabei sollten v. a. diejenigen Sortimente im
Fokus stehen, die It. Haushaltsbefragung in Jena vermisst werden (z. B. Bekleidung).

2.7 Starken-Schwachen-Profil der Einkaufsstadt Jena

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

ableiten:
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Tabelle 24: Starken-Schwéachen-Profil des Einzelhandelsstandortes Jena
Stirken | Schwichen
Hauptzentrum Innenstadt / Hauptgeschaftslage
+ namhafte Magnete und Filialisten in der - geringer Anteil der Innenstadt an der Ge-
Hauptgeschaftslage vorhanden (Lobder- samtverkaufsflache im Stadtgebiet
stralle, Goethe Galerie, Neue Mitte) - sinkende Zentralitatskennziffer fir den
+ Potenzialflachen im zentralen Innenstadt- innerstadtischen bzw. gesamtstadtischen
bereich vorhanden Einzelhandel und damit Gefahr einer Min-
+ Markenartikel werden in der Innenstadt do%rung dter Versorgungsfunktion des
angeboten (Schwerpunkt im Stadtgebiet) erzentrums
- ungenigend ausgepragte Hauptgeschafts-
lage
- mangelhafte Vernetzung der unterschiedli-
chen Einkaufslagen in der Innenstadt
- Lucken im Markenangebot (z. B. Beklei-
dung, Sport, Haushaltswaren)
Nahversorgungssituation / Neben- und Wohngebietszentren
+ nahezu flachendeckende Versorgung mit | -  nicht alle zentralen Versorgungsbereiche
Lebensmitteln im Stadtgebiet vorhanden; (Nebenzentren und Wohngebietszentren),
nur geringe raumliche Liicken wie z. B. Karl-Liebknecht-StralRe oder
+ Stadtteilzentren tGberwiegend mit moder- Tatzendpromenade weisen aktuell eine
nen, zugkraftigen Magneten aus dem Le- aufsrelchende Verkaufsflachenausstattung
bensmittelbereich ausgestattet au
+ ausgepragtes sekundares Netz an Le- ) ’:fnmelse_(z. B. Ka:(rl_—_I]:tl.ebkn'(\a/lcht-SttraBe)
bensmittelmarkten im Stadtgebiet ehien eines zugkrattigen viagneten
-- . - keine Versorgung in den abgelegeneren
+ -
gute OPNV-Anbindung Ortsteilen in fuBlaufiger Entfernung
Stadtebauliche Rahmenbedingungen
+ gute Erreichbarkeit der Stadt Jena sowie - mangelhafte Ausweisung der TG-
auch der Innenstadt mit dem PKW Parkplatze in der Innenstadt
+ Parkmoglichkeiten im unmittelbaren In- - unattraktive Zugange zu den Hauptge-
nenstadtbereich in ausreichendem Um- schéftslage (z. B. Saalstrale)
fang vorhanden - teils Defizite bei Stadtboden und -
+ sehr gute OPNV-Anbindung der Innen- mdblierung
stadt durch zentrale Haltestelle unmittel- | _ pmyjtifunktionalitat bei einigen Stadtteil- und
bar in der Innenstadt Nahversorgungszentren eingeschrankt
+ z.T.interessante Architektur (sowohl - geringe Aufenthaltsqualitit und teils Urba-
modern als auch historisch) im Innen- nitat im Umfeld des Eichplatzareals
stadtbereich
+ hohe Multifunktionalitat v. a. der Innen-
stadt
Sonstige Aspekte
+ gutes Gastronomie- und Dienstleistungs- | - keine geschlossene historische Altstadt
angebot in der Jenaer Innenstadt mit entsprechendem Ambiente
Quelle: GMA-Zusammenstellung 2014
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V.

1.

Zentren- und Sortimentskonzept

Leitlinien des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel Jena 2025

Die Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel erfolgt unter Bericksichti-

gung Ubergeordneter Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Jena, die in Kapi-

tel | formuliert wurden. Diese Ubergeordneten Ziele werden durch Leitlinien konkreti-

siert, die u. a. auch bei der Beurteilung von Ansiedlungsbegehren und bei der Ausfor-

mung der Bauleitplanung im Bereich der Entwicklung von Einzelhandelsstandorten zu

bertcksichtigen sind.

Aufbauend auf den Ubergeordneten Zielsetzungen, den Erkenntnissen zur Einzelhan-

delsentwicklung in Jena seit 1999 / 2006% und der Wiirdigung der bisher verfolgten

Standortpolitik in Jena sind folgende grundsatzliche Leitlinien zur Einzelhandelsent-

wicklung zu beachten:

Die Standortentwicklung des Einzelhandels soll sich am Entwicklungskonzept
Einzelhandel und der hierin definierten Zentrenhierarchie ausrichten. Der Erhalt
funktionierender Zentren steht auch weiterhin im Mittelpunkt der zukinftigen

Standortentwicklung des Einzelhandels.

Das Hauptzentrum (= zentraler Versorgungsbereich Innenstadt) soll weiterhin
mit Prioritat als Einzelhandelsschwerpunkt, v. a. mit Bezug auf die zentrenrele-
vanten Sortimenten entwickelt werden. Als ZielgroRe soll die Innenstadt einen
Verkaufsflachenanteil von rd. 30 — 35 % aufweisen. Ausgangsgrof3e ist der Ge-
samtverkaufsflachenbestand zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des Entwick-

lungskonzeptes Einzelhandel.

Durch die Entwicklung und Gestaltung attraktiver Lauflagen und die Ausnutzung
von Potenzialflachen, ist in der Innenstadt die Vernetzung bestehender Lagen
mit den innerstadtischen Funktionsraumen und Einzelhandelsschwerpunkten zu

befordern.

97

Konzeption zur Entwicklung des Einzelhandelsnetzes in der Stadt Jena, Fortschreibung
1997 (1999), Nahversorgungskonzept Jena 2015 (2006).
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2.

Die Stadtteil- und Nahversorgungszentren sollen entsprechend ihrer Funktions-

zuweisung im Bestand gesichert und bedarfsgerecht ausgebaut werden.

Fur Stadtbereiche mit wachsender Bevolkerung soll im Einzelfall auch der Aus-
bau von Nahversorgungsangeboten aufierhalb der zentralen Versorgungsbe-
reichen primar durch Nachbarschaftsladen® ermdglicht werden, sofern dies die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrdet. Die Zentren-

vertraglichkeit ist nachzuweisen.

In Stadtbereichen mit einer negativen Bevolkerungsentwicklung sollen bei

Brachfallen von Einzelhandelsflachen Alternativnutzungen erméglicht werden.

In den Ortsteilen soll die Nahversorgung gesichert werden. Dies beinhaltet auch

die bedarfsgerechte Entwicklung von Nahversorgungsangeboten.

Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten koénnen, sich aufgrund der zukiinftigen
Handelsentwicklung moglicherweise ergebende Flachenbedarfe, auch an ge-
eigneten, nichtintegrierten Standorten gedeckt werden. Auf eine Ansiedlung in
zentralen Versorgungsbereichen soll hingewirkt werden. Die Beschlisse zu den

zentrenrelevanten Randsortimenten sollen hierbei beachtet werden.

Begriff ,,zentraler Versorgungsbereich*

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfuhrung des zu-

satzlichen Absatzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbe-

reiches im Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche

erfassen:®®

§ 11 Abs. 3 BauNVO weist grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
vergleichbare grofl¥flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden

98

99

Zur Definition von Nachbarschaftsladen vgl. Kapitel V, 5.4.

Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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nicht nur unwesentlich auswirken kénnen®, ausdrtcklich nur Kerngebieten und
speziell fir diese Nutzung festgesetzten Sondergebieten zu.

= § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung er-
weitert das interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden
sowohl gegenliber Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniiber der Zu-
lassung einzelner Einzelhandelsnutzungen auf ,Auswirkungen auf ihre zentra-

len Versorgungsbereiche® berufen kénnen.

= § 34 Abs. 3 BauGB knupft die Zulassigkeit von Vorhaben im unbeplanten In-
nenbereich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen waren, zu-
satzlich daran, dass von ihnen ,keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden® zu erwar-
ten sein durfen.

= § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmehr, fir die im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile i. S. v. § 34 BauGB ,zur Erhaltung oder Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche“ mit einem einfachen Bebauungsplan die
Zulassigkeit bestimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen
baulichen Nutzung zu steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 1. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6
BauGB. Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,die Erhal-
tung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® zu bertcksichtigen. Durch diese
unterschiedlichen Rechtsnormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiede-
nen Aspekten geschiitzt bzw. kdnnen geschuitzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbe-
stimmter Rechtsbegriff eingefuhrt, so dass keine allgemein gultige Definition vorliegt.
Das OVG Minster fiihrt in einem Urteil (Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05) hierzu

aus:

,Zentrale Versorgungsbereiche’ sind radumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig
erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine
bestimmte Versorgungsfunktion fur die Gemeinde zukommt. Ein ,Versor-
gungsbereich‘ setzt mithin vorhandene Nutzungen voraus, die fur die Ver-
sorgung der Einwohner der Gemeinde - ggf. auch nur eines Teiles des Ge-
meindegebietes - insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...].
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,Zentral sind Versorgungsbereiche nicht nur dann, wenn sie nach Lage, Art
und Zweckbestimmung der gemeindeweiten bzw. Ubergemeindlichen Ver-
sorgung dienen. [...]. Vielmehr kénnen auch Bereiche fir die Grund- oder
Nahversorgung zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3
BauGB sein. Das Adjektiv ,zentral’ ist nicht etwa rein geografisch in dem
Sinne zu verstehen, dass es sich um einen raumlich im Zentrum der jeweili-
gen Gemeinde gelegenen Bereich handeln muss, es hat vielmehr eine funk-
tionale Bedeutung. Der Zusatz ,zentral’ geht Uber die Bedeutung des Wort-
teils Versorgungs’bereich’ hinaus, so dass eine bloRe Agglomeration von
Einzelhandelsnutzungen in einem rdumlich abgrenzbaren Bereich diesen al-
lein noch nicht zu einem ,zentralen® Versorgungsbereich macht. Dem Be-
reich muss vielmehr die Bedeutung eines Zentrums fur die Versorgung zu-
kommen. Dies ist zu bejahen, wenn die Gesamtheit der auf eine Versorgung
der Bevolkerung ausgerichteten baulichen Nutzungen in dem betreffenden
Bereich aufgrund der Zuordnung dieser Nutzungen innerhalb des raumli-
chen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafligen Erschliefung und ver-
kehrlichen Anbindung die Funktion eines Zentrums mit einem bestimmten
Einzugsbereich hat, namlich die Versorgung des gesamten Gemeindege-
biets oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich abgestimm-
ten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs funkti-
onsgerecht sicherzustellen.”

Mit dem ,Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
und weiteren Entwicklungen des Stadtebaurechts® vom 11.06.2013 wird in § 5 Abs. 2
Satz 1, 2 d) auch die Mdglichkeit der Darstellung von zentralen Versorgungsbereichen
im Flachennutzungsplan ermdglicht. Damit erfahren die zentralen Versorgungsberei-

che eine weitere Aufwertung.

Zentrale Versorgungsbereiche stellen somit eine raumliche Konzentration von Ein-
zelhandelsbetrieben dar, die zumeist durch Dienstleistungen und gastronomische Ein-
richtungen erganzt werden. Sie verfligen ber eine Versorgungsfunktion fiir einen Ein-
zugsbereich von stadtebaulichem Gewicht und sind als stadtebaulich integriert zu be-
werten. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum einer Kommune (z. B.
Innenstadt), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kénnen als zentrale Ver-

sorgungsbereiche definiert werden.®

100 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, 4 C 7.07 und Urteile vom 17.12.2009, 4 C 1.08
und 4 C 2.08.
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Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes und kompaktes,
d. h. rdumlich verdichtetes Angebot an 6ffentlichen und privaten Nutzungen aus (u. a.
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Handwerksbetriebe, Bironutzungen,
Wohnungen). Diese Nutzungsmischung bildet sich sowohl in der Flache (horizontale

Gliederung) als auch in der Héhe (vertikale Gliederung) ab.

Innerhalb des Siedlungsgefliges der Stadt Jena missen sich zentrale Versorgungsbe-
reiche in einer stadtebaulich integrierten Lage befinden und dort in einem baulich ver-
dichteten Siedlungszusammenhang liegen. Wichtig ist auerdem eine gute Anbindung
an das offentliche Personennahverkehrsnetz, so dass die zentralen Versorgungsberei-

che auch unabhangig vom motorisierten Individualverkehr erreicht werden kénnen.

Die Festlegung und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ergibt sich ins-

besondere aus

] planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan

und Ausweisungen in Bebauungsplanen,

. informellen, gemeindlichen Planungen (z. B. Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepte) und
] nachvollziehbar eindeutigen, tatsachlichen Verhaltnissen.0’

Fir einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungs-
einrichtungen mafgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrenpra-
gende) Versorgungseinrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als
konstituierendes Element zu sehen, das durch Komplementarnutzungen erganzt wird.
Als Rahmenbedingung sind stadtebauliche Gegebenheiten sowie die Lage bedeuten-

der Infrastruktureinrichtungen zu berlcksichtigen (vgl. Abbildung 28).

101 D. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus
bereits bestehendem Baurecht flr zentrale Versorgungseinrichtungen.
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Abbildung 28: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandel / Komplementirnutzun-
gen:
- quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Di-

mensionierung)

Komplementar- - qualitative Aspekte (z. B. Art der Nut-
nutzungen

(= Erganzung) zung, Bestandsdichte)

stadtebauliche Gegebenheiten:

- stadtraumliche Zasuren (z. B. Stralie
mit Barrierewirkung / Bahngleise / To-
pografie / Stadtmauer / markanter

Wechsel der Bebauungsstruktur / ge-

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

schlossene Baukérper bzw. Bebau-
ungsstrukturen etc.)

- Lage bedeutender Infrastruktureinrich-
tungen und offentlicher Einrichtungen
(z. B. Bahnhof, Rathaus, Stadthalle).

Quelle: GMA-Darstellung 2014

Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Jena sowie die Fest-
legung der Zentrenstruktur erfolgte in Abstimmung mit der Stadt Jena, nach Diskussion
und Abstimmung in den projektbegleitenden Arbeitskreisen und auf Basis der durchge-
fuhrten Bestandsaufnahme der Erdgeschossnutzungen sowie anhand intensiver Vor-
Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzung basiert auf der aktuellen Situation (faktische Pra-

gung) und ist weitgehend parzellenscharf.

3. Einzelhandelsnetzentwicklungskonzeption 1999 / 2006 und wesent-

liche Anderungen

Die Stadt Jena beschloss bereits 1992 eine Steuerung der rdumlichen Einzelhandels-
entwicklung im Stadtgebiet, welche in den Jahren 1999 und zuletzt 2006 (Nahversor-
gungskonzept) fortgeschrieben wurde. Das Nahversorgungskonzept 2015 wurde durch
den Stadtrat im 1. Halbjahr 2006 beschlossen.

Die bisher von der Stadt verfolgte Zentrenkonzeption wird in der nachfolgenden Abbil-

dung nochmals dargestellt. Sie umfasste neben dem ,Hauptzentrum Stadtmitte®, drei
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.Nebenzentren“ und neun ,Wohngebietszentren®. Diese Zentren sind als zentrale Ver-
sorgungsbereiche definiert. Nachrichtlich enthalt das bisherige Zentrenkonzept auch

sechs nichtintegrierte Standorte (NI) und einen Zentralpunkt (Burgaupark).

Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass als wesentliche Anderung gegeniiber dem bis-
herigen Zentrenkonzept der Stadt Jena eine Umbenennung der zentralen Versor-
gungsbereiche erfolgte. Demnach wird das bisherige ,Hauptzentrum Stadtmitte* zu-
kiinftig als ,Hauptzentrum Innenstadt®, die ,Nebenzentren* als ,Stadtteilzentren“ und
die ,Wohngebietszentren“ als ,Nahversorgungszentren“ bezeichnet. Weiterhin wur-
den in das Konzept ,Magistralen® als potenzielle strallenbegleitende Versorgungslagen
aufgenommen. Sie weisen jedoch nicht den Status eines zentralen Versorgungsberei-

ches auf.

Die ,Magistralen” wurden in das Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025 ergén-
zend aufgenommen, da sie strukturpragende stadtebauliche Elemente im Jenaer
Stadtgebiet darstellen. Sie laufen radial auf das Hauptzentrum bzw. die Innenstadt zu

und stellen somit stralRenbegleitende Versorgungslagen dar.
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Abbildung 29: Einzelhandelsnetzentwicklungskonzept
Darstellung des Zentrenkonzeptes der Handelsnetzstruktur der
Stadt Jena Zwitzen Ost
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Quelle: Stadt Jena, Nahversorgungskonzept 2015, 2006.
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Im Einzelnen kdnnen die Magistralen wie folgt definiert werden:

Es ...

handelt sich um eine StralRe / Achse mit einer gréReren raumlichen Ausdeh-

nung,

besteht eine grofle Funktionsvielfalt durch eine Mischung aus Einzelhandelsbe-
trieben sowie Komplementarnutzungen wie Dienstleistungsbetrieben, Gastro-

nomiebetrieben, Handwerk usw.,
besteht ein durchgangiger Geschaftsbesatz ohne gréRere Licken,
besteht ein einheitlich konzipierter Strallenraum,

besteht eine gute Anbindung / Erreichbarkeit fiir den Pkw / OPNV und Radver-
kehr,

besteht eine kompakte Blockrandbebauung mit interessanter Abfolge von Plat-

zen und StralRenrdumen.

In Jena gehdren zu den Magistralen unter der Berlcksichtigung der zuvor genannten

Definition, d. h. also Hauptverkehrslinien mit einem Potenzial zu Einzelhandels- und

Dienstleistungsverdichtung, die zugleich die Aul3enbereiche der Stadt mit der Innen-

stadt verbinden, die Achsen ,WestbahnhofstraBe / Magdelstieg“ sowie ,Saal-

bahnhofstraBBe / Dornburger Strae“'2.

Die stralRenbegleitenden Versorgungslagen in Magistralen in der Stadt Jena haben

jedoch auch mit einigen Problemen zu kdmpfen. Diese sind insbesondere:

heterogene Eigentumsverhaltnisse,

eine begrenzte Anzahl von Ladeneinheiten in vorhandenen Gebauden,

102

Die zunachst ebenfalls als Magistrale, d. h. als stralenbegleitende Versorgungslage
ausgewiesene Karl-Liebknecht-Stralle wurde in Abstimmung mit dem projektbegleiten-
den Arbeitskreis zum zentralen Versorgungsbereich aufgewertet.
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= relativ ungiinstige Standortvoraussetzungen fir Einzelhandelsbetriebe:
0 Konkurrenz durch Einzelhandelsbetriebe in der Jenaer Innenstadt
o zentrale Innenstadt per OPNV in wenigen Minuten erreichbar
o0 Streulagen (keine Agglomerationsvorteile)
0 baustrukturell bedingt kleinteilige Ladeneinheiten (fur Filialisten oft unge-

eignet)
o0 oft nur stralRenbegleitende Parkierung maéglich
= ohne die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich ist keine Ansiedlung
zentrenrelevanter Waren moglich bzw. nur mit Ausnahmegenehmigung mach-

bar und

= das Einzugsgebiet der Magistralen ist nicht nahversorgungstypisch.

Ebenfalls nicht als zentrale Versorgungsbereiche i. S. d. Planungsrechts wurden
nachrichtlich die nichtintegrierten Sonderstandorte (NI) dargestellt, da sie ebenfalls

zentralitatsbestimmend fiir Jena sind.

Aufgrund der Standortrahmenbedingungen, der nachfrage- sowie der angebotsseitigen
Entwicklung sind zudem gegeniber der bisherigen Konzeption drei (potenzielle)

Wohngebietszentren entfallen. Hierbei handelt es sich im Einzelnen um

= den zentralen Versorgungsbereich potenzielles Wohngebietszentrum Nord Il
(Schitzenhofstral3e),
= den zentralen Versorgungsbereich potenzielles Wohngebietszentrum Lobeda-

Altstadt (Rathausplatz) und

. den zentralen Versorgungsbereich Wohngebietszentrum Drackendorf (Am Cen-

ter).

Das potenzielle Wohngebietszentrum Nord Il (Schitzenhofstrale) wurde aus fol-
genden Griinden nicht mehr bertlicksichtigt:

= Einzelhandelsbesatz und die Komplementarnutzungen sind seit 2006 komplett

abgeschmolzen,

= Eigentiimer haben die bisher von Rewe genutzte Immobilie verkauft,
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Bemuhungen der Stadtverwaltung zur Revitalisierung mit einem modernen Le-

bensmittelmarkt und kleinteiligem Einzelhandel waren nicht erfolgreich,

ungunstige topografische Situation und Baustruktur erschwert eine einzelhan-

delsbezogene Nachnutzung und

Potenzial als attraktiver Standort fir Wohnungsbau und o&ffentlich wirksame

Dienstleister Uberwiegt.

Der Wegfall des potenziellen Wohngebietszentrums Lobeda-Altstadt (Rathaus-

platz) ist wie folgt zu begriinden:

seit 2006 keine positive Entwicklung feststellbar,

vorhandene Kundenmagnet zu klein, keine Erweiterungsflachen im bisherigen

zentralen Versorgungsbereich,

Einzugsgebiet deutlich zu klein, da es weniger als 4.000 Personen umfasst,
fullaufige Erreichbarkeit durch die topografische Situation eingeschrankt,
kaum Parkplatze und kaum ergdnzende Dienstleistungen vorhanden und

als zentraler Versorgungsbereich ist bisherige potenzielle Wohngebietszentrum

nicht zukunftsfahig.

Der zentrale Versorgungsbereich Wohngebietszentrum Drackendorf (Am Center)

entfallt aus folgenden Griinden:

Verkaufsflache seit 2006 um 2.600 m? abgeschmolzen,
keine Kundenmagneten mehr im ehemaligen Wohngebietszentrum vorhanden,

Wettbewerbssituation durch das Stadtteilzentrum Lobeda-Ost, welches nach-

haltig entwickelt wurde, deutlich verscharft,
zentraler Versorgungsbereich in einer siedlungsbezogenen Randlage,

Ladenflache wurde durch ein Klchenstudio nachgenutzt, welches jedoch keine

Nutzung flr ein Wohngebietszentrum / Nahversorgungszentrum darstellt,

Standort besser fir kliniknahe Dienstleistungen geeignet.

134



- E JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
- LICHTSTADT.

Die ubrigen zentralen Versorgungsbereiche wurden auch in die fortgeschriebene Kon-

zeption Ubernommen. Das ,neue“ Nahversorgungszentrum Nord Il Camburger Strale /
Altenburger Stral3e ersetzt den Standort Schitzenhofstralie.

4,

Entwicklungskonzept Einzelhandel 2025 — Zielkonzept

Das Entwicklungskonzept Einzelhandel 2025 umfasst folgende grundlegende Bau-
steine (vgl. Abbildung 30):

Zentrenkonzept: Im Rahmen des Zentrenkonzeptes erfolgt die Festlegung und
Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von §1 Abs. 6
BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11
Abs. 3 Bau-NVO. Auf dieser Basis werden im Rahmen des Entwicklungskon-
zeptes Einzelhandel standort- und branchenspezifische Grundsatze zur Einzel-
handelsentwicklung formuliert.

Sortimentskonzept: Die Jenaer Sortimentsliste dient als Grundlage fur die Be-
urteilung von zukunftigen Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben.

Abbildung 30: Ziele und Aufbau des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel

Ziele

Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Jena als Oberzentrum
Erhalt und Entwicklung der Innenstadt, der Stadtteilzentren und der Nahversorgungs-
zentren als schutzwirdige Standortlagen

Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit einer raumlich ausgewogenen Nahver-
sorgungsstruktur

= =

Zentrenkonzept Sortimentskonzept
Festlegung einer Zentren- und Standort- Erfassung der nahversorgungs- und zen-
struktur trenrelevanten Sortimente unter Berlck-

Abgrenzung und Definition zentraler sichtigung

Versorgungsbereiche = der derzeitigen raumlichen Verteilung

Definition nichtintegrierter Sonder- des Einzelhandels und

standorte = der stadtebaulichen Zielsetzungen

GMA-Darstellung 2014
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5. Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept soll als rdumliche Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung
dienen. Insbesondere liegt hier ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von
Ansiedlungsbegehren grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen
innerhalb der Stadt selbst als auch bei Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rah-
men des Zentrenkonzeptes erfolgte eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen
Jenas in eine Zentren- und Standortstruktur. Des Weiteren wurden zentrale Versor-
gungsbereiche festgelegt und raumlich abgegrenzt.

Unter Berucksichtigung der in der nachfolgenden Tabelle dargestellten Kriterien wurde
fur die Stadt Jena ein hierarchisches Zentrensystem entwickelt, welches sich aus dem
Hauptzentrum Innenstadt, funf Stadtteilzentren und sechs Nahversorgungszentren
zusammensetzt. Das Zentrenkonzept schliefdt an die bisherige Einzelhandelsnetzent-
wicklungskonzeption der Stadt Jena an und entwickelt diese unter Berlcksichtigung
veranderter Rahmenbedingungen weiter. Einige der angefiihrten Zentren werden dabei
als ,potenzielle® Zentren bezeichnet. Hierin soll zum Ausdruck kommen, dass diese
zentralen Versorgungsbereiche bzw. Zentren noch nicht alle Kriterien des Kriterienka-
taloges (vgl. Tabelle 25) erflllen. Ziel ist es jedoch, diese zentralen Versorgungsberei-
che bzw. Zentren entsprechend ihrer Einordnung in die Zentrenhierarchie zu schitzen
und weiter auszubauen.

= Das Hauptzentrum Innenstadt stellt den wichtigsten Einzelhandelsstandort mit
einer gesamtstadtischen und Uberortlichen Versorgungsfunktion flr das gesam-
te Marktgebiet des Oberzentrums Jena dar. Das Hauptzentrum deckt sdmtliche
Bedarfsbereiche ab und umfasst zudem zahlreiche Dienstleistungs-, Freizeit-,
Gastronomie- und &ffentliche Einrichtungen.

= Die funf Stadtteilzentren tbernehmen in erster Linie eine Versorgung mit Gu-
tern des kurzfristigen und ausschnittsweise auch des mittelfristigen Bedarfsbe-
reiches.

= Die wohnortnahe Versorgung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfsbereiches er-
folgt Uber die sechs Nahversorgungszentren. Sie sollen eine flachendecken-
de Grund- und Nahversorgung in der Stadt Jena sicherstellen.

Im Einzelnen erfolgte die ldentifizierung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche entsprechend dem nachfolgend dargestellten Kriterienkatalog.
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Tabelle 25: Kriterien zur Identifikation und Klassifikation von zentralen Versor-
gungsbereichen Jenas
Kriterium Hauptzentrum Stadtteilzentrum Nahversorgungszentrum
Innenstadt
Einzugsbereich gesamtstadtisch Versorgungsraum Wohnumfeld
Uberdrtlich ca. 12.000 — 13.000 EW ca. 4.000 Einwohner, ca. 1.000

ca. 300.000 EW

im fuBlaufigen Nahbereich

Branchenmix

alle Bedarfsbereiche

Schwerpunkt im kurz- und
mittelfristigen Bedarf, aus-
schnittsweise im langfristigen
Bedarf

Schwerpunkt im kurzfristigen
Bedarf

Betriebsgro-

2-3 Betriebe > 3.000 m? VK

1 Betrieb > ca. 2.000 m? VK

1 - 2 Betriebe mit ca. 1.500 m?

Renmix 9 - 10 Betriebe > 800 m? VK 4 - 5 Betriebe zwischen ca. VK
(Anhaltswerte) ca. 300 sonstige Betriebe 400 - 800 m? ca. 5 - 6 sonstige Betriebe
ca. 10 - 20 sonstige Betriebe
Betriebstypen- Einkaufszentrum SB-Warenhaus oder Grol3er Supermarkt oder Lebensmittel-
mix Fachmarktzentrum Supermarkt discounter
Textilkaufhaus Lebensmitteldiscounter Drogeriefachmarkt
Markenshops Fachmarkte Fachhandel
Filialisten Fachhandel Lebensmittelhandwerk
Fachhandel Lebensmittelhandwerk
Komplementar- Offentliche Verwaltung Post Post-Agentur
nutzungen Universitare Einrichtungen Bank Cash-Point
(Auswabhl) Finanzdienstleister Arzte / sonstige med. Dienst- Arzte
Arzte / med. Dienstleistungen leistungen Imbiss
Freie Berufe Freie Berufe Frisor
Gastronomie (Restaurant /Bistro / Restaurant oder Bistro / Wertstoff-Container
Café) Café / Imbiss
Hotel Frisor
Fitnessstudio Reiseblro
Reisebliro Reinigung
Touristinformation
Museum
Sonstige Dienstleister
Angebotstrans- Dynamisches Parkleitsystem Branchenfiihrer Firmierung
parenz / FulRgangerleitsystem / Wegweiser
Orientierung Internetauftritt
Broschuren / Flyer
Branchenfiihrer (Druckversion /
stationar)
Werbung
Veranstaltun- GroRveranstaltungen Stadtteilmarkte AufBienverkauf
gen/ Zielgruppenveranstaltungen Flohmarkte
Animationenen Lokalkunst / -kultur Kinder- und Familienfeste
Spontankultur Kinderanimation
Musik / Theater
Verkaufsaktionen
Markte
Trendsport
Verkehr Parkraumkonzept Parkdeck / Stellplatze Stellplatze
zentrale OPNV-Haltestelle OPNV-Haltepunkt OPNV-Haltepunkt
FuRBgangerzone Fahrradwegeanbindung Fahrradwegeanbindung
Fahrradwegenetz / -abstellplatze FulRwegeanbindung FulRwegeanbindung
Barrierefreiheit Gesicherte StraRenquerung Berollbarkeit
Wirtschaftsverkehrskonzept Berollbarkeit
Aufziige / Rolltreppen
Ergédnzende Identifikationsfunktion Mittelpunktfunktion fiir den Mittelpunktfunktion flr ein Wohn-
Funktionen Kommunikationsfunktion Stadtteil quartier
Informationsfunktion Treffpunktfunktion Treffpunktfunktion

dehnung des
Zentrums zwi-
schen den Au-
Renpunkten

Gebaudekomplex

Treffpunktfunktion Informationsfunktion fiir den Sozialisationsfunktion
Unterhaltungsfunktion Stadtteil
Raumliche Aus- 800 -900 m max. 400 - 500 m bzw. ein max. 200 m bzw. ein Gebaude-

komplex

Quelle: GMA-Standortforschung 2014
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Auf Basis der zuvor dargestellten Kriterien zur Identifikation und Klassifikation von
zentralen Versorgungsbereichen, welche durch vier projektbegleitende Arbeitskreissit-
zungen im Jahr 2014 bestatigt wurden, wurde unter Berlicksichtigung der spezifischen
Standortrahmenbedingungen in Jena ein Zentrenkonzept erarbeitet, welches die nach-
folgend dargestellten zentralen Versorgungsbereiche umfasst.

Tabelle 26: Zentrenkonzept Jena

Zentrenbezeichnung Standortraum Zentrenkategorie
Innenstadt Innenstadt Hauptzentrum (HZ)
Nord Naumburger Stralle Stadtteilzentrum (STZ2)
Nord | Emil-Hdllein-Platz Nahversorgungszentrum (NVZ2)
Nord Il ,Co\:ﬁg:]%tr%eerr S?'tarzze / Nahversorgungszentrum (NVZ2)
West August-Bebel-Stralle Nahversorgungszentrum (NVZ)
Ost Karl-Liebknecht-Stral’e | pot. Stadtteilzentrum

Ost | Heinrich-Heine-Strale | pot. Nahversorgungszentrum (NVZ2)
Ost I Fuchslécherstralie Nahversorgungszentrum (NVZ2)
Sildwest Tatzendpromenade pot. Nahversorgungszentrum (NVZ2)
Winzerla ,Wasserachse* pot. Stadtteilzentrum (STZ2)
Lobeda-Ost Salvador-Allende-Platz | Stadtteilzentrum (STZ2)
Lobeda-West Karl-Marx-Allee Stadtteilzentrum (STZ)
Quelle: GMA 2014

Die zentralen Versorgungsbereiche Hauptzentrum Innenstadt, die Stadtteilzentren
und die Nahversorgungszentren sind als schutzwirdige Bereiche i. S. des Bauge-
setzbuches einzustufen. Fir die Innenstadt erfolgt eine vertiefte Betrachtung des der-
zeitigen Status quo sowie der moglichen Entwicklungsszenarien in einem ,Entwick-
lungskonzept Einzelhandel fir die Innenstadt®. Die Stadtteil- und Nahversorgungszen-
tren werden in Form sog. Zentrenpasse vertieft betrachtet. Diese beinhalten neben der
konkreten Abgrenzung auch die wesentlichen Angebots- und Nachfragekennziffern fur
den Einzelhandel und Komplementarnutzungen, eine kurze stadtebauliche Beschrei-
bung, Aspekte der Erreichbarkeit (Pkw, OPNV, zu FuR, Fahrrad), MaRnahmen zur
stadtebaulichen und einzelhandelsbezogenen Weiterentwicklung der Stadtteil- und
Nahversorgungszentren sowie eine Abgrenzung des Kerneinzugsgebietes und Zuord-

nung einzelner Versorgungsraume zu den Zentren.
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Karte 15: Zentrenkonzept in der Stadt Jena — Zielkonzept
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51 Stadtteil- und Nahversorgungszentren — Nahversorgungssituation

Neben der Innenstadt als wichtigem Hauptzentrum der Versorgung in der Stadt Jena
sind zwei weitere grundlegende Standortkategorien im Stadtgebiet zu unterscheiden.
Hierbei handelt es sich zum einen um die Stadtteil- und Nahversorgungszentren'®® und
sonstige Lagen auferhalb der abgegrenzten Zentren. In den Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren, die v. a. auch der wohngebietsnahen Versorgung mit Waren des kurz-
fristigen Bedarfs dienen, handelt es sich um Standorte des primaren Versorgungsnet-
zes. Diese Betriebe werden durch solitar gelegene jedoch gréftenfalls integrierte Le-
bensmittelmarkte — vorwiegend Lebensmitteldiscounter — in sonstigen Lagen erganzt.
Diese stiitzen das primare Netz als nachgeordnetes sekundares Versorgungsnetz.
Licken in der wohnortnahen Versorgung sind insgesamt bei einer guten flachende-
ckenden Versorgung in einigen Ortsteilen sowie in nur wenigen Teilbereichen der

Kernstadt von Jena auszumachen.

Darliber hinaus bestehen weitere Lebensmittelmarkte (Globus, Rewe) in nichtintegrier-
ten Sonderstandorten. Diese Standorte, mit Ausnahme des Burgauparks, sind jedoch
primar von Betrieben des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels gepragt. Hierbei han-
delt es sich um Baumarkte und Mdbelanbieter. Aufgrund der flachenintensiven Betrie-
be sowie der Lebensmittelmarkte sind der Standortkategorie ,nichtintegrierte Sonder-
standorte / sonstige Lagen® insgesamt 127.940 m? Verkaufsflache zugeordnet. Dies

entspricht einem Anteil an der Gesamtverkaufsflache von 63 %.

103 Definition Abgrenzung und detaillierte Analyse der Stadtteil- und Nahversorgungszen-
tren erfolgt in Kapitel V, 5.3.
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Karte 16: Nahversorgungssituation im Jenaer Stadtgebiet
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Tabelle 27: Betriebe und Verkaufsflaichen nach Standortlagen

Nahversorgungs- nichtintegrierte
Standortla- Innenstadt zentren / Sonderstandorte /
gen Stadtteilzentren’ sonstige Lagen
Warengrup- - - -
pen Betrie- R Betrie- R Betrie- o,
be? VKinm be? VKinm be? VKinm

Nahrungs-
und Genuss- 64 5.585 43 17.695 95 22.090
mittel
Gesundheit, 18 3.705 12 3.070 22 3.685
Korperpflege
Blumen, Pflan-
zen, zool. Be- 7 260 5 340 23 4.460
darf
BcPer, PBS 23 4.840 8 505 13 1.965

pielwaren
Bekleidung,
Schuhe, Sport 101 24.560 12 2.770 23 8.505
Elektrowaren 29 4.595 5 335 12 6.020
Hausrat, Ein- 35 3.225 3 630 38 36.705
richtung, Mdébel
Sonstiger 48 3.680 10 670 45 44,510
Einzelhandel
Nichtlebens- 261 44.865 55 8.320 176 105.850
mittel insg.
:f]':gze'ha“de' 325 50.450 98 26.015 271 127.940
1 Abgrenzung gem. Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
2 Zuordnung nach Verkaufsflachenschwerpunkt; Mehrbranchenunternehmen nach Hauptwarengruppen

aufgeteilt

* PBS = Papierwaren, Blrobedarf, Schreibwaren
Quelle: GMA-Erhebung 2013; ca.-Werte gerundet

Die Umsatze in der Innenstadt Jenas machen mit ca. 30 % rund ein Drittel des Ge-
samtumsatzes im Stadtgebiet aus. In den Nahversorgungs- und Stadtteilzentren wird
mit insgesamt etwa 20 % ein geringerer Teil generiert. Dies ist v. a. auf den Geschafts-
besatz zurlickzuflihren, der hauptsachlich im kurzfristigen Bedarfsbereich angesiedelt
ist (vgl. Tabelle 28). Den grofiten Teil des Gesamtumsatzes mit rd. 50 % wird in den

nichtintegrierten Sonderstandorten sowie den sonstigen Lagen erwirtschaftet.

142



- E JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
- LICHTSTADT.

Tabelle 28: Umsatzanteile nach Standortlagen

Umsatzanteile in %’
Nahversorgungs-| nichtintegrierte
Innenstadt zentren / Stadt- | Sonderstandorte /
teilzentren Sonstige Lagen
Nahrungs- und Genussmittel 13,3 36,7 50,0
Gesundheit, Koérperpflege 38,6 25,6 35,8
Blumen, zool. Bedarf 11,6 20,2 68,2
Blcher, Schreib- / Spielwaren 56,7 12,4 30,9
Bekleidung, Schuhe, Sport 70,9 7,2 21,9
Elektrowaren, Medien, Foto 444 2,4 53,2
Hausrat, Einrichtung, Mébel 13,5 2,5 84,0
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 0,8 0,7 98,5
Optik / Uhren, Schmuck 72,9 53 21,8
Sonstige Sortimente 51,8 50 43,2
Einzelhandel insg. 29,8 20,0 50,2
1 Zuordnung nach Verkaufsflachenschwerpunkt; Mehrbranchenunternehmen nach Hauptwarengrup-
pen aufgeteilt
Quelle: GMA-Erhebungen 2013, GMA-Berechnungen 2014, ca.-Werte gerundet

5.2 Zentrale Versorgungsbereiche Stadtteil- und Nahversorgungszentren -
Versorgungsraume

Aufgabe der im Folgenden darzustellenden bzw. zu bewertenden Stadtteil- und Nah-
versorgungszentren im Stadtgebiet von Jena ist es, fur abgegrenzte Bereiche (= Ver-
sorgungsraume) innerhalb des Stadtgebietes die jeweilige Versorgung sichern. Die
Versorgungsraume sind primar aus den in den Zentrenpassen dargestellten Kernein-
zugsgebieten abgeleitet, mit diesen aber nicht zwingend deckungsgleich. Entschei-
dend ist, dass eine — auch perspektivisch — ausreichende Nachfragebasis (Einwohner
bzw. Kaufkraft) zur Verfiigung steht. Dies kann durch die zugeordneten Versorgungs-

raume gewahrleistet werden.

Aufgrund der in Jena ausgewiesenen Zentrenhierarchie sowie der spezifischen raumli-

chen Gegebenheiten kann es zur Uberlagerung von Versorgungsraumen kommen. Die
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Stadtteilzentren versorgen per Definition grélRere Gebiete, so dass — vergleichbar mit
der zentralértlichen Struktur auf der Raumordnungsebene — Uberschneidungen zu den
in der Hierarchie untergeordneten Nahversorgungszentren bestehen. Innerhalb des
Versorgungsraums eines Stadtteilzentrums ibernehmen ein oder mehrere Nahversor-
gungszentren eine teilrdumliche Versorgung. Dies ergibt sich aus der unterschiedlichen
Zielsetzung hinsichtlich der Sortimentsstruktur der unterschiedlichen Hierarchiestufen.
Wahrend die Nahversorgungszentren ausschlieBlich nahversorgungsrelevante Sorti-
mente (vgl. Tabelle 31) anbieten sollen, konnen die Stadtteilzentren in einem begrenz-

ten Umfang auch Waren des mittelfristigen Bedarfsbereichs vorhalten.

Die nachfolgende Tabelle fasst die den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen
(Stadtteil- und Nahversorgungszentren) zugeordneten Versorgungsraume uberblicks-
artig zusammen. Darlber hinaus werden die Versorgungsrdume in den Zentrenpassen

fur die zentralen Versorgungsbereiche benannt.
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Tabelle 29: Zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungsraume in Jena

Zentraler Versorgungsraum Einwohner
Versorgungsbereich (Stand:
31.12.2013)
Hauptzentrum Innenstadt Jena 105.282
Stadtteilzentrum Nord Planungsraum Nord 18.789
Kunitz 875
Laasan 51
19.715
Nahversorgungszentrum Nord | Stat. Bezirk Jena-Nord 10.013
Nahversorgungszentrum Nord Il Stat. Bezirk Nord Il 5.490
Nahversorgungszentrum West Stat. Bezirk Jena-West 8.878
pot. Nahversorgungszentrum Stdwest Stat. Bezirk Jena-Sud 8.306
Stat. Bezirk Lichtenhain Ort 1.124
Stat. Bezirk Mihlenstralie 1.041
10.471
pot. Stadtteilzentrum Winzerla Planungsraum Winzerla 14.409
Stat. Bezirk Ammerbach Ort 470
Stat. Bezirk Géschwitz 602
Leutra 130
Maua 341
15.952
pot. Stadtteilzentrum Ost Planungsraum Ost 15.697
Stat. Bezirk Ziegenhain Ort 386
16.083
pot. Nahversorgungszentrum Ost | Stat. Bezirk Wenigenjena Ort 5.537
Nahversorgungszentrum Ost Il Stat. Bezirk Wenigenjena /
Schlegelsberg 5.501
Stadtteilzentrum Lobeda-West Stat. Bezirk Lobeda-West 9.598
Stadtteilzentrum Lobeda-Ost Stat. Bezirk Lobeda-Ost 5.745
Stat. Bezirk Drackendorf / Lo-
beda-Ost 6.437
Satt. Bezirk. Lobeda-Altstadt 1.561
Stat. Bezirk Drackendorf 823
Stat. Bezirk limnitz 496
15.062

Quelle: Stadt Jena, Stand: 31.12.2013; GMA-Zusammenstellung 2014
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5.3 Zentrale Versorgungsbereiche in den Jenaer Planungsraumen

Im Folgenden werden die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche in den Jenaer Pla-
nungsraumen dargestellt und bewertet. Vorangestellt wird jeweils eine Kurzcharakteri-
sierung des jeweiligen Planungsraumes.

Fur jeden Versorgungsbereich wird ein sog. Zentrenpass erstellt. Das Hauptzentrum
Innenstadt wird hingegen in einem separaten Kapitel dargestellt und bewertet. Die Zen-
trenpasse sind einheitlich — wie folgt — aufgebaut:

] Lageplan mit rAumlicher Abgrenzung und Foto,

. Verkaufsflachenausstattung (VK-Ausstattung),

= Nennung der Komplementarnutzungen (z. B. Dienstleistung, Gastronomie),

= Kurzbeschreibung,

= Kartierung der Lauf- und Fahrzeiten sowie der OPNV-Anbindung,

= Kartierung des Kerneinzugsgebietes mit Angebots- und Nachfragekennziffern,

u. a. Istumsatze abziiglich Streuumsatze'** und

= Formulierung von Vorschlagen zur Aufwertung des zentralen Versorgungsbe-
reiches.

Fir die Stadtteilzentren werden keine Kennziffern fir ein fulllaufiges Einzugsgebiet
ausgewiesen, da sie eine raumlich weiter gefasste Versorgungsfunktion tGbernehmen.
Die Kennziffern fiir ein ful3laufiges Einzugsgebiet werden daher nur fiir die Nahversor-
gungszentren ausgewiesen, da dies primar ihrem Versorgungsauftrag entspricht. Fur
die Nahversorgungszentren wurden dagegen nur die Gehzeiten und Fahrzeiten mit
dem Fahrrad kartografisch dargestellt, da sie in erster Linie einer wohnortnahen, fuf3-
laufig erreichbaren Nahversorgung dienen sollen. Die Kerneinzugsgebiete stimmen
nicht zwingend mit den Planungsrdumen und Versorgungsraumen uberein.

104 Streuumsétze = Umsétze von auRerhalb des Kerneinzugsgebietes, die raumlich nicht
klar zugeordnet werden kénnen.
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5.3.1 Planungsraum Ortschaften

Der Planungsraum Ortschaften ist durch Uberwiegend landliche Ortsteile der Stadt Je-
na gepragt. Diese sind z. T. siedlungsstrukturell deutlich von der eigentlichen Kernstadt
abgesetzt.

Zentrale Versorgungsbereiche befinden sich innerhalb des Planungsraumes Ortschaf-
ten nicht mehr. Das ehemalige Wohngebietszentrum Drackendorf (Am Center) hat den
ihm zugewiesenen Nahversorgungscharakter weitestgehend verloren'®. Hier ist kein
grolkerer Lebensmittelmarkt mehr angesiedelt, so dass dieses Wohngebietszentrum
zuklnftig nicht mehr als Nahversorgungszentrum ausgewiesen wird. In der Dracken-
dorfer StralRe ist zudem auf eine kleinere Nahversorgungslage mit kleinflachigen Be-
trieben hinzuweisen. Dieser Bereich ist jedoch nicht als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen.

Daruber hinaus sind im Planungsraum Ortschaften in Isserstedt umfangreiche Einzel-
handelsstandorte an einem nichtintegrierten Sonderstandort ausgewiesen. Zum Zeit-
punkt der Erhebung im Juni 2013 waren hier insbesondere das Globus SB-Warenhaus,
der Globus Baumarkt, ein SB-Mobel Boss und ein Hammer Heimtextilienfachmarkt als
Magnetbetriebe vorhanden. Im November 2014 ist zudem ein Porta Mdbelhaus mit rd.
18.000 m? Verkaufsflache als weiterer Magnetbetrieb an diesem nichtintegrierten
Standort angesiedelt worden.

Im Planungsraum Ortschaften wurden insgesamt 31 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Verkaufsflache von 27.285 m? erhoben'%. Hiervon entfallen ca. 5.835 m? Verkaufsfla-
che auf den Lebensmittelbereich und 21.450 m? Verkaufsflache auf den Nichtlebens-
mittelbereich. Die Ausstattungskennziffer belauft sich auf rd. 2.060 m? VK / 1.000 EW.
Aufgrund der nichtintegrierten Standortlagen in Isserstedt ist somit, im Vergleich zur
Ausstattung der Stadt Jena insgesamt, eine deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung fur die Ortschaften festzuhalten. Ohne den nichtintegrierten Sonder-
standort in Isserstedt sind im Planungsraum Ortschaften jedoch nur rd. 3.590 m? Ver-
kaufsflache vorhanden. Mit dieser Verteilung wird deutlich, dass ein raumliches Un-
gleichgewicht zu konstatieren ist.

105 Vgl. Kapitel V, 3.

106 Ohne Porta; hier sind zusatzlich 18.000 m? Verkaufsflache angesiedelt, davon 10 %
Randsortimente.
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5.3.2 Planungsraum Nord

Der Planungsraum Nord ist in seinem westlichen Bereich sowie entlang der Hanglagen
Uberwiegend durch verdichtete mehrgeschossige Wohnbebauung gepragt. Einzel-
hausbebauung und einen dorflichen Charakter weisen z. T. die Ortsteile Lébstedt und
Zwatzen auf, teilweise durch groRRere Blocke erganzt. Westlich der Saale bzw. dstlich
der Camburger Strale befinden sich groRere gewerblich genutzte Gebiete. In den an
die Innenstadt angrenzenden Bereichen im sudlichen Bereich des Planungsraumes

weist dieser bereits einen innerstadtischen Charakter auf.

Die Einzelhandelsstrukturen im Planungsraum Nord werden von Betrieben der Nah-
versorgung dominiert. Eine Uberortliche Versorgungsbedeutung kommt lediglich dem
Kaufland Markt an der Naumburger Strale sowie dem OBl Baumarkt in der Lobstedter

Stralie zu.

Im Planungsraum Nord liegen folgende zentrale Versorgungsbereiche:

. Stadtteilzentrum Nord
] Nahversorgungszentrum Nord |
. Nahversorgungszentrum Nord II.

Die zentralen Versorgungsbereiche werden im Folgenden genauer beschrieben und
bewertet. Weiterhin ist auf die stralRenbegleitende Versorgungslage (Magistrale)

Saalbahnhofstrale / Dornburger Strale hinzuweisen.

Nichtintegrierter Sonderstandort ist der bereits erwahnte OBl Baumarkt in der Lébsted-
ter StraRe. Darlber hinaus tGbernehmen im Planungsraum Nord einzelne, auf3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche gelegene Lebensmittelanbieter sowie auch kleinere
Nahversorgungslagen (z. B. im Bereich Eulenhof, Dornburger Stralle) Nahversor-
gungsfunktionen. Zu den solitar gelegenen Standorten gehoéren beispielsweise der Lidl

Markt in der Camburger StralRe sowie Netto in der Naumburger Strale.
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StraBenbegleitende Versorgungslage - SaalbahnhofstraBe /

Dornburger StraRe

Karte 17:
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Zentrenpass 1:

Zentraler Versorgungsbereich ,,Stadtteilzentrum (STZ) Nord“ — Naumburger StraBe

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m**

Nahrungs- und Genussmittel 3.365

Gesundheit, Kérperpflege 470

/:\ Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 125
oo Biicher, PBS, Spielwaren 135
-,-'-"‘;\\_/ Bekleidung, Schuhe, Sport 120
”// % 3 ) Elektrowaren 75
44 /y Hausrat, Einrichtung, Mébel 140
Sonstiger Einzelhandel 100

Einzelhandel insgesamt 4.530

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

Komplementérnutzungen

Dienstleistungen:
Post- / Paketdienst, Cash-Points

Gastronomie:
Imbisssténde

Freizeit:

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

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

Es ist Giber die Naumburger StralRe bzw. tUber die Strale ,Rautal“ und Erich-Kuithan-Stralle mit dem Pkw gut erreichbar.
Kundenparkplatze sind in ausreichendem Umfang direkt am Zufahrtsbereich vorhanden. Eine Anbindung an den OPNV
besteht durch eine Haltestelle (StraRenbahn) direkt sidéstlich des STZ an der Naumburger Strafle. Von den
umgebenden Wohngebieten ist der Standort zu Ful3 problemlos zu erreichen.

Das sudliche und westliche Umfeld des STZ ist Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. An der Erich-Kuithan-
StraBe befindet sich zudem eine Schule (Carl-Zeiss-Gymnasium). Entlang der Naumburger Stral’e schlieBen sich
sudostlich der Ortskern von Lobstedt sowie nérdlich und sidlich hauptsachlich gewerbliche Nutzungen an.

Bei dem STZ handelt es sich um ein zweigeschossiges SB-Warenhaus mit Kaufland als Magnet und mit mehreren
Fachhandelsgeschaften (Konzessionaren) 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 nérdlichen Jenaer Stadtgebietes.

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

Das STZ Nord kann die ihm zugeordnete Versorgungsfunktion im Wesentlichen erfiillen. Im Dienstleistungsbereich
konnte das Angebot noch ausgebaut werden.
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Lauf- und Fahrzeiten zum STZ Nord

10 Gehminuten
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Darstellung 2014

6 Fahrminuten

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Darstellung 2014

Q < 10Fahrminuten
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Quelle: erstellt mit RegioGraph Planung; =

GMA-Darstellung 2014"

Legende:

@ Bushaltestelle

@ StraRenbahnhaltestelle
jeweils 300 - 400 m-Radius

Quelle: Stadt Jena

Kerneinzugsgebiet des STZ Nord

38 Einwohner 2013: ca. 17.300
_ /_/ A . Einwohner 2025: ca. 18.320
- Kaufkraft 2013
."‘ Food: ca. 30,6 Mio. €
- Nonfood: ca. 55,2 Mio. €
| Kaufkraft 2025
& s B Food: ca. 33,1 Mio. €
7 = " Nonfood: ca. 60,0 Mio. €
< ] Verkaufsfliche
7 Food: ca. 3.365 m*
1." Nonfood: ca. 1.165 m?
o VK je 1.000 EW
Food: ca. 195 m?
ik Nonfood: ca. 67 m?
| 3 i Istumsatz STZ'
g ALY | ] Food: ca. 15,3 Mio. €
s Nonfood: ca. 3,7 Mio. €
‘J
‘ Kaufkraftbindung im Kern-EZG
Legende: Food: ca. 40 %
mm—— Stadtteilzentrum Kerneinzugsgebiet Nonfood: ca. 5%
™ Nahversorgungszentrum Quelle: Stadt Jena; GMA-Darstellung 2014 1 Streuumsatz-Anteil: 20 % (Zufallskunden von 151

auferhalb des Einzugsgebietes)
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MaBRnahmen zur Aufwertung des STZ Nord

Stadtebauliche Aspekte Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische
Aspekte

Kennzeichnung von Geh- und Radwegen entlang - Verbesserte Ausschilderung des
des Rautals (ab Briickeniibergang bis zum Stadtteilzentrums im nérdlichen Stadtbereich
nordlichen Abschluss des STZ) / bessere von Jena
Ausleuchtung der Wege - Neuordnung der Parkierungsflachen /
Optimierung der StralRenquerung am Rautal auf Entscharfung von Eng- und Gefahrenstellen /
Hohe des STZ Verbesserung der Ubersichtlichkeit bzw. des
Optimierung der stadtebaulichen Einbindung von Leitsystems / Trennung von FulRgangerwegen
Kaufland durch kleinteilige Bebauung auf der und Fahrwegen (Kennzeichnung)
Potenzialflache (nahversorgungsbezogene - Neugestaltung des Eingangs- und
Dienstleister) und asthetische Aufwertung der Mallbereiches: Beleuchtung, keine Verstellung
Kaufland-Immobilie der Laufbereiche durch Sonderangebotswaren,
Verbesserung des direkten Zugangs von der einladende Gestaltung, Ubersichtlichere
StraRenbahnhaltestelle zum STZ Gestaltung des Kassenbereiches

Diversifizierung des Angebotes / Erhéhung der
Multifunktionalitdt durch Fachhandel und
Dienstleister (z. B. Frisor, Schliisseldienst,
Reinigungsannahme)

Ggf. auf Potenzialflache Ansiedlung eines
Drogeriemarktes, Biomarktes etc.
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Zentrenpass 2:

Zentraler Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum (NVZ) Nord II* —

Camburger Strafle / Altenburger Stralle
@\// / lj;“ VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?

Nahrungs- und Genussmittel 815

@M/M\f : Gesundheit, K& fl 70
~ Gotrankemarie, ; AN esundheit, Korperpflege *

A N Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 20

Blumen:

\/'/.\ Flschere Hompger a . Biicher, PBS, Spielwaren
”\ i = Bekleidung, Schuhe, Sport 45

& g A
L Ve 7= W Elektrowaren
y

L]
BackerdiTisbel . @
Al

b » i ‘\ //
- (_ﬁ-,/fftfpa’**”‘e“ Hausrat, Einrichtung, Mdbel -

> o Sonstiger Einzelhandel -—-

P Einzelhandel insgesamt 950

* inkl. Drogeriewaren im Aldi Lebensmitteldiscounter

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen:

Volksbank, Privatpraxis flir Akupunktur und manuelle
Medizin, Praxis fiir Osteopathie, Praxis fiir Physio-
therapie, Praxis fir Kinder- und Jugendmedizin,
logopédische Praxis, FuBpflege und Kosmetik,
Versicherungsburo

Gastronomie:

Freizeit:

Spielcenter

Sonstiges:

Personal Training, Paketbox, Kleiderspende

Das Nahversorgungszentrum Nord Il befindet sich im nérdlichen Bereich des Jenaer Stadtgebietes innerhalb
des statistischen Bezirkes Nord Il bzw. im Planungsraum Nord.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des NVZ ist durch die Lage an der stark befahrenen Camburger Stral3e, die
eine der wichtigen Hauptausfallachsen nach Norden darstellt, als sehr gut zu bewerten. Eine Anbindung an
den OPNV besteht durch eine StraRenbahnhaltestelle an der Naumburger StraRe (Haltestelle Altenburger
Stralte) sowie durch die Buslinien 405 und 408 (Haltestelle Merseburger Straflte). Von den tiberwiegend
westlich bzw. ndrdlich gelegenen Wohnbereichen im Umfeld ist der Standort problemlos zu Ful® zu erreichen.

Das Nutzungsumfeld des NVZ wird im Westen, Nordwesten und im Siden Gberwiegend von Wohnnutzungen
in Mehrfamilienhdusern gepragt. Entlang der Camburger Stral3e, insbesondere 6stlich der Verkehrsachse,
Uberwiegen hingegen gewerbliche Nutzungen. Bei dem NVZ handelt es sich um eine L-férmige, um einen
Parkplatz gruppierte Ladenzeile, die in Teilbereichen zweigeschossige ausgebaut ist. Als Magnet fungiert ein
Aldi Lebensmitteldiscounter, welcher von mehreren kleineren Ladeneinheiten und einem Markgrafen
Getrankemarkt sowie zahlreichen Komplementarnutzungen erganzt wird.

Aufgrund der verkehrsgunstigen Lage kann das NVZ ein vergleichsweise grof3es Einzugsgebiet erschliel3en,
welches jedoch im Norden vom STZ Nord und im Stiden vom NVZ Nord | eingegrenzt wird. Es umfasst im
Wesentlichen den Statistischen Bezirk Nord Il, welcher ihm auch als Versorgungsraum zugeordnet ist. In
diesem Bereich leben derzeit ca. 5.490 Einwohner, die Uber eine Kaufkraft von etwa 26,4 Mio. € verfugen.

Das NVZ Nord Il kann im Wesentlichen die Nahversorgungsfunktion fir seinen Versorgungsraum erfullen. Zur
langfristigen Absicherung dieser Funktion wird empfohlen, den Magnetbetrieb Aldi auf eine wettbewerbsfahige
Grofienordnung zu erweitern.
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Lauf- und Fahrzeiten zum NVZ Nord Il

-5 Gehminuten
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Legende:
=== Stadtteilzentrum
=== Nahversorgungszentrum

|:| Kerneinzugsgebiet
Quelle: Stadt Jena; GMA-Darstellung 2014

Einwohner 2013: ca. 4.370
Einwohner 2025: ca. 4.630
fuBlaufiges EZG' 2013: ca. 970
fuBlaufiges EZG 2025: ca. 1.030
Kaufkraft 2013

Food: ca. 7,7 Mio. €
Nonfood: ca. 14,1 Mio. €
Kaufkraft 2015

Food: ca. 8,4 Mio. €
Nonfood: ca. 15,3 Mio. €
Verkaufsflache

Food: ca. 815 m?
Nonfood: ca. 135 m?

VK je 1.000 EW

Food: ca. 186 m?
Nonfood: ca. 31m?
Istumsatz NVZ2

Food: ca. 3,2 Mio. €
Nonfood: ca. 0,9 Mio. €
Kaufkraftbindung im Kern-EZG

Food: ca. 38 %
Nonfood: ca. 6%

1 EZG = Einzugsgebietl

2 Streuumsatz-Anteil: 10 % Zufallskunden von
auferhalb)
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MaRRnahmen zur Aufwertung des NVZ Nord Il

Stadtebauliche Aspekte Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische
Aspekte
Installation einer OPNV-Haltestelle fiir das NVZ - Installation eines Branchenfuhrers fur die
Einrichtung eines FulRganger- / Fahrradweges an Nutzungen im 1. OG
der Ostseite der Camburger Stral3e / Schaffung - Ausschilderung der 2. Etage
einer Querungsmoglichkeit tber die Camburger . Attraktivere Gestaltung des kleinen
Stralle Mallbereiches
Einrichtung eines Radweges entlang der - Verlegung der Metzgerei in die Ladenflache
Altenburger Straflle unmittelbar gegeniber vom Eingangsbereich

Erweiterung des Aldi-Marktes im Bestand

Erganzungen v. a. im Dienstleistungsbereich,
z. B. Fris6r, Postagentur, Reinigungsannahme
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Zentrenpass 3:
Zentraler Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum (NVZ) Nord I —
Emil-Hollein-Platz

B e F 4 7 Ny

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?

Nahrungs- und Genussmittel 1.605

Gesundheit, Kérperpflege 220*

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf -

Bucher, PBS, Spielwaren -
Bekleidung, Schuhe, Sport 460

Elektrowaren -

Hausrat, Einrichtung, Mébel -

Sonstiger Einzelhandel 60

Einzelhandel insgesamt 2.345

* inkl. Drogeriewaren im Rewe Supermarkt

Komplementéarnutzungen

Dienstleistungen:

Zahnarztpraxis, hausarztliche Praxis, Praxis fir
Physiotherapie, Sparkasse, Wascherei- und
Reinigungsannahme

Gastronomie:

kleiner Bistrobereich (Bécker, Fleischer)
Freizeit:

Sonstiges:
Wertstoff-Container, 6ffentliches Telefon,
Seniorenbegegnungsstatte

Das Nahversorgungszentrum Emil-Héllein-Platz befindet sich im Stadtteil Jena-Nord (Planungsraum Nord) zwischen
der Innenstadt und den nérdlich gelegenen Stadtteilen Lobstedt und Zwatzen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des NVZ kann als befriedigend bezeichnet werden. Pkw-Kunden kdénnen die
Versorgungslage Uber die Leipziger und Camburger Strafe anfahren. Parkierungsmaéglichkeiten bestehen jedoch nur in
eingeschrankter Anzahl entlang der Leipziger Stralle. An der westlich angrenzenden Dornburger Stral’e befindet sich
direkt am NVZ eine Haltestelle der Stralenbahn. Von den umgebenden Wohnquartieren ist der Standort problemlos
fuBlaufig erreichbar.

Das NVZ gruppiert sich um den Emil-Héllein-Platz bzw. entlang der Leipziger Strale. Nach Siden wird es durch eine
zweigeschossige Immobilie mit einem Supermarkt, nach Westen durch die Dornburger Stralle, einen dort vorhandenen
Gelandesprung 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. Erganzend befindet sich
ein Textilfachmarkt in der Versorgungslage, 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 Reisebulro 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 Nord eingeschrankt, so dass
es Uberwiegend von der Bevdlkerung im fullaufigen Einzugsbereich frequentiert wird.

Der dem NVZ Nord | zugeordnete Versorgungsraum umfasst den statistischen Bezirk Jena-Nord mit rd. 10.010
Einwohnern und einer einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 48,6 Mio. €.

Das NVZ Nord | kann die ihm obliegende Versorgungsfunktion ohne wesentliche Einschréankungen erfillen.
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Lauf- und Fahrzeiten zum NVZ Nord |

\\5<Gehmi§ﬂten

RegioGraph Pla 7
GMA-Darstellung 2014~

Nahversorgungszentrum

I:‘ Kerneinzugsgebiet

‘/
: : S 4 " Quelle: erstelt it
/Y R:;i:éi'earzhePI;nr:hng;
— " GMA-Darstellung 2014
/// Ty
5 1 & g 3
| Legende:
@ Bushaltestelle
@ StraBenbahnhaltestelle
jeweils 300 - 400 m-Radius Einwohner 2013: ca. 5.090
| Quelle: Stadt Jena Einwohner 2025: ca. 5.390
fuBlaufiges EZG 2013: ca. 2.020
fuBlaufiges EZG 2025: ca. 2.140
Kaufkraft 2013
Food: ca. 9,0 Mio. €
Nonfood: ca. 16,2 Mio. €
Kaufkraft 2025
Food: ca. 9,7 Mio. €
Nonfood: ca. 17,8 Mio. €
Verkaufsflache
Food: ca. 1.605 m?
Nonfood: ca. 740 m?
VK je 1.000 EW
Food: ca. 315 m?
Nonfood: ca. 145 m?
Istumsatz NVZ?
Food: ca. 4,6 Mio. €
Nonfood: ca. 2,4 Mio. €
Kaufkraftbindung im Kern-EZG
Food: ca. 49 %
Nonfood: ca. 14 %
® Lebensmitteimarkt 1 Streuumsatz-Anteil: 10 % (Zufallskunden von auRerhalb des
Quelle: Stadt Jena; GMA-Darstellung 2014 Einzugsgebietes)

157



Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025

- SEENA

MaBRnahmen zur Aufwertung des NVZ Nord |

Stadtebauliche Aspekte Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische

Aspekte

Einrichtung eines Fahrradweges entlang der
Leipziger Stralle

Erweiterung der Parkierungsflachen
Seniorengerechte Gestaltung des FulRweges zur
Haltestelle (durchgangiges Gelander)
Optimierung der Anbindung des Obergeschosses
/ Ausschilderung des zuriickversetzten Aufzuges /
rutschfester Treppenaufgang / Ausleuchtung des
Treppenaufgangs / Anbringung eines
durchgangigen Gelanders

Einrichtung weiterer Sitzmdglichkeiten (z. B. im 1.
0G)

Installation von Kinderspielgeraten

Installation eines Branchenflihrers zur
Dokumentation der Multifunktionalitat des NVZ
(insb. in Nahlage zur Haltestelle)

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

Grofdzugigere Gestaltung des
Eingangsbereiches zum Rewe-Supermarkt /
verbesserte Ausleuchtung des
Eingangsbereiches

Erganzungen, v. a. im Dienstleistungsbereich, z.
B. Frisor, Postagentur
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Insgesamt verfugt der Planungsraum Nord Uber eine Verkaufsflache von rd. 23.035
m? sowie insgesamt 63 Einzelhandelsbetriebe. 7.600 m? entfallen dabei auf den Le-
bensmittelbereich und rd. 15.435 m? auf den Nichtlebensmittelbereich. Dies ist ein
Hinweis darauf, dass der hier angesiedelte Einzelhandel primar der Nahversorgung
dient. Die Nahversorgung ist raumlich weitestgehend gesichert.

5.3.3 Planungsraum West / Zentrum

Der Planungsraum West / Zentrum ist von einer heterogenen Siedlungsstruktur ge-
pragt, wahrend im Innenstadtbereich ein typischer Nutzungsmix aus Gewerbe und
Wohnen — erganzt durch die Einrichtungen der Universitat Jena — zu finden ist. GroRe
gewerbliche Bereiche beiderseits der Carl-Zeiss-Promenade sind im Siden des Pla-
nungsraumes verortet. In diesem Bereich befindet sich auch die Ernst-Abbe-
Hochschule.

Die Einzelhandelsstrukturen im Planungsraum werden vom innerstadtischen Einzel-
handel gepragt'?”. Hier sind als Magneten insbesondere die Goethe Galerie sowie die
Neue Mitte und die Betriebe in der Lobderstrale (C&A, H&M) sowie Unterm Markt
(Mdiller) zu nennen. Weiterhin befinden sich in Innenstadtrandlage weitere Einzelhan-
delsnutzungen, beispielsweise im Bereich der Magistralen (z. B. WestbahnhofstralRe /
Magdelstieg)'.

Im Planungsraum West / Zentrum befinden sich drei zentrale Versorgungsbereiche:

= Nahversorgungszentrum West
= pot. Nahversorgungszentrum Sidwest
= Hauptzentrum Innenstadt.

Im Folgenden werden in den Zentrenpassen die beiden Nahversorgungszentren genau
beschrieben und bewertet. Die Innenstadt wird in einem gesonderten Kapitel (Kapitel
VI) behandelt. Weiterhin ist auf die straRenbegleitende Versorgungslage (Magistrale)

Westbahnhofstralie / Magdelstieg hinzuweisen.

107 Eine detaillierte und genaue Beschreibung und Bewertung erfolgt im Rahmen des In-
nenstadtkonzeptes.
108 Auch diese Bereiche werden im Innenstadtkonzept genauer beschrieben.
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Zentrenpass 4:
Zentraler Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum (NVZ) West" —
Auqust-Bebel-Strale

t-
NN

™~ O 3\ \/

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?

Nahrungs- und Genussmittel 660

Gesundheit, Kérperpflege 50*

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf -
Biicher, PBS, Spielwaren 20
Bekleidung, Schuhe, Sport ---

2 Elektrowaren -
}.k:ls::rier'
Fleischerei

ol Y
7 “packerel
Brétschneder
e

Hausrat, Einrichtung, Mébel -

Sonstiger Einzelhandel —

Einzelhandel insgesamt 730

* inkl. Drogeriewaren im Netto Lebensmitteldiscounter

Komplementérnutzungen

Dienstleistungen:

Post-Agentur, Praxis fiir Physiotherapie, ambulante
Kinderkrankenpflege, Sparkasse, Schlusseldienst
Gastronomie:

Pizzadienst, China-Restaurant

Freizeit:

Sonstiges:
Bildungszentrum, Schulungscenter, Ingenieur-
gesellschaft, Tankstelle, Briefkasten (Citykurier)

Das Nahversorgungszentrum August-Bebel-Straf3e befindet sich im Stadtteil Jena-West, im Planungsraum West/Zentrum.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des NVZ kann als befriedigend bezeichnet werden. Mit dem Pkw ist das NVZ gut von der
B 7 anzufahren. Parkierungsmdglichkeiten sind in ausreichendem Umfang vorhanden. Die fuBlaufige Erreichbarkeit ist
gegeben. Lediglich die Uberquerbarkeit der August-Bebel-Strale ist im NVZ durch das Fehlen eines Zebrastreifens nur
eingeschrankt gewahrleistet.

Das Nahumfeld des NVZ ist Giberwiegend durch mehrgeschossige Wohngebaude gepragt. Sie befinden sich v. a. sidlich
der Leutra. Nérdlich ist die Bebauung hingegen aufgelockert. Ostlich grenzt eine Schule direkt an das NVZ an.

Das NVZ August-Bebel-Stralle setzt sich aus mehreren Immobilien zusammen, die sich im Kreuzungsbereich der August-
Bebel-Stralle mit der Katharinenstrae / Ebertstralle befinden. Es umfasst dabei die Eckgrundstiicke im Nordwesten,
Sidwesten und im Siidosten des Kreuzungsbereiches. Zusatzlich ist noch eine Gastwirtschaft sidlich der Leutra
eingebunden. Der Immobilienbesatz im NVZ stellt sich heterogen dar. Neben alteren Wohn- und Geschaftshausern ist im
Kreuzungsbereich KatharinenstralRe / August-Bebel-Stralle auch eine Tankstelle sowie ein modernes Geschaftshaus mit
Handels- und Dienstleistungsflachen vorhanden.

Der Einzelhandel im NVZ wird von einem Lebensmitteldiscounter (= Magnetbetrieb) dominiert. Des Weiteren sind drei
kleine Fachgeschéafte angesiedelt.

Auf Grund der topografischen Bedingungen im Stadtteil kommt dem NVZ August-Bebel-StralRe eine Gberwiegend
quartiersbezogene Versorgungsfunktion zu.

Der dem NVZ West zugeordnete Versorgungsraum umfasst den statistischen Bezirk Jena-West mit ca. 8.880 Einwohnern
und ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von ca. 43,2 Mio. €.

Das NVZ kann hinsichtlich seines Magnetbetriebes Norma nur eingeschrankt eine Versorgungsfunktion wahrnehmen. Der
Betreiber operiert auf einer eindeutig zu kleinen Verkaufsflache. Es sollen verstarkte Anstrengungen unternommen
werden, um Norma langfristig durch eine VergréfRerung der Verkaufsflache unter Heranziehung bestehender Flachen
marktgerecht aufzustellen, zumal der Versorgungsraum bevdlkerungsseitig wachsen wird.
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Lauf- und Fahrzeiten zum NVZ West
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Einwohner 2013:
Einwohner 2025:

fuBlaufiges EZG 2013:
fuBlaufiges EZG 2025:

Kaufkraft 2013
Food:

Nonfood:
Kaufkraft 2025
Food:

Nonfood:

Verkaufsflache
Food:
Nonfood:

VK je 1.000 EW
Food:
Nonfood:

Istumsatz NVZ'

Food:
Nonfood:

ca. 6.970
ca. 7.420
ca. 1.950
ca. 2.080

ca. 12,3 Mio. €
ca. 22,1 Mio. €

ca. 13,4 Mio. €
ca. 24,4 Mio. €

ca. 660 m?
ca. 70 m?

ca. 95 m?
ca. 10 m?

ca. 2,6 Mio. €
ca. 0,5 Mio. €

Kaufkraftbindung im Kern-EZG

Food:
Nonfood:

ca. 20 %
ca. 2%

1 Streuumsatz-Anteil: 5 % (Zufallskunden von auferhalb

des Elnzugsgebeites)
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MaBRnahmen zur Aufwertung des NVZ West

Stadtebauliche Aspekte Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische

Aspekte

Installation einer OPNV-Haltestelle am NVZ

Einrichtung eines Fahrradweges entlang der
August-Bebel-Stralle

Sanierung der Gehwege im Umfeld des NVZ
Schaffung einer gesicherten Fulligdngerquerung
Uber die August-Bebel-Stralle zum NVZ
Erweiterung der Parkierungskapazitaten (wenn
moglich)

Optimierung der Ausschilderung des NVZ an der
August-Bebel-Stralle

Prifung der Méglichkeiten zur Erweiterung des
Norma-Marktes

Grolzigigere Gestaltung des
Eingangsbereiches zur Mall bzw. zu Norma /
bessere Ausleuchtung / Ausschilderung der
Dienstleistungsnutzungen im EG und 1. OG der
Immobilie

VergréRerung der Ein- und Ausgangstir zur
Verkaufsflache von Norma

Erhéhung der Sauberkeit insbesondere im
Einfahrtsbereich / Entfernung der Holzterrasse
Erganzungen im Dienstleistungssektor (z. B.
Frisor)
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Zentrenpass 5:
Zentraler Versorgungsbereich ,,pot. Nahversorgungszentrum (NVZ) Siidwest* —
Tatzendpromenade

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?

Nahrungs- und Genussmittel 750

Gesundheit, Kérperpflege 45

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf -

Blcher, PBS, Spielwaren -

N (s Bekleidung, Schuhe, Sport

|\ Elektrowaren ---

| Hausrat, Einrichtung, Mébel -

o, Sonstiger Einzelhandel 70

® Einzelhandel insgesamt 865

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen:
Sparkasse, Frisor, Toto Lotto
Gastronomie:

Freizeit:
Kegelbahn

Sonstiges:
Job-Center, Paketshop

Das potenzielle Nahversorgungszentrum Siidwest — Tatzendpromenade befindet sich im Stadtteil Jena-Sid, sudwestlich
der Jenaer Innenstadt.

Die Verkehrslage des NVZ kann als gut eingestuft werden. Pkw-Kunden erreichen das NVZ aus Richtung Innenstadt Gber
die Strale Magdelstieg und aus Suden ber die Hermann-Lons-StraRe / Carl-Zeiss-Promenade. Eine Anbindung an den
OPNV ist durch eine Bushaltestelle an der nahe gelegenen Fachhochschule gesichert. Die fuRlaufige Erreichbarkeit,
insbesondere aus den westlich gelegenen Wohnbereichen, ist jedoch fiir den &stlich der Tatzendpromenade gelegenen
Teil des WGZ eingeschrankt, da hier keine sichere Uberquerungsméglichkeit vorhanden ist.

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

Das NVZ setzt sich aus mehreren heterogenen Immobilien zusammen. Der Gberwiegende Teil befindet sich dabei auf der
ostlichen Seite der Tatzendpromenade. Hier sind neben einem zweigeschossigen Gewerbebau im Kreuzungsbereich zur
Lichtenhainer StraRRe auch zwei mehrgeschossige Geschaftshduser mit Dienstleistern, Amtern, Eigenbetrieb der Stadt
Jena und Einzelhandlern vorhanden. Allerdings weist das sldlich gelegene Geschaftshaus in erheblichem Umfang
Leerstande auf. In einer ,Hinterhofsituation” befindet sich zudem eine altere Gewerbeimmobilie, die friiher von einem
Supermarkt genutzt wurde. Diese Flache steht derzeit leer. Auf der westlichen Seite der Tatzendpromenade befindet sich
ein Lebensmitteldiscounter, der als Magnet bereits fungiert.

Das NVZ weist aufgrund der Komplementarnutzungen eine recht hohe Multifunktionalitat auf, jedoch schrankt der
Leerstand (ehem. Supermarkt) die Versorgungsfunktion ein. Das NVZ fungiert vor allem flr die westlich und nérdlich
angrenzenden Wohnbereiche als zentrale Einkaufslage, kann aber durch seine verkehrsglinstige Lage auch in gewissem
Umfang noch ein Kundenpotenzial von auerhalb dieses Kerneinzugsgebietes erschlielen. Der dem NVZ Sudwest
zugeordnete Versorgungsraum umfasst die statistischen Bezirke Jena-West, Lichtenhain Ort und Mihlenstrafl3e mit ca.
10.470 Einwohnern und ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial von ca. 51,4 Mio. €.

Fir einen vergleichsweise grolRen Versorgungsraum steht im NVZ derzeit kein adaquates Angebot bereit, so dass das
NVZ seiner Versorgungsfunktion nicht gerecht wird. Das NVZ sollte gezielt weiterentwickelt werden, dies betrifft sowohl

den bestehenden Netto Markt, als auch die Nachnutzung des Leerstands. 164
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Lauf- und Fahrzeiten zum pot. NVZ Siidwest

Quelle: erstellt mit RegioGraph Planun
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Einwohner 2013: ca. 7.660
Einwohner 2025: ca. 8.160
fuBlaufiges EZG 2013: ca. 480
fuBlaufiges EZG 2025: ca. 510
Kaufkraft 2013

Food: ca. 13,5 Mio. €
Nonfood: ca. 24,4 Mio. €
Kaufkraft 2025

Food: ca. 14,7 Mio. €
Nonfood: ca. 26,8 Mio. €
Verkaufsflache

Food: ca. 750 m?
Nonfood: ca. 115 m?
VK je 1.000 EW

Food: ca. 98 m?
Nonfood: ca. 15 m?
Istlumsatz NVZ'

Food: ca. 2,4 Mio. €
Nonfood: ca. 1,9 Mio. €
Kaufkraftbindung im Kern-EZG

Food: ca. 17 %
Nonfood: ca. 7%
1 Streuumsatz-Anteil: 5 % (Zufallskunden von auferhalb

des Einzugsgebietes)
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MaBRnahmenvorschlage zur Aufwertung des pot. NVZ Siidwest

Stadtebauliche Aspekte Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische
Aspekte
Optimierung des funktionalen Zusammenhangs im - Diversifizierung des Angebotes / Erhéhung der
pot. NVZ, u. a. durch Einrichtung einer Multifunktionalitat
gesicherten Fulgangerquerung uber die . Erhéhung der Sauberkeit insbesondere im
Tatzendpromenade dstlichen Bereich des pot. NVZ
Einrichtung eines Fahrradweges entlang der . Nachbelegung der Leerstandsfléche (ehem.
Tatzendpromenade Nahkauf-Supermarkt) durch Modernisierung
Revitalisierung der brachgefallenen Immobilie im vorzugsweise mit nahversorgungsrelevanten
Osten des pot. NVZ (ehem. Nahkauf als Nutzungen (Einzelhandel oder Dienstleistungen,
Potenzialflache)? idealerweise mit kleinem Nahversorger (< 400
Erweiterung der Parkierungskapazitéten m? VK) oder Bio-Sortimenten
1 Siehe schraffierte Flache im Lageplan.
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Nichtintegrierte Standorte befinden sich im Planungsraum West / Zentrum lediglich im
Bereich der Schillerpassage, nordéstlich der Innenstadt. Die Schillerpassage ist jedoch
momentan nicht komplett vermietet, soll allerdings weiter durch Einzelhandelsbetriebe
belegt werden.

AuBerhalb der Nahversorgungszentren befinden sich auch noch einzelne Betriebe, die
der Nahversorgung im Planungsraum dienen. Hier ist beispielsweise der Edeka-Markt
am Magdelstieg zu nennen.

Im Planungsraum West / Zentrum ist insgesamt eine Verkaufsflache von 61.825 m?
angesiedelt. Hiervon entfallen ca. 10.655 m? auf den Lebensmittelbereich und ca.
51.150 m? auf den Nichtlebensmittelbereich. Die Verkaufsflachenausstattung liegt bei
ca. 2.584 m? VK / 1.000 EW und damit Gber dem Jenaer Durchschnitt. Dies ist selbst-
verstandlich auf den Innenstadteinzelhandel zuriickzufiihren. Im Ubrigen sind jedoch
keine weiteren ausgesprochenen Einzelhandelsschwerpunkte im Planungsraum West /
Zentrum vorhanden, so dass sich dieser Wert dadurch relativiert.

5.3.4 Planungsraum Winzerla

Der Planungsraum Winzerla ist im Wesentlichen in drei siedlungsstrukturelle Bereiche
aufzuteilen: Einen durch Einzel- und Mehrfamilienhausbebauung gepragten nordlichen
Bereich Richtung Innenstadt, durch Grolwohnraumsiedlungen westlich der Rudolstad-
ter StraRe im Sudwesten des Planungsraumes sowie durch ausgedehnte Industrie-
und Gewerbeareale im Sidosten des Planungsraumes, westlich der Saale.

Die Einzelhandelsstrukturen werden neben dem Einkaufszentrum Burgaupark, in des-
sen Nachbarschaft sich auch Fachmarkte befinden, von Standorten in integrierten La-
gen wie z. B. dem WIN sowie von mehreren solitar gelegenen Lebensmittelmarkten

gepragt.
Im Planungsraum Winzerla besteht folgender zentraler Versorgungsbereich:
= pot. Stadtteilzentrum Winzerla.

Der zentrale Versorgungsbereich wird im Folgenden detaillierter beschrieben und be-
wertet.
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Zentrenpass 6:
Zentraler Versorgungsbereich ,,pot. Stadtteilzentrum (STZ) Winzerla“ —

Wasserachse
. W Y | N VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?
Nahrungs- und Genussmittel 2.110
Gesundheit, Korperpflege 410*
“\\ Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 20
N Biicher, PBS, Spielwaren 30
Bekleidung, Schuhe, Sport 845

Elektrowaren -

Hausrat, Einrichtung, Mdbel -

Sonstiger Einzelhandel 60

"% ambulanter -
[EE8 < Handel | Einzelhandel insgesamt 3.475

* inkl. Drogeriewaren im Rewe Supermarkt und Netto Lebensmitteldiscounter

Komplementéarnutzungen

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

Gastronomie: Café, Backereicafé

Freizeit: Fitnesscenter, Sonnenstudio, Billardpub

Sonstiges: Stadteilblro, Stadtteilbibliothek, Biiro des
Ortsteilbirgermeisters, Nachhilfe, Immobilien- und
Hausverwaltungsbiiro

Das potenzielle Stadtteilzentrum Winzerla befindet sich im Stadtteil Winzerla. Er liegt im sudlichen Stadtgebiet
zwischen dem Stadtteil Lichtenhain im Norden und Géschwitz im Stden und ist Uberwiegend von mehrgeschossigen
Wohnblécken in Plattenbauweise gepragt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des STZ mit dem Pkw ist nicht als optimal einzustufen, da die Zufahrt durch ein
Wohngebiet mit beengten Stralenverhaltnissen fuhrt. Parkierungsmdglichkeiten bestehen am STZ in ausreichendem
Umfang, wobei sich ein Teil der Parkplatze in einer Tiefgarage befindet. Weitere Parkmdglichkeiten existieren dartber
hinaus bei einem Supermarkt an der Rudolstadter StraRe. Die OPNV-Anbindung ist durch eine Haltestelle an der
Rudolstadter Strale gesichert. Hier befindet sich auch eine Querungsmaoglichkeit durch einen Fulgangertunnel in
Fortfihrung der sog. ,Wasserachse®, der jedoch schlecht gestaltet ist. Aus den umliegenden Wohnblécken ist der
Standort problemlos fulaufig erreichbar.

Bei dem STZ handelt es sich um eine bipolare Versorgungslage. Im Sidwesten befindet sich das EKZ WIN in einer
zweigeschossigen Immobilie. Es ist Gber einen kleineren Griinzug mit einem Supermarkt an der Rudolstadter Strale
verbunden. Im EG der Wohnblécke entlang des Griinzuges sind mehrere Ladeneinheiten etabliert. Bei dem
Supermarkt handelt es sich um einen modernen Supermarkt.

Auf Grund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und der hohen Bevélkerungsdichte im direkten Umfeld kommt
dem STZ Winzerla eine zentrale Versorgungsfunktion im Stadtteil Winzerla zu. Allerdings wird das Kerneinzugsgebiet
des STZ durch die unglnstige 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. €.

Insgesamt kann das STZ die ihm zugewiesene Funktion erflllen. Angebotsverbesserungen koénnen, angesichts
rucklaufiger Einwohnerzahlen im Umfeld, im Bestand erfolgen. Eine Ausweitung der Gesamtverkaufsflache ist
nachfrageseitig nicht notwendig. 168
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Lauf- und Fahrzeiten zum pot. STZ Winzerla
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9.945
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. 7,4 Mio. €
. 3,3 Mio. €

Kaufkraftbindung im Kern-EZG

.39 %
.9%

17,6 Mio.
31,8 Mio.

17,5 Mio.
31,9 Mio.

1 Streuumsatz-Anteil: 10 %
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MaBRnahmen zur Aufwertung des pot. STZ Winzerla

Stadtebauliche Aspekte Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische
Aspekte

Verbesserung der Anbindung der Wohngebiete - Verbesserung der Bedingungen flr den

Ostlich der Rudolstadter Strale und Empfehlung ambulanten Handel (Markt) am &stlichen Eingang

der Schaffung einer oberirdischen des potenziellen Stadtteilzentrums

FulRgangerquerung Uber die Rudolstadter Strale ~Wasserachse*

Komplettierung des Radwegnetzes auf den - Verdichtung der Einzelhandelsnutzungen

Zufahrtswegen u. a. durch die Ausweisung von zwischen WIN und Rewe

Fahrradstreifen - Installation von Branchenflihrern zur
Dokumentation der Multifunktionalitat des pot.
STZ

Bauliche Neustrukturierung der
mehrgeschossigen Immobilie des EKZ WIN
Attraktivierung der Tiefgarage am WIN
(Beleuchtung, Kennzeichnung der Pfeiler, Aus-
und Einfahrt, Modernisierung des
Aufgangsbereiches zum WIN
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Als nichtintegrierter Standort ist das Einkaufszentrum Burgaupark im Planungsraum
Winzerla zu nennen. Im Umfeld des Einkaufszentrums ist zudem auf einen Mobelmarkt

(Multipolster) und ein Gartencenter (Klee) hinzuweisen.

Neben dem Stadtteilzentrum Winzerla wird die Nahversorgung durch mehrere solitar
gelegene Lebensmittelmarkte gewahrleistet. Hier sind beispielsweise Norma im Co-
lumbus-Center, Lidl an der Rudolstadter StralRe oder Aldi an der ORmaritzer Stralle zu

nennen.

Insgesamt befinden sich im Planungsraum Winzerla 33.415 m? Verkaufsflache. Hier-
von entfallen 8.310 m? auf den Lebensmittelbereich und ca. 25.105 m? auf den Nichtle-
bensmittelbereich. Die Verkaufsflachenausstattung im Planungsraum liegt bei 2.320 m?
VK'/1.000 EW und damit Uber dem Jenaer Durchschnitt. Dies ist insbesondere auf das
Einkaufszentrum Burgaupark in nichtintegrierter Lage und die benachbarten Fachmark-

te zurtckzufihren.

5.3.5 Planungsraum Ost

Der Planungsraum Ost ist durch eine relativ heterogene Siedlungsstruktur gekenn-
zeichnet. Wahrend entlang der Hanglagen Uberwiegend Ein- und Mehrfamilienhduser
dominieren, ist im Bereich um die Heinrich-Heine-Strale auch teils verdichtete \Wohn-
bebauung in mehrgeschossiger Bauweise vorhanden. Ein innerstadtisch gepragter
Bereich befindet sich entlang der Karl-Liebknecht-Stralie.

Groliere gewerbliche Areale sind im Planungsraum Ost nur punktuell vorhanden.

Im Planungsraum Ost sind folgende zentrale Versorgungsbereiche vorhanden:

= pot. Stadtteilzentrum Ost
. pot. Nahversorgungszentrum Ost |
= Nahversorgungszentrum Ost II.

Die zentralen Versorgungsbereiche werden im Folgenden detaillierter beschrieben und

bewertet.
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StraBenbegleitende Versorgungslage —
pot. ,,Stadtteilzentrum (STZ) Ost - Karl-Liebknecht-StraBe*

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?
Nahrungs- und Genussmittel 810
Gesundheit, Koérperpflege 100*
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 20
Bucher, PBS, Spielwaren 35
Bekleidung, Schuhe, Sport 105
Elektrowaren 15
Hausrat, Einrichtung, Mébel 240
Sonstiger Einzelhandel 165
Einzelhandel insgesamt 1.490
* inkl. Drogeriewaren im Edeka Supermarkt

Komplementédrnutzungen

Dienstleister: Reiseblro, 3 Kosmetikstudios, 2 Frisore, 2
Maklerburos, 2 Bestatter, Haus-meisterservice,
Landschaftsarchitekt, 2 Zahnarzte, FuRpflege,
Erndhrungsberatung, Grundbesitz GmbH, Computer-
Dienstleister, Immobilien-Center, Unternehmensberatung,
3 Versicherungsbiros, 6 Handwerker, Rechtsanwalt

Gastronomie: 5 Gastronomiebetriebe (v. a. Imbisse)
Freizeit: 2 Fitnessstudios, Alpenverein, Tanzstudio

Sonstiges: Schule, Kita, Lohnsteuerhilfe, Ortsteilrat,
Pfingstgemeinde

Die stralRenbegleitende Versorgungslage potenzielles Stadtteilzentrum Ost befindet sich im Stadtteil Wenigenjena. Die
Siedlungsstruktur dieses Teilraums wird neben dem Flusslauf der Saale vor allem von den angrenzenden Hohenzligen im
Osten bestimmt.

Der Gebaudebesatz im Nahumfeld des STZ besteht iberwiegend aus griinderzeitlicher Bebauung, in die moderne Wohn-
und Geschaftshauser integriert wurden. Richtung Saale schlief3t sich ein verdichtetes Wohngebiet an.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des pot. STZ mit dem Pkw ist als gut zu bezeichnen. Die Karl-Liebknecht-Stralle verbindet
die B 7 im Norden und die B 88 im Westen. An den Innenstadtbereich ist die Karl-Liebknecht-StralRe (ber die
Wiesenbriicke im Norden und die Camsdorfer Briicke im Siiden angeschlossen. Mit Blick auf den OPNV besteht eine
sehr gute Anbindung an das stadtische Liniennetz. Auf der Karl-Liebknecht-Stral3e verlauft eine Stralenbahnlinie, die im
Bereich des STZ drei Haltestellen aufweist. Fir FuRganger aus den umliegenden Wohnbereichen ist die Versorgungslage
problemlos erreichbar.

Die als stralRenbegleitendes STZ ausgewiesene Einkaufslage erstreckt sich entlang der Karl-Liebknecht-Stralle tber eine
Distanz von etwa 750 m, ohne jedoch eine durchgehende Schaufensterfront auszubilden. Vielmehr reihen sich
Dienstleistungs-, Gastronomie- und Einzelhandelsbetriebe in unregelmafRiger Reihenfolge aneinander. Durch die teilweise
relativ grofRe Distanz zwischen einzelnen Anbietern sind Kopplungskaufe nur in begrenztem Umfang mdglich.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsbesatzes deckt den nahversorgungsrelevanten Bereich ab. Als Magnetbetrieb
fungiert dabei ein Supermarkt im nérdlichen Bereich der Karl-Liebknecht-Stralle / Einmiindung der Kunitzer StraRe.

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

Der dem pot. STZ Karl-Liebknecht-Stralle zugeordnete Versorgungsraum umfasst den Planungsraum Ost und die
Ortschaft Ziegenhain Ort mit insgesamt rd. 16.080 Einwohnern und einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von ca. 78,4
Mio. €.

Das STZ kann derzeit seine Funktion nicht erfillen. Hierzu bedarf es eines Ausbaus des Handelsangebotes,
insbesondere im kurzfristigen Bedarfsbereich sowie des Dienstleistugnsangebotes. Voraussetzung ist die ErschlieRung
geeigneter Potenzialflachen, wobei wegen der Uberwiegend kleinteiligen Parzellierung v. a. die Zusammenlegung von
Bestandsflachen einen Ansatz darstellen kdnnte.
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Lauf- und Fahrzeiten Versorgungslage pot. STZ Ost
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Kerneinzugsgebiet des pot. STZ Ost

Einwohner 2013: ca. 5.460
Einwohne 2025: ca. 5.580
Kaufkraft 2013

Food: ca. 9,6 Mio. €
Nonfood: ca. 17,5 Mio. €
Kaufkraft 2025

Food: ca. 10,1 Mio. €
Nonfood: ca. 18,3 Mio. €
Verkaufsflache

Food: ca. 810m?
Nonfood: ca. 680 m?
VK je 1.000 EW

Food: ca. 148 m?
Nonfood: ca. 125 m?

e //"-}i 4
necht-

Istumsatz pot. STZ!

=== stralBenbegleitende Versorgungslage

f— Nahversorgungszentrum l:] Kerneinzugsgebiet @ Lebensmittelmarkt
Quelle: Stadt Jena; GMA-Darstellung 2014

Food: ca. 3,8 Mio. €
Nonfood: ca. 2,1 Mio. €
Kaufkraftbindung im Kern-EZG

Food: ca. 32%
Nonfood: ca. 10%

MaBRnahmen zur Aufwertung des pot. STZ Ost
Stadtebauliche Aspekte

- Errichtung von Wohn- und Geschéftshausern auf
Baulicken oder minder genutzten Flachen mit
Strallenanschluss, zur Schlieung stadtebaulicher
Licken

- Stadtebauliche Akzentsetzung der
Einfahrtbereiche zum STZ im Westen und Osten

- Identifikation weiterer Stellplatzflachen im Rahmen
der Bebauung

- Ankauf von Immobilien im Umfeld des Edeka-
Marktes / gewerbliche Aktivierung / Schaffung
einer Nahversorgungslage als Kristallisationskern

1 Streuumsatz-Anteil: 20 %

Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische
Aspekte

- Einrichtung eines Handler- und Dienstleister-
stammtisches, mit Beteiligung der Stadt als
Erganzung des Gewerberinges Jena-Ost

- Initiierung einer Werbegemeinschaft

- ldentifikation aktivierbarer Ladenflachen in
strallenbegleitenden Immobilien /
Zusammenlegung von Flachen /
Abstimmungsgesprache mit Eigentimern

-+ Organisation und Durchflhrung eines
StralRenfestes zur Schaffung einer
eigenstandigen ldentitat als Einkaufslage /
MalRnahmen zur Kundenbindung

- Vorstellung der Karl-Liebknecht-Stralie als
potenzieller Standort fur kreative Grinder
(Einzelhandel, Dienstleister, Gastronomie) an
der Universitat und bei Stadtfesten

- Temporare Aussetzung der Gebuhren flr
Auflenverkauf und AuRengastronomie

- Erganzung im Einzelhandelsbereich, z. B. bei
Drogeriewaren, Apotheke
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LICHTSTADT,

Zentrenpass 8:
Zentraler Versorgungsbereich ,,pot. Nahversorgungszentrum (NVZ) Ost I“ —
Heinrich-Heine-Strae

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?

Nahrungs- und Genussmittel 635

Gesundheit, Kérperpflege 115*

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf -—-

CFieischerel

Metto " e - -
)| | Biicher, PBS, Spielwaren -
< B ischetiacker @19 E| S—— e f
'\ DFM an s~ gans Bekleidung, Schuhe, Sport
T Reinrioh = —
| - : — =
| | e \ " | -4 Elektrowaren -

Hausrat, Einrichtung, Mébel -

| “! I“'i"i. B Sonstiger Einzelhandel —

‘a B Einzelhandel insgesamt 750

*

inkl. Drogeriewaren im Netto Lebensmitteldiscounter

Komplementarnutzungen

Dienstleistungen:

Frauenarztpraxis, Praxis fir Physiotherapie, Praxis
fur Ergotherapie, Zahnarztpraxis, Cash-Point,
Rechtsanwaltskanzlei, mehrere gewerbliche
Dienstleister

Gastronomie:

Freizeit:

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

Das potenzielle Nahversorgungszentrum Ost | liegt im Stadtteil Wenigenjena, 6stlich der Saale.

Die Erreichbarkeit des NVZ mit dem PKW ist als suboptimal zu beschreiben, da es abseits der grofieren Verkehrsachsen
liegt und die Erschliefung durch ein Wohngebiets bzw. die untergeordnete Dammstral3e erfolgt. Stellplatze befinden sich
im westlichen Bereich der Einzelhandelsimmobilie in ausreichendem Umfang. An den OPNYV ist der Standort durch eine
Bushaltestelle (Haltestelle Dammstrale) und am Jenzigweg (B 7) nordlich des Standortes angebunden. Allerdings
handelt es sich hierbei lediglich um eine Regionalbushaltestelle, so dass die Anbindung nicht als optimal einzuschatzen
ist.

Das Standortumfeld wird einerseits von mehrgeschossigen Wohnbauten nérdlich, dstlich und siidlich sowie im weiter
sudlichen Bereich teilweise auch von lockerer Wohnbebauung gepragt. Weiterhin ist auf zahlreiche Bildungseinrichtungen
(Kita, Kindergarten und zwei Schulen) an der Dammstral3e hinzuweisen.

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

Aufgrund der vergleichsweise ungunstigen Erreichbarkeit erschlie3t das pot. NVZ ein Einzugsgebiet, welches sich auf den
Bereich sudlich der B 7 und westlich der Karl-Liebknecht-Stralle beschrankt.

Als Versorgungsraum kann dem NVZ der statistische Bezirk Wenigenjena Ort zugeordnet werden. In diesem Bereich
leben ca. 5.540 Einwohner, die Uber eine einzelhandelsrelevante Kautkraft von ca. 26,9 Mio. € verfigen.

Angesichts der geringen Verkaufsflachenausstattung des NVZ kann das Zentrum seine Nahversorgungsfunktion nur
eingeschrankt erfillen. Langfristig kann die Versorgungsfunktion nur bei einer qualifizierten Ausweiterung und

Aufstockung des Angebotes, v. a. durch nahversorgungsrelevanten Einzelhandel (z. B. Blumen, Kiosk) und Gastronomie
(z. B. Café oder Imbiss) erhalten bleiben. 175
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Lauf- und Fahrzeiten zum pot. NVZ Ost |
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@ Lebensmittelmarkt

fuBlaufiges EZG 2013: ca. 810
fuBlaufiges EZG 2025: ca. 830

Kaufkraft 2013

Food: ca. 7,4 Mio. €
Nonfood: ca. 13,3 Mio. €
Kaufkraft 2025

Food: ca. 7,7 Mio. €
Nonfood: ca. 14,2 Mio. €
Verkaufsflache

Food: ca. 635 m?
Nonfood: ca. 115 m?

VK je 1.000 EW

Food: ca. 152 m?
Nonfood: ca. 27 m?

Istumsatz NVZ'

Food: ca. 2,1 Mio. €
Nonfood: ca. 0,6 Mio. €

Kaufkraftbindung im Kern-EZG
Food: ca.42-43 %
Nonfood: ca. 4-5%

1 Streuumsatz-Anteil: 10 % (Kunden von auferhalb
des Einzugsgebietes)
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MaBnahmen zur Aufwertung des pot. NVZ Ost |

Stadtebauliche Aspekte Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische
Aspekte
Einrichtung einer OPNV-Haltestelle im Umfeld des - Priifung der Mdglichkeiten zur Erweiterung des
pot. NVZ pot. Nahversorgungszentrum

Verbesserung der Fahrradwege im Umfeld des Aufgrund raumlicher Einschrankungen nur

pot. NVZ Erweiterung im Dienstleistungsbereich (z. B.
Absenkung aller Bordsteine im Umfeld der Frisor, Postagentur)

Zugangsbereiche

Erweiterung der Parkierungsflachen mit direktem

Bezug zum pot. NVZ
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LICHTSTADT,

Zentrenpass 9:
Zentraler Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum (NVZ) Ost II“ -
Fuchslécherstrale

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?

Nahrungs- und Genussmittel 1.240

Gesundheit, Kérperpflege 80*

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf -

Buicher, PBS, Spielwaren -

Bekleidung, Schuhe, Sport ---

Elektrowaren -

5 Meister
Bécker
Morstorfer
F\Elscherew‘ | Rewe

Hausrat, Einrichtung, Mébel -

Sonstiger Einzelhandel —

Einzelhandel insgesamt 1.320

Komplementérnutzungen

Dienstleistungen:

Praxis fir Allgemeinmedizin, Praxis fur
Physiotherapie, FuRRpflege, Frisor, Post-Agentur,
Cash-Point

Gastronomie:
Gaststatte

Freizeit:
Kampfsportschule

Sonstiges:

* inkl. Drogeriewaren im Rewe Supermarkt
Das Nahversorgungszentrum Fuchsl6cherstralle 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 OPNV. Eine StraRenbahnhaltestelle befindet sich erst an der Eisenberger StraRe in einer Entfernung
von ca. 350 — 400 m, wobei ein erheblicher H6henunterschied zu Uberwinden ist. Parkierungsmdglichkeiten bestehen
unmittelbar im NVZ. Die fuBlaufige Erreichbarkeit fir die umgebenden Wohnquartiere ist als unproblematisch zu
bezeichnen.

Das Nahumfeld des NVZ wird Uberwiegend durch mehrgeschossige Wohngebauden gepragt. Sie sind nordlich und
sudlich um das NVZ positioniert.

Das NVZ Fuchslocherstralle setzt sich insgesamt aus drei Immobilien zusammen, die sich um eine modern gestaltete
Griunflache gruppieren. Im westlichen Gebaudeteil befindet sich ein Gastronomiebetrieb sowie ein Kampfsportklub.
Ostlich liegen zwei mehrgeschossige Wohn- und Geschéftshauser, die mittels eines Durchgangs verbunden sind.
Beiderseits des Durchgangs befinden sich Einzelhandelsflachen, die mit einem Supermarkt und einem Getrankemarkt
belegt sind. Unmittelbar anschlieBend sind die Kundenparkplatze angeordnet.

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

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

Das NVZ Ost Il kann seine Versorgungsfunktion noch erfiilllen. Es sollte aber Uberprift werden, in wie fern eine
Angebotsausweitung moglich ist.
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Lauf- und Fahrzeiten zum NVZ Ost Il
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MaBRnahmen zur Aufwertung des NVZ Ost Il

Stadtebauliche Aspekte Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische
Aspekte
Fortfiihrung der FuBwege in der Auffahrt zum NVZ - Prifung der Moglichkeiten zur baulichen
Schaffung eines barrierefreien Zugangs entlang Zusammenlegung des Rewe-Supermarktes und
des Biberweges (Vermeidung von Treppen, des Rewe-Getrankemarktes mit neuem
Anbringen von Gelandern) sowie an der Siidseite Eingangsbereich mit dem Ziel der Erweiterung
des NVZ von Rewe im Bestand

Sanierung der vorhandenen Méblierung
(Sitzbanke, Miilleimer)

Installation eines Aufzuges zur besseren
Anbindung des 1. OG

Erweiterung der Parkierungsflachen, z. B. im
ndrdlichen Bereich des Areals
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Im Planungsraum Ost befinden sich keine nichtintegrierten Sonderstandorte. Dartber
hinaus befinden sich auch hier noch nahversorgungsrelevante Betriebe. Insbesondere
ist hierbei auf den Norma Markt in der Ziegenhainer Stral3e hinzuweisen.

Der Planungsraum Ost verfligt insgesamt Gber eine Verkaufsflache von 4.865 m?, wo-
von 3.470 m? auf den Bereich Lebensmittel und 1.395 m? auf den Nichtlebensmittelbe-
reich entfallen. Die Ausstattungskennziffer im Planungsraum Ost belduft sich auf rd.
310 m? VK / 1.000 EW. Damit liegt der Planungsraum Ost deutlich unter dem Durch-
schnitt der Stadt Jena, was auf die vorwiegend auf die Nahversorgung ausgerichtete
Einzelhandelsstruktur zurickzufuhren ist. Auch aus topografischen Grinden wurden in
der Vergangenheit im Planungsraum Ost keine grofReren, insbesondere nichtintegrier-
ten Standorte entwickelt.

5.3.6 Planungsraum Lobeda

Der Planungsraum Lobeda wird mit Ausnahme des dorflich gepragten Bereiches Alt-
Lobeda, der auch von Einzel- und Mehrfamilienhausbebauung dominiert wird, vorwie-
gend von den GroRwohnsiedlungen Lobeda West und Ost gepragt. Neben dem Uni-
versitatsklinikum Jena im Bereich Lobeda Ost befinden sich grofiere gewerbliche Area-
le v. a. stdlich der Autobahn A 4.

Die Einzelhandelsstrukturen im Planungsraum Lobeda werden Uberwiegend von den
sudlich der Autobahn gelegenen nichtintegrierten Sonderstandorten (u. a. Hornbach,
Media Markt, Mobel Finke) mit vorwiegend nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ge-
pragt. Darlber hinaus befinden sich zwei Einzelhandelsschwerpunkte an der Karl-
Marx-Allee mit dem Ankermieter Kaufland und einem modernen Stadtteilzentrum an
der Erlanger Allee mit den Magneten Rewe, Aldi und Rossmann. Weitere Betriebe be-
finden sich in Streulagen, z. B. entlang der Stadtrodaer Strale, Stauffenbergstralie
sowie in Alt-Lobeda im Bereich Marktstral3e.

Im Planungsraum Lobeda befinden sich folgende zentrale Versorgungsbereiche:

= Stadtteilzentrum Lobeda West

. Stadtteilzentrum Lobeda Ost.
Die beiden zentralen Versorgungsbereiche werden im Folgenden detaillierter beschrie-

ben und bewertet. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich aufgrund der raumlichen Nahe
eine Uberlagerung der Kerneinzugsgebiete der zentralen Versorgungsbereiche ergibt.
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Zentrenpass 10:
Zentraler Versorgungsbereich ,,Stadtteilzentrum (STZ) Lobeda-West" —
Karl-Marx-Allee

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m**
Nahrungs- und Genussmittel 4.215
Gesundheit, Kérperpflege 535
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf 175
Biicher, PBS, Spielwaren 210
Bekleidung, Schuhe, Sport 960
Elektrowaren 245
Hausrat, Einrichtung, Mébel 115
Sonstiger Einzelhandel 150
Einzelhandel insgesamt 6.605

* Die VK der Fa. Kaufland wurde nach Hauptwarengruppen aufgeteilt

Komplementéarnutzungen

Dienstleistungen:

Praxis fur Allgemeinmedizin, Frauenarztpraxis,
Hebamme, Internist, Reisebliro, Rheuma
Beratungsstelle, FuRpflege, Nagelstudio, Frisor,
Schuh- und Schlisseldienst, Cash-Point, Post mit
Postbank, Versicherungsburo

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

Freizeit: ---

Sonstiges:
Stadtteilbliro mit Galerie, Lohnsteuerhilfeverein,
Passfotoautomat

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

Die verkehrliche Erreichbarkeit des STZ ist durch die Anbindung an die Hauptverkehrsachse Stadtrodaer Stralle als gut
zu bezeichnen. Pkw-Kunden kénnen von der Stadtrodaer Straf3e durch eine gut ausgebaute Anschlussstelle problemlos
zum STZ gelangen. Parkmdglichkeiten bestehen in einer mehrgeschossigen Tiefgarage. Insgesamt stehen den Kunden
ausreichende Parkméglichkeiten zur Verfiigung. Die Anbindung an den OPNV ist durch eine Haltestelle direkt vor dem
STZ gegeben. Die fuRlaufige Erreichbarkeit aus den angrenzenden Wohnblocken ist ebenfalls als unproblematisch
einzustufen.

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

Baulich wird das STZ von einer einheitlich geplanten, mehrgeschossigen Immobilie mit einem SB-Warenhaus sowie
mehreren Fachmarkten und kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben dominiert. An das SB-Warenhaus schlie3t sich direkt
eine Leerstandsflache in einer eingeschossigen ehemaligen Kaufhalle an. Weitere, der Versorgungslage zuzuordnende,
kleinflachige Betriebe befinden sich an der Matthias-Domaschk-Strale und in der Ladenstral3e.

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 Situation tragt auch der Investitionsstau
in der Immobilie bei.

Das Stadtteilzentrum erschlief3t 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 Einwohnern und einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von ca. 47,6 Mio. €.

Das STZ Lobeda-West kann seine Versorgungsfunktion erfiillen. Angesichts der rickldufigen Einwohnerentwicklung ist
aber eine Angebotsausweitung nicht tragfahig, vielmehr sollten die Leerstdnde durch eine Nachvermietung beseitigt und
eine qualitative Verbesserung angestrebt werden.
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Lauf- und Fahrzeiten zum STZ Lobeda-West
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Einwohner 2013:
Einwohner 2025:

Kaufkraft 2013
Food:
Nonfood:

Kaufkraft 2025
Food:
Nonfood:

Verkaufsflache
Food:
Nonfood:

VK je 1.000 EW
Food:
Nonfood:

Istumsatz STZ'
Food:
Nonfood:
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ca.

ca.
ca.

ca.
ca.

ca.
ca.

ca.
ca.

ca.
ca.

.13.330
13.010

23,6 Mio. €
42,5 Mio. €

23,5 Mio. €
42,8 Mio. €

4.215 m?
2.390 m?

316 m?
179 m?

16,8 Mio. €
6,3 Mio. €

Kaufkraftbindung im Kern-EZG

Food:
Nonfood:

ca
ca

.53 %
11 %

1 Streuumsatz-Anteil: 20 % (Kunden von auerhalb

des Einzugsgebietes)
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MaBRnahmen zur Aufwertung des STZ Lobeda-West

Stadtebauliche Aspekte Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische

Aspekte

Beseitigung der stadtebaulichen Missstande im
Ostlichen Bereich des STZ (Leerstande, schlechter
Zustand der Immobilien, Verschmutzung,
Vandalismus etc.) z. B durch Abriss oder
Revitalisierung des ehem. Rewe-Gebaudes / ggf.
Gestaltung als 6ffentlicher Raum

Verbesserung der Fullwegeanbindung von den
sudlich gelegenen Wohnquartieren (z. B. Gber
ehem. Rewe-Parkplatz, bessere Ausschilderung
der Durchwegung im sldlich angrenzenden
Plattenbau)

optimierte Anbindung des kleinen
Geschéftsbereiches im sudlichen Anschluss an
die Hauptimmobilie (Geschéfte als Unterlagerung
eines Plattenbaus in der Stauffenbergstrale)
Aufwertung der LadenstralRe (Sanierung der TLG-
Immobilie) und dazugehdriger Pergola

Bereitstellung einer Potenzialflache,
vorzugsweise flir ambulanten Handel (Markt)
oder Gestaltung als 6ffentlicher Raum

Revitalisierung der leerstehenden oder
mindergenutzten Ladenflachen im
Stadtteilzentrum

Installation eines Leitsystems innerhalb des
mehrstdckigen und baulich teilweise
unubersichtlichen 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

VK-Ausstattung nach Hauptwarengruppen in m?

Nahrungs- und Genussmittel 2.420
Gesundheit, Kérperpflege 980*
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf -
Biicher, PBS, Spielwaren 45
Bekleidung, Schuhe, Sport 150

Elektrowaren ---

Hausrat, Einrichtung, Mébel 135
Sonstiger Einzelhandel 65
Einzelhandel insgesamt 3.795

ol

* inkl. Drogeriewaren im Rewe Supermarkt und Aldi Lebensmitteldiscounte

Komplementidrnutzungen

Dienstleistungen:

Praxis fir Kieferorthopadie, Praxis fir Physio-
therapie, Praxis fur Ergotherapie, Sparkasse,
Volksbank, Reisebiiro, Post-Agentur, Reha-Zentrum,
Frisér, Anderungsschneiderei, Versicherungsbiiro,
Fahrschule

Gastronomie:

Backereicafé, Imbisstande

Freizeit:

Sonstiges:

Tintentankstelle, 6ffentliches Telefon, Kunden-
toilette, Wertstoff-Container, Spielplatz, Briefkasten

Das Stadtteilzentrum Lobeda-Ost befindet sich im gleichnamigen Stadtteil an der Erlanger Allee. Der Stadtteil ist
Uberwiegend von mehrgeschossigen Wohnblécken in Plattenbauweise, dem Universitétsklinikum und anderen
Gesundheitseinrichtungen gepragt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des STZ kann als gut bezeichnet werden. Uber die Erlanger Allee besteht eine Zufahrt zur
Stadtrodaer Stralie. Parkmdglichkeiten bestehen fir den Pkw-Kundenverkehr im Bereich des Stadtteilzentrums. Die
Anbindung an den OPNYV ist durch eine Haltestelle direkt am STZ gesichert. Fiir den FuBgangerverkehr aus den
umliegenden Wohngebieten ist die Erreichbarkeit als gut einzustufen.

Das Nahumfeld des potenziellen STZ ist einerseits durch mehrgeschossige Wohnblécke im ndrdlichen und sudlichen
Bereich gepragt, andererseits durch das Universitatsklinikum und die Grafliche Klinik an der Erlanger Allee.

Das STZ setzt sich neben den Unterlagerungen am sudlichen Rand des Salvador-Allende-Platzes aus zwei modernen
Handelsimmobilien, die um einen Parkplatz gruppiert sind, zusammen. Erganzt werden diese Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen durch die nérdlich angrenzenden Gréfliche Klinik (ambulantes Reha-Zentrum). Weiterhin
befinden sich auch noch private Parkplatze westlich der Handelsimmobilien. Potenzialflachen zum Ausbau des
Stadtteilzentrums befinden sich am nérdlichen Rand des zentralen Versorgungsbereiches (Ebereschenstralie). Als
Magneten fungieren im Stadtteilzentrum Aldi, Rewe und Rossmann.

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, Lobeda-Ost, Drackendorf / Lobeda-Ost und die Ortschaften Drackendorf und limnitz mit insgesamt ca.
15.060 Einwohnern und einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 74,8 Mio. €.

Das moderne STZ kann seine Versorgungsfunktion im vollen Umfang erfiillen. Ein weiterer Ausbau erscheint derzeit und
auch perspektivisch aufgrund der Einwohnerentwicklung nicht angezeigt.
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Lauf- und Fahrzeiten zum STZ Lobeda-Ost
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Einwohner 2013:
Einwohner 2025:
Kaufkraft 2013
Food:

Nonfood:
Kaufkraft 2025
Food:

Nonfood:

Verkaufsflache
Food:
Nonfood:

VK je 1.000 EW
Food:

Nonfood:

Istumsatz STZ!
Food:

Nonfood:
Kaufkraftbindung im
Food:

Nonfood:

ca. 15.900
ca. 15.500

ca. 28,1 Mio. €
ca. 50,7 Mio. €

ca. 28,0 Mio. €
ca. 50,8 Mio. €

ca. 2.420 m?
ca. 1.375 m?

ca. 152 m?
ca. 86 m?

ca. 8,7 Mio. €
ca. 6,1 Mio. €
Kern-EZG
ca. 28 %

ca. 11 %

1 Streuumsatz-Anteil: 10 % (Kunden von auferhalb

des Einzugsgebietes)

186



>

- E JE Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
- LICHTSTADT.

MafRnahmen zur Aufwertung des STZ Lobeda-Ost

Stadtebauliche Aspekte Einzelhandelsbezogene / absatzpolitische
Aspekte
Funktionale Verbindung des neu geschaffenen - Installation von Branchenfiihrern zur
Stadtteilzentrums mit den unterlagerten Dokumentation der Multifunktionalitat des
Gewerbeflachen in den Plattenbauten im Stadtteilzentrums
sudlichen bzw. sudostlichen Anschluss . Aufwertung der Mall insbesondere im Vorfeld
(z. B. Wegefihrung, StraBenquerung, Leitsystem) von Aldi (z. B. Einrichtung einer Ruhezone)
sL;ndzLémfeldgestaltung (Salvador-Allende-Platz Nr. Aufwertung der Unterlagerung Salvador-Allende-
-23) Platz Nr. 9 — 23 in Bezug auf Einzelhandel und

v. a. Gastronomie, Dienstleistungen in
Zusammenarbeit mit den Eigentimern
(jenawohnen)

Die bestehende Potenzialflache kann durch
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel genutzt
werden. Mégliche Sortimente kénnten Bio-
Lebensmittel sein
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Als nichtintegrierte Standorte sind im Planungsraum Lobeda ein Hornbach Markt an
der Brusseler Stral’e sowie das Lobe-Center (u. a. Media Markt, Mébel Finke) an der

Stadtrodaer Stralle zu nennen.

Darlber hinaus befinden sich im Planungsraum Lobeda auch verschiedene der Nah-
versorgung dienende Einzelstandorte wie z. B. Netto-Markte in der Marktstralle (Lobe-
da-Altstadt), Stadtrodaer Stral’e (Lobeda-West), der Erlanger Allee (Lobeda Ost) oder
der Stauffenbergstralle (Lobeda West).

Insgesamt sind im Planungsraum Lobeda 53.980 m? Verkaufsflache angesiedelt, wo-
von rd. 9.500 m? auf den Bereich Lebensmittel und rd. 44.480 m? auf den Nichtlebens-
mittelbereich entfallen. Die Ausstattungskennziffer betragt rd. 2.313 m? VK / 1.000 EW
und liegt damit Gber dem Durchschnitt der Stadt Jena. Dies ist insbesondere auch auf
die grof¥flachigen bzw. flachenintensiven Betriebe in den nichtintegrierten Standortla-

gen sudlich der A 4 zurtckzufiihren.

5.4 Nahversorgungslagen und Nachbarschaftsladen

Erganzend zu den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Jena weitere Nahver-
sorgungsbetriebe, die aufgrund fehlender zentrenpragender Funktionen sowie der ge-
ringen Dichte des Einzelhandelsbesatzes nicht als zentrale Versorgungsbereiche i. S.
des BauGB und BauNVO eingestuft werden kénnen. Als Nahversorgungslagen wur-
den Lebensmittelmarkte oder Agglomerationen von kleineren Betrieben bezeichnet, die
aufgrund ihrer integrierten Lage eine wesentliche Bedeutung fur die wohnortnahe Ver-
sorgung besitzen. In diesem Zusammenhang sind v. a. die in Jena vorhandenen Le-

bensmitteldiscounter als Nahversorgungslagen einzustufen.

Im Jenaer Stadtgebiet sind insgesamt 18 Lebensmitteldiscounter etabliert. Davon
sind sieben in zentralen Versorgungsbereichen gelegen'®®, wahrend die anderen 11 als
Solitarstandorte zu werten sind. Insgesamt weisen die Discounter eine Gesamtver-

kaufsflache von ca. 12.940 m? auf, wovon rd. 7.800 m? auf Solitarstandorte entfallen.

109 Vgl. zu den zentralen Versorgungsbereichen Kapitel V. 5.
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Die vorhandenen Markte in Solitarlage ergénzen die zentralen Versorgungsbereiche
und leisten einen wichtigen Beitrag im Sinne eines ,Sekundarnetzes® zur flachende-
ckenden Grundversorgung'°.

Diese Markte sind ...

= Aldi, OBmaritzer Strale

= Diska, Birgelsche Stralle

= Lidl, Camburger Stralle

= Lidl, Rudolstadter StralRe

. Netto, Erlanger Allee

= Netto, Stadtrodaer Strale

" Netto, Marktstralle

= Netto, Naumburger Stralle

= Netto, Stauffenbergstralle

" Norma, Friedrich-Zucker-Stral3e
. Norma, Ziegenhainer Stral3e

Die ihnen zugewiesene Versorgungsfunktion konnen diese Markte erfullen. Erweite-
rungsbedarfe sind daher bei diesen Standorten nicht ableitbar. Dartiber hinaus kann fir
Teilrdume zur Erganzung der bestehenden Nahversorgungsstrukturen auch die An-

siedlung kleinflachiger Lebensmittelmarkte (sog. Nachbarschaftsladen) sinnvoll sein.

Als festsetzungsfahigen Betriebstyp findet in der aktuellen Rechtsprechung bereits der
.Nachbarschaftsladen“ Anwendung. Der ,Nachbarschaftsladen“ im Sinne eines ,klei-
nen Nahversorgers“'"" mit einer Verkaufsflache bis max. 400 m? (deutlich unterhalb
der Grenze zur GrofRflachigkeit) grenzt sich vorrangig durch die angebotenen Sorti-
mente von anderen Einzelhandelsbetrieben ab. Der sortimentsbezogene Fokus im
,Nachbarschaftsladen“ liegt bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten (inkl. Back-
und Fleischwaren) und wird ausschnittsweise erganzt durch Sortimente des aperiodi-

schen Bedarfs.

110 Globus und Rewe Center ibernehmen wegen ihrer nichtintegrierten Lage keine Nah-
versorgungsfunktionen.

m Quelle: Kuschnerus (2007), Der standortgerechte Einzelhandel, RdNr. 68, 535
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Unter Berticksichtigung der bereits vorhandenen Strukturen im Lebensmitteleinzelhan-
del in Jena sowie der Nachfragesituation kdnnen fur unterschiedliche Bereiche in der
Stadt Potenziale fliir Nachbarschafsladen i. 0. g. S. ausgemacht werden. Ziel ist es
dabei, die im Wesentlichen gute flachendeckende, wohnortnahe Versorgung der Be-
volkerung punktuell noch zu verbessern. Als mdgliche Bereiche fiir Nachbarschafts-
laden sind die statistischen Bezirke Wenigenjena / Kernberge, Ammerbach, Lichten-
hain Ort, Cospeda, Goéschwitz, Maua und — sofern hier die Schlieung des vorhande-
nen Diska Lebensmitteldiscounters eintritt — auch der Bereich Wogau / JenaprieRnitz,
zu identifizieren.

Fur den ,Nachbarschaftsladen® sind also folgende Charakteristika festzuhalten:

Merkmale des ,,Nachbarschaftsladens“ im Sinne eines festsetzungsfahigen An-
lagentyps nach § 1 Abs. 9 BauNVO'12
. Hauptsortimente: Sortimente des periodischen Bedarfs wie z. B. Nahrungs- und

Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitschriften, Blumen, Tiernahrung und aus-
schnittsweise erganzt von Sortimenten des aperiodischen Bedarfs

= oftmals mit Ergdnzung durch Dienstleistungsbetrieben wie Bank(-automat),
Post, Reinigung, Lotto-Annahmestelle

= Lage: stadtebaulich integriert in Lagen aufRerhalb der definierten zentralen Ver-
sorgungsbereiche, vermehrt in Wohn- und Mischgebieten nichtgewerblicher
Pragung

= Grole: max. 400 m? Verkaufsflache

Die rechnerisch tragfahige VerkaufsflachengréRe ergibt sich dabei aus dem erschlief3-
baren Einwohner- und damit Kaufkraftpotenzial, v. a. im Bereich des Sortimentes Nah-
rungs- und Genussmittel.

Weiter Nahversorgungslagen mit einer Agglomeration kleinflachiger Betriebe sind:

= -Eulenhof / Dornburger Stralde,
= ~Fichteplatz“ und
= Drackendorfer Strale.

Diese Lagen ubernehmen bereits heute in Teilen die Funktion eines Nachbarschaftsla-
dens.

12 Vgl. BVerwG 4 BN 39.04.
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5.5 Nichtintegrierte Sonderstandorte

Die Stadt Jena ubernimmt als Oberzentrum auch bei nicht-zentrenrelevanten Waren
eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion. Diese Betriebe, die z. B. aus dem Baumarkt-
oder Mdbelsektor stammen, haben einen erhéhten Flachenbedarf, der an integrierten

Standorten i. d. R. nicht gedeckt werden kann.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (Bindelung von Angeboten und Verkehrstro-
men) ist daher — erganzend zu den zentralen Versorgungsbereichen — auch die Kon-
zentration von nicht zentrenrelevanten Betrieben (grof¥flachig und nicht grof¥flachig) auf
wenige Standorte zu empfehlen. Zusatzlich zu den zentralen Versorgungsbereichen
werden daher nichtintegrierte Sonderstandorte (NI) fir groRflachigen nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel nachrichtlich ausgewiesen, die im Sinne einer Arbeitsteilung die
Zentren funktional erganzen. Die Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten ist zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche an

diesen Standorten planungsrechtlich auszuschlief3en.

Im Einzelnen sind als nichtintegrierte Sonderstandorte folgende Einzelstandorte zu

benennen:

= Lébstedter Stralle (OBI),

= Brusseler Strale (Hornbach),

= Lobecenter / Stadtrodaer Stral3e (u. a. Mébel Finke, Media Markt),

. Isserstedt, Weimarische Strafle (u. a. Globus, Mdbel Boss''3),

= Lobedaer Stralle / Goéschwitzerstrale (u. a. Burgaupark, Multipolster, Garten-

center Klee),

= Schillerpassage / Lobstedter Stralie.

Da von den hier angesiedelten Betrieben, die insgesamt rd. 69.400 m? VK umfassen
und damit rd. 34 % der Verkaufsflache reprasentieren’'*, eine erhebliche zentralitats-
bildende Wirkung ausgeht, sollten diese Standorte im Bestand gesichert werden. We-
gen der Flachenknappheit bei Gewerbeflachen im Stadtgebiet sollte aber kein weiterer

13 Porta — Neueroffnung im November 2014 mit 18.000 m? Verkaufsflache.
114 Zzgl. 18.000 m? des Porta-Mdbelhauses.
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Ausbau Uber die bestehenden Grundsticksflachen hinaus erfolgen. Auch weitere nicht-
integrierte Sonderstandorte sollten wegen der bestehenden Flachenknappheit nicht
entwickelt werden.

Eine Sonderstellung bei den nichtintegrierten Sonderstandorten nimmt das EKZ
Burgaupark ein, da es Uberwiegend zentrenrelevante Sortimente anbietet. Der Stand-
ort kann im Rahmen der bestehenden planungsrechtlichen Rahmenbedingungen wei-
ter entwickelt werden, wobei die zentrenrelevanten Sortimente Uber diesen Rahmen
hinaus nicht erhdht werden sollen.

6. Sortimentskonzept

Aufgabe des sortimentsbezogenen Leitbildes ist es, diejenigen Einzelhandelsbran-
chen festzulegen, welche fur die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Einkaufsla-
gen (Innenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungszentren) verantwortlich sind.

6.1 Einstufung der einzelnen Sortimente

Grundlage der Einordnung der einzelnen Sortimente bilden die ermittelten Bestands-
strukturen in Jena und die gewachsenen Einkaufslagen, die realistischen Ansiedlungs-
chancen in den zentralen Lagen und dem aus stadtebaulichen Griinden erwlinschten
Sortimentsspektrum in der Innenstadt bzw. in den zentralen Versorgungsbereichen.

Das Sortimentskonzept (sog. ,Jenaer Sortimentsliste®) bildet damit die branchenbezo-
gene Grundlage fir die Grundsatze zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung bzw. zur
Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweiterungsvorhaben. Dabei ist zu definieren,
welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitat
der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen den zentralen Ver-
sorgungsbereichen in Jena zugeordnet werden kdnnen bzw. zuklnftig zugeordnet
werden sollen und welche Sortimente auch auflerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che angesiedelt werden kdnnen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in zentrenrele-
vante — untergliedert nach nahversorgungsrelevanten und innenstadtrelevanten Sorti-
menten — sowie nicht zentrenrelevante Sortimente:
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Abbildung 31: Gliederung der Jenaer Sortimentsliste
Sortiment
w ( nicht
zentrenrelevante zentrenrelevante
Sortimente L Sortimente
| |
innenstadtrelevante nahversorgungsrele-
Sortimente vante Sortimente

Quelle: GMA-Darstellung 2014

Im Allgemeinen sind innenstadtrelevante Sortimente Warengruppen, bei de-
nen von einem besonderen ,Gefahrdungspotenzial” fir die gewachsenen Zen-
tren auszugehen ist, sobald diese aulRerhalb der Zentren angeboten werden.
Auf die Existenz dieser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das
aus stadtebaulicher Sicht winschenswerte ,Einkaufserlebnis” bzw. eine zusatz-
liche Belebung der integrierten Lagen (u. a. durch Verbundkaufe). Diese Sorti-
mente sollten primar in der Innenstadt und nur in geringem Umfang, d. h. im
Bestand, in den Stadtteilzentren angesiedelt werden. Sie kennzeichnet eine ho-
he Verbundwirkung mit anderen Sortimenten, ein begrenzter Flachenbedarf in

der Prasentation sowie eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit.

Dariliber hinaus sind Sortimente zu erwahnen, die vorwiegend der Nahversor-
gung der Bevolkerung dienen (v. a. Lebensmittel). Dabei handelt es sich um
Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmafig (taglich bzw. mehrmals die
Woche) nachgefragt werden. Infolgedessen sollten sich diese Angebote in
raumlicher Nahe zu den Wohngebieten befinden; diese Sortimente sind als
nahversorgungsrelevant zu bezeichnen. Sie sollen neben der Innenstadt pri-

mar in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren angesiedelt werden.
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= Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind dagegen nicht oder nur in geringem
Umfang in Innenstadten vertreten. Zudem wirden sie nur geringe Synergieef-
fekte und Frequenzwirkungen flir das innerstadtische Angebotsspektrum her-
vorrufen. Es handelt sich dabei vorwiegend um volumindse, schwere oder sper-
rige Guter, die von Pkw-Kunden selbst abgeholt oder angeliefert werden. Dies
bedingt einen groRen ebenerdigen Flachenbedarf, einen hohen Anspruch an
die Verkehrsgunst und ein mdglichst niedriges Mietkostenniveau des Standor-
tes. Derartige Angebotskonzepte kdnnen daher in zentralen Lagen meist nicht
errichtet werden. Eine Ansiedlung solcher Anbieter aulierhalb zentraler Lagen
ist haufig nicht nur betriebswirtschaftlich sinnvoll sondern auch aus stadtebauli-
chen Grinden winschenswert. Allerdings ist dabei auf Umfang und Struktur
von zentrenrelevanten Randsortimenten zu achten, damit Schadigungen der
zentralen Lagen ausgeschlossen werden kénnen. Zentrenrelevante Randsorti-
mente sind daher auf ein notwendiges Mal zur Abrundung des nicht zentrenre-

levanten Hauptsortiments zu beschranken.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesent-
liche Kriterien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt:

Tabelle 30: Kiriterien der Zentrenrelevanz

Kriterium PriifmaRstdbe
Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
2. Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf

3. Bedeutung flr Attraktivitdt und Bran- | Alltagstauglichkeit, breite Zielgruppenansprache
chenmix in der Innenstadt

Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden

5. Synergieeffekte mit anderen typi- Kopplungseffekte zwischen Sortimenten
schen Innenstadtsortimenten

6. Stadtebauliche Zielsetzungen sowie stédtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Ver-
derzeit vorhandener Besatz kaufsflache in der Innenstadt

Quelle: GMA-Darstellung 2014

= Das erste Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit / Transport“
definiert. Dies schliel3t neben der Grofe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Ab-
transport der Ware durch den Konsumenten oder die Moglichkeit der Anliefe-
rung ein. Erfolgt diese mit dem Pkw, kann die Zentrentauglichkeit deutlich ein-
geschrankt sein.
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] Das zweite Kriterium ,,Flachenbedarf* zielt auf die Warenprasentation und den
daflr erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Pro-
duktes eine hohe Verkaufsflachenausstattung unumganglich, weist dies auf eine
tendenzielle Nichtzentrenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z.
B. Mdbeln), aber auch bei Produkten im Freizeitbereich (z. B. SportgroRgerate)
vor.

. Als drittes Kriterium gibt die ,Bedeutung fur Attraktivitat der Innenstadt® Aus-
kunft Gber die Zentrenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe All-
tagstauglichkeit und breite Zielgruppenansprache auf, ist er dem kurz- bis mittel-
fristigen Bedarfsbereich zuzuordnen oder regt der Artikel zu Spontankaufen an,
weist der Artikel eher zentrenrelevante Eigenschaften auf.

= Das vierte Kriterium ,,Magnetfunktion®“ bezieht sich auf die Bedeutung des Ar-
tikels bzw. Anbieters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen
Bekanntheit und Attraktivitat (z. B. ,Retail Brands®, vgl. Markenanalyse) tragen
in erheblichem Male zur Attraktivitat einer Einkaufsinnenstadt bei, indem diese
gezielt Kunden anziehen. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat far die All-
gemeinheit auf bzw. fiihrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, in-
dem Kunden gezielt angezogen werden, kann ihm eine Magnetfunktion zuge-
sprochen werden, welche auf eine Zentrenrelevanz hindeutet.

= Als flnftes Bewertungskriterium gehen die ,,Synergieeffekte mit anderen typi-
schen Innenstadtsortimenten® in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Syner-
gieeffekte auf, wenn Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies
kann z. B. fir Bekleidung in Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. Mit zu-
nehmender Spezialisierung eines Sortimentes nimmt i. d. R. die Intensitat von
Kopplungskaufen ab.

. Als sechstes Bewertungskriterium sind die stadtebaulichen Zielsetzungen der
Stadt Jena bezlglich der weiteren Einzelhandelsentwicklung zu berlicksichti-
gen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspotenziale in den einzelnen Sortimen-
ten als auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen in Bezug auf die Jenaer
Innenstadt ndher zu bewerten.
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6.2 Umsetzung des Sortimentskonzeptes

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Jenaer Liste zentrenrelevante und nicht zentren-
relevante Sortimente unter Berlcksichtigung der Bestandserhebung (2013) und in An-
lehnung der bisher schon in Jena gultigen Einstufung der Sortimente in zentrenrelevan-
te und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Die Jenaer Sortimentsliste beachtet so-
wohl die aktuelle raumliche Verteilung des Einzelhandels in Jena als auch die stadte-
baulichen Zielsetzungen des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel 2025. Daher ist sie
an die lokale Situation angepasst und somit stadtspezifisch. Die Liste zentrenrelevanter
Sortimente ist dabei als abschlieRend zu betrachten; die Liste nicht-zentrenrelevanter
Sortimente ist hingegen nicht abschliefend. Die Jenaer Sortimentsliste wurde mit der

Stadt Jena abgestimmt.

Tabelle 31: Jenaer Liste zentrenrelevanter Sortimente

W2Z-Code 2008''° zentrenrelevante Sortimente*

nahversorgungsrelevante Sortimente*

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Reformwaren, Tabakwa-

47.2
ren
Drogeriewaren (Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Wasch-
47.73,47.74,47.75 und Putzmittel), Parfimerie, Kosmetik, Apothekerwaren, Sanitats-
waren
aus 47.76.1,47.76.2 Schnittblumen, zoologischer Bedarf, lebende Tiere
47.62.1 Zeitschriften /Zeitungen

innenstadtrelevante Sortimente

47.61, aus 47.62.2 Schulbedarf, Papier, Biro- und Schreibwaren, Blicher

aus 47.65 Spielwaren (ohne PC-Games), Bastelartikel

aus 47.71, aus 47.51.0 Bekleidung (Damen, Herren, Kinder), Wasche, Wolle, Kurzwaren,
Stoffe

aus 47.71 Baby- und Kinderartikel (auBer Kinderwagen, Kindersitze)

47.72 Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires

Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sport- und Camping-
artikel (ohne Campingmdbel), Fahrrader, Fahrradteile und -
zubehor

aus 47.71,aus 47.64.2,
41.64.1

Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltsgerate, Gerate der Tele-

47.42,47.43,47.54 oY
kommunikation

115 Klassifikation der Wirtschaftszweige durch das Statistische Bundesamt, Ausgabe 2008
(WZ 2008); Dient der einheitlichen Erfassung wirtschaftlicher Tatigkeiten statistischer
Einheiten in allen amtlichen Statistiken.
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Computer, Biuroorganisationsmitte, Buro- und Telekommunikati-

aus 47.41 onstechnik (Informationstechnologie)

aus 47.41, 47.63 Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware

47.51, aus 47.59, aus Wohnaccessoires (ohne Mébel), Heimtextilien, Bettwaren (ohne

47.53.0 Matratzen, Bettroste), Gardinen und Zubehdr

47.59.2,47.59.9, 47.79, Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Anti-

aus 47.78.3 quitaten / Kunst

aus 47.78.2 Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

47.59.3 Musikalien

aus 47.78.1 Optik, Horgerate-Akustik

47.77 Uhren, Schmuck

aus 47.78.3 Briefmarken, Miinzen

aus 47.78.9 Waffen, Jagdbedarf

aus 47.71 Klrschnerwaren

WZ-Code 2008 Nicht-zentrenrelevante Sortimente**

aus 47.76.1 Zi_r_nmer-,_ Beet- und Balkonpflanzen, AuRenpflanzen, Pflege und
Dungemittel

aus 47.5 Elektroinstallationsbedarf

47.591 Mébel, Kiicheneinrichtungen, Bliromdbel

aus 47.78.9 Gartengerate, Gartenmobel, Gartenkeramik

aus 47.5 Matratzen

aus 47.53, aus 47.52.3 Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf
Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage, Eisen-

aus 47.52.1 waren und Werkzeuge, Badeinrichtungen und -ausstattung, Sani-
tar, Fliesen, Rolladen, Gitter, Rollos, Markisen

aus 47.52.1 Holz, Bauelemente wie z. B. Fester, Turen

aus 47.78.9 Kinderwaren, Kindersitze

aus 47.59.9 Lampen, Leuchten und Zubehdr, Beleuchtungskorper

aus 47 64.2 Sportgrof&g_t_aréte, Campingartikel, grol3volumige Campingartikel,
Campingmdbel

aus 45.3, aus 45.40.0 Auto- / Motorradzubehér (ohne Multimedia)

* Liste abschlieend

> Liste nicht abschlief3end

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2014
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Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungs-
relevant — nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu friheren Jahren praktizier-
ten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher
erwiesen. So kdnnen im Rahmen der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten
Sortimente in den aulierhalb der Innenstadt bzw. den dezentralen / nichtintegrierten

Standortlagen ausgeschlossen werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

= die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen,

alle anderen sind automatisch ausgeschlossen oder

= die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlos-

sen, alle anderen sind zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Entwicklungskonzeptes Einzel-
handel Jena 2025 in Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungs-
rechtliches Instrument, mit dem die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt

Jena zukunftig gesteuert werden kann.
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Vi Entwicklungskonzept Einzelhandel Innenstadt

Die Jenaer Innenstadt stellt den grof3ten zusammenhangenden, stadtebaulich integrier-
ten Geschéftsbereich der Gesamtstadt dar. Sie nimmt aufgrund der Zahl der Betriebe,
der Sortimentsstruktur, der in Teilen gegeben stadtebaulichen Kompaktheit und der
Angebotsvielfalt gesamtstadtische und Uberértliche Versorgungsfunktionen war. Die
stadtebauliche Situation wird durch eine vergleichsweise hohe Bebauungsdichte und
eine Mischung von Bauformen unterschiedlicher Bauepochen gepragt, wenngleich
noch immer Kriegs- und Abrissschaden bestehen.

1. Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt Jena

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt erfolgte auf Basis der
Nutzungsstrukturen, stadtebaulicher Gegebenheiten sowie topografischer Rahmenbe-
dingungen. Berucksichtigt wurden hierbei auch mdgliche Potenzialflachen fir innen-
stadtrelevante Nutzungen (z. B. Inselplatz). Im Einzelnen wurde die Innenstadt wie
folgt abgegrenzt:

. Im Norden folgt die Abgrenzung von West nach Ost von der Strale des 17.
Juni in etwa auf Héhe der Quergasse Uber den Flrstengraben bis zum Luther-
platz. Im Bereich der Zwatzengasse weist der zentrale Versorgungsbereich von
dieser linearen Struktur eine ,Abweichung“ nach Norden auf, welche die klein-
teiligen Einzelhandelsstrukturen in der Zwatzengasse aufnimmt. Der Versprung
nach Norden erfolgt in etwa auf Hohe des Frommanschen Hauses bis auf Hohe
der Einmindung des Bibliothekswegs in die Saalbahnhofstralle. Nach Osten
verlaufend orientiert sich die Abgrenzung im Weiteren an der Saalbahnhofstra-
Re und greift somit auch die weiter nach Norden verlaufende Magistrale auf.
Hierdurch ist eine sinnvolle Vernetzung der Innenstadt mit der nach Norden ver-
laufenden Magistrale Saalbahnhofstra3e / Dornburger Stralle gegeben.

= Im Osten folgt die Abgrenzung vom Lutherplatz abzweigend entlang der Stralle
Am Anger. Sie folgt dem StralRenverlauf bis auf Héhe der Stralle Steinweg, wo
die Stralle Am Anger auf die Bahnlinie trifft, die hier zusammen mit der stiddst-
lich verlaufenden Saale eine naturliche Barriere bildet. Somit wird im Nordosten
des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Innenstadt auch die Poten-
zialflache auf dem Inselplatz Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches.
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= Im Siidosten bzw. Siiden folgt die Grenze des zentralen Versorgungsberei-
ches weiter dem Verlauf der Stralle ,Am Eisenbahndamm® und der Knebelstra-
Re. Auf Hohe der Einmindung der Neugasse in die Knebelstralle verlauft dann
die Grenze des sudlichen Bereichs des zentralen Versorgungsbereichs nicht
mehr parallel zu den Schienen, sondern verspringt nach Westen, der Ebert-
strale folgend.

= Nach Westen folgt die Abgrenzung der Innenstadt, dem Verlauf der Ernst-
Haekel-Stralke. Hier besteht auch mit der Einmiindung der Westbahnhofstralte
die Verknupfung zu der nach Westen verlaufenden Magistrale Westbahnhof-
stralRe / Magdelstieg. Nordlich der Westbahnhofstrae folgt die Abgrenzung
dem Ernst-Haekel-Platz, dem Carl-Zeiss-Platz und damit der ostlichen Abgren-
zung des Einkaufszentrums Goethe Galerie, der Carl-Zeiss-Strale, dem Ernst-
Abbe-Campus der Universitat umfassend sowie weiter liber die Krautgasse und
die Quergasse nach Norden, wo auf Héhe der Quergasse die Abgrenzung zur
Stralte des 17. Junis im Norden verlauft. Aufgrund der nordwestlichen Einbe-
ziehung der Quergasse ist auch die sog. Kneipenmeile entlang der Wagner-
gasse noch dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.

Gegenuber der bisherigen Abgrenzung des Hauptzentrums ergibt sich lediglich in Form
der ,Abweichung*“ beiderseits der Zwatzengasse nach Norden eine wesentliche Ande-
rung. In der Zwatzengasse hat sich in den vergangenen Jahren eine interessante Mi-
schung aus kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen ergeben, die in Form einer alternati-
ven und szeneorientierten Angebotspalette eine interessante Erganzung zur bisherigen
Innenstadt darstellt. Dies rechtfertigt die Abweichung von der bisherigen Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Innenstadt.

Wie aus der nachfolgenden Karte hervorgeht, umfasst das Hauptzentrum alle wesentli-
chen innerstadtischen Einkaufslagen. Insgesamt ist die Innenstadt von Jena als kom-
pakt und ohne Probleme ful3laufig erschlieBbar zu bewerten. In der Ost-West-
Ausdehnung betragt die mittlere Entfernung von der 6stlichen zur westlichen Abgren-
zung etwa 900 m und in der Nord-Sud-Ausdehnung ohne Beriicksichtigung der Zwat-
zengasse etwa 500 m. Diese kompakte Abgrenzung gewahrleistet, dass grundsatzlich
die Innenstadt fir den FuRgénger erlebbar ist. Eine Uberdehnung der Einkaufslagen
wird somit auch unter Berucksichtigung méglicher Entwicklungspotenziale in der In-
nenstadt vermieden.
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Karte 19: Zentraler Versorgungsbereich ,, Innenstadt” Jena - Einzelhandelsdichte
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Wie Karte 19 darstellt, umfasst das Einzelhandelsangebot in der Jenaer Innenstadt
grundséatzlich alle Bedarfsbereiche. So sind sowohl der kurzfristige Bedarfsbereich mit
Nahrungs- und Genussmittelanbietern sowie auch Anbietern aus dem Bereich Ge-
sundheit und Koérperpflege ausreichend vertreten. Ebenfalls mit einer Konzentration in
der Goethe Galerie, am Lébdergraben sowie im Fachmarktzentrum Neue Mitte ist auch
der mittelfristige Bedarfsbereich vertreten. Der langfristige Bedarfsbereich ist insbe-
sondere im Bereich Elektrowaren in der Goethe Galerie, Hausrat und Einrichtung, Op-

tik / Uhren / Schmuck sowie sonstiger Einzelhandel dispers im Hauptzentrum vertreten.

Als wesentliche Frequenzbringer in der Jenaer Innenstadt fungieren das Einkaufszent-
rum Goethe Galerie und das Fachmarktzentrum Neue Mitte und die hier angesiedelten
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe und Markenshops. Ebenfalls Magnetfunktionen
gehen von den Betrieben in der einzigen A-Lage, Einkaufsstrale Ldbderstralle, sowie
— wenn auch in abgeschwachter Form — von den Betrieben Unterm Markt sowie rund

um den Marktplatz aus.

Von besonderer Bedeutung sind hierbei die groflachigen Betriebe wie z. B. Sinn Lef-
fers, Saturn, Intersport Jena, Tegut, Spielemax, NewYorker in der Goethe Galerie,
Thalia und Aldi in der Neuen Mitte sowie in der Lobderstralle C&A und H&M. Unterm
Markt ist zudem die Mduller Drogerie im Bereich der Passage Weimarischer Hof als

wesentlicher Magnet zu nennen.

Die raumliche Ausrichtung der wesentlichen Magnetbetriebe und hier insbesondere der
Goethe Galerie und der Neuen Mitte ist nicht geeignet, die Entwicklung von ,klassi-
schen“ Lauflagen zu férdern. Die Hauptanbindung der Goethe Galerie weist in Rich-
tung Leutragraben und Teichgraben. Uber den Teichgraben besteht zwar grundsétzlich
eine frequenzstarke Anbindung Richtung LobderstralRe (einzige A-Lage)''s, allerdings
betragt die Entfernung der Goethe Galerie zum ,Eingang“ Lébderstrale knapp 200 m,
was im innerstadtischen Malistab, v. a. bei einem gering ausgepragten Einzelhandels-
besatz am Teichgraben, eine unginstige Konstellation ergibt. Zudem ist ein Teil der
Passantenfrequenz auf die zentralen OPNV-Haltestellen im Bereich Teichgraben /
Holzmarkt / Lobdergraben zuriickzufiihren. Ahnlich ungiinstig stellt sich auch die Ver-

knUpfung der Neuen Mitte mit der Lauflage im Bereich Lobderstra’e / Markt dar.

116 Zu den Kriterien vgl. Kapitel IV, 1.6.
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Karte 20: Nutzungsstruktur zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt*
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Hier kommt es aufgrund der Ausrichtung der Eingdnge im Erdgeschoss Richtung
Leutragraben und eines weiteren Einganges (Untergeschoss) zur Kollegiengasse zu-

satzlich zu einer Aufsplitterung der Kundenstrome.

Die Konzentration des Einzelhandels auf drei Lagen (Lobderstralle, Goethe Galerie,
Neue Mitte), die nur ungeniigend miteinander verknUpft sind, fihrt im Ergebnis zu einer
dispersen Verteilung der Kundenstrome. Dies wird auch nicht durch die gastronomi-
schen Nutzungen aufgefangen, die ebenfalls auf drei Hauptlagen — an der Spitze die
Kneipenmeile (Wagnergasse), gefolgt vom Markt und dem Holzmarkt — verteilt sind.
Hierbei ist auch zu berlcksichtigen, dass die Frequenzen in der Gastronomie, z. T.
auRerhalb oder in den Randstunden der Offnungszeiten des Einzelhandels entstehen.

Aufgrund dieser Strukturen kann als A-Lage nur ein kleiner Teilbereich der Innenstadt,
namlich die Lébderstralle, bewertet werden. Alle anderen ,Lauflagen® fallen hier in der
Nutzungsdichte und Frequenz ab. So kdnnen der Markt und der Bereich hinter dem
Markt als C-Lagen bewertet werden. Gestltzt wird dieser Befund durch die regelmafi-
ge Frequenzzahlung des geografischen Instituts der Universitat Mainz.

2. Gastronomie in der Innenstadt

Nicht zuletzt aufgrund der Funktion der Stadt Jena als Universitatsstadt mit einem stu-
dentischen Publikum spielt die Gastronomie in der Jenaer Innenstadt neben dem Ein-
zelhandel eine wichtige Rolle als erganzende und in Teilbereichen der Innenstadt als
tragende Funktion (z. B. Wagnergasse)''”. Dabei wird ein breites Spektrum von der
Systemgastronomie Uber einfache Imbissstande, Studentenkneipen bis hin zur geho-
benen Speisengastronomie im innerstadtischen Bereich angeboten. Eine raumliche
Konzentration erfahrt die Gastronomie v. a. im Bereich Johannisplatz und Wagnergas-
se sowie in der Verlangerung nach Osten in Teilen auch noch in der Johannisstralle,
im Bereich rund um den Markt und in der Oberlauengasse sowie am Holzmarkt (vgl.
Karte 21).

" Aus gutachterlicher Sicht empfiehlt sich eine Unterstiitzung der Gastronomie z. B. auch
durch eine gezielte Weiterentwicklung.
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Wie die Erfahrungen u. a. auch aus der Entwicklung im Bereich Shopping-Center zeigt,
kommt der Gastronomie insgesamt eine immer wichtigere Funktion zu, da viele FIa-
chen haufig wegen ihrer Beschaffenheit bzw. aufgrund der hohen Anforderungen von
Einzelhandelsbetrieben nicht mehr genutzt werden (kénnen). Die Gastronomiebetriebe
spielen in der Jenaer Innenstadt eine wichtige Rolle zur Verlangerung der Aufenthalts-
dauer und zur zusatzlichen Frequentierung auf’erhalb der Ublichen Geschaftszeiten
des Einzelhandels.

Die Gastronomie bietet somit einen erganzenden Baustein zur Attraktivitatssteigerung
des innerstadtischen Bereiches. Wichtig ist im Zusammenhang mit der weiteren Ent-
wicklung des Gastronomiebereiches, dass auch Freisitze und Aufienflachen fir gast-
ronomische Nutzungen bereitgestellt werden kdnnen. Hierdurch kann bei entsprechen-
der anspruchsvoller Moéblierung der Aufliengastronomieflachen ein besonderes Flair

und eine hohe Aufenthaltsqualitat erzeugt werden.

3. Entwicklungsziele fiir die Jenaer Innenstadt

Auf Basis der Bestandsanalyse und Analyse der staddtebaulichen Situation sollen im
Folgenden Entwicklungsszenarien fir die Jenaer Innenstadt entwickelt werden. In An-
lehnung an die allgemeinen Ziele des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel fir die Ge-
samtstadt Jena, welche der Jenaer Innenstadt eine besondere Bedeutung im Zusam-
menspiel der Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet zukommen lasst, sind die nachfol-
gend formulierten Ziele zu verfolgen. Diese wurden aus der Bestandsanalyse / Situati-
onsanalyse der Innenstadt aber auch auf Basis der Befragungsergebnisse der Haus-
halte und der Handler sowie von Passantenfrequenzzahlungen abgeleitet. Demnach
werden quantitative und qualitative Ziele unterschieden.

Die quantitativen Ziele sind:

= Erhéhung der Versorgungszentralitat der Innenstadt und damit auch der Ge-
samtstadt Jena,

. Erhéhung der (Kunden-)Frequenz in der Innenstadt und

= Erhéhung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamtverkaufs-

flache in Jena.
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Mit Bezug auf letztgenanntes quantitatives Ziel werden drei Entwicklungskorridore dar-
gestellt, die sich auch an den Entwicklungsmdoglichkeiten der Potenzialflachen in der
Jenaer Innenstadt orientieren. Wie in den Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung be-
reits dargestellt, ist die ZielgroRe flir die Innenstadt ein Verkaufsflachenanteil von etwa
30 — 35 %'"8. Hieraus ergeben sich rechnerische Entwicklungskorridore fir die Innen-
stadt, die in der folgenden Abbildung dargestellt sind.

Abbildung 32: Entwicklungskorridore fiir die Jenaer Innenstadt
Ausgangspunkt: ca. 200.000 m? Gesamt-VK im Stadtgebiet
davon rd. 50.000 m? in der Innenstadt
Entwicklungskorridor 1 Entwicklungskorridor 2 Entwicklungskorridor 3
n K-Ant=l Einkeufsinnenstadt
= V{-Antel Obriges Stedtgeblet
= Gesamt-VK 50.000 m? = Gesamt-VK 60.000 m? = Gesamt-VK 70.000 m?
=Zusatz-VK 0 m? =Zusatz-VK 10.000 m? = Zusatz-VK 20.000 m2

Quelle: GMA 2014

Ausgangspunkt der Uberlegungen ist dabei, eine Gesamtverkaufsflache von etwa
200.000 m2? im gesamten Stadtgebiet''®. Derzeit betragt die Verkaufsfliche etwa
50.000 m?in der Innenstadt (= 25 % Verkaufsflachenanteil).

Wie der zuvor dargestellten Abbildung entnommen werden kann, wirde die Erhéhung
des Verkaufsflachenanteils auf 30 % einer Verkaufsflache von 60.000 m? in der Innen-
stadt entsprechen. Dies entsprache einem Zuwachs von etwa 10.000 m2. Bei einem
Verkaufsflachenanteil von 35 % wuirde der Anteil entsprechend auf 70.000 m? steigen
bzw. einem Zuwachs von 20.000 m? entsprechen (vgl. Abbildung 32).

118 Diese ZielgroRen wurden vom projektbegleitenden Arbeitskreis mitgetragen.

119 Bestand Erhebung Sommer 2013. Die Berechnungen erfolgten ohne Berlicksichtigung
der Entwicklung eines Mébelhauses in Isserstedt.

207



- E JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
- LICHTSTADT.

Neben diesen quantitativen Zielgrélen sind aber auch qualitative ZielgréBen von

entscheidender Bedeutung. Diese sind im Einzelnen:

= Vernetzung der unterschiedlichen Innenstadtlagen unter Einbeziehung der Goe-

the Galerie und der Neuen Mitte,

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

= Verbreiterung der Angebotsqualitat, z. B. durch Ansiedlung zusatzlicher Mar-
kenshops,
= Ansiedlung zusatzlicher Magnetbetriebe mit dem Ziel ein Alleinstellungsmerk-

mal gegenuber regionalen Wettbewerbern, wie z. B. den Stadten Erfurt, Naum-

burg und Weimar zu schaffen und

= starkere Profilierung im Bereich Mode / Schuhe / Sport.

Mit der Entwicklungskonzeption soll aufgezeigt werden, wo in der Innenstadt entspre-
chende Flachenkapazitaten zur Erreichung der quantitativen aber auch qualitativen
Ziele vorhanden sind und wie diese Zielsetzungen generell erreicht werden kdnnen.

Hierfr wurden vier Entwicklungsszenarien entwickelt.

4. Entwicklungsszenarien fiir die Jenaer Innenstadt

In Szenario 1, dem Status-quo-Szenario wird davon ausgegangen, dass keine we-
sentliche Ausweitung der Verkaufsflachen in der Jenaer Innenstadt in den kommenden
Jahren zu erwarten ist. Dies impliziert, dass es allenfalls im Rahmen einer ,natirlichen®
Fluktuation zum Austausch von Mietern bzw. Betreibern im Bestand kommen wird,
wobei hierbei sowohl Betriebe in den Lauflagen als auch in den Centern betroffen sind.
Neuentwicklungen werden ebenfalls nur im Bestand auf kleinen Flachen stattfinden.
Andererseits ist damit zu rechnen, dass es in einzelnen Fallen auch zu Verkaufsfla-
chenaufgaben kommt, so dass sich per Saldo die heutige Verkaufsflache von rd.
50.000 m? insgesamt nur geringfugig verandern wird. Es ist davon auszugehen, dass
die wichtigsten Magnetbetriebe sowohl in den Centern als auch in der A-Lage (H&M,

C&A) durch langfristige Mietvertrage gebunden sind, so dass sich voraussichtlich auch
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keine nachhaltige Veranderung des ,Kundenlaufs® ergibt. Im Umkehrschluss kénnen
somit auch keine wesentlichen positiven Impulse fur eine Frequenzsteigerung in den
Lauflagen erwartet werden. Zusammengefasst sind somit mit Szenario 1 folgende An-

nahmen zu Entwicklungen verbunden:

= Es wird sich weiterhin keine positive Entwicklung der FuRganger- bzw. Kunden-

frequenz in der Jenaer Innenstadt ergeben.

= Hiermit verbunden ist die Stagnation der Handelsbedeutung der Innenstadt so-
wohl in Bezug auf die Wettbewerbslagen im Stadtgebiet als auch im regionalen
Wettbewerb, z. B. mit den Stadten Erfurt oder Weimar.

= Der Ausbau des qualifizierten Angebots in den Jenaer Lauflagen wird somit nur

sehr eingeschrankt, im Rahmen der sich ergebenden Fluktuation, mdglich sein.

= Da keine ausreichenden Impulse gesetzt werden kénnen, wird auch kein we-
sentlicher Zentralitatsgewinn fur die Innenstadt und auch die Stadt insgesamt

zu erwarten sein.

= Im Zuge der in den vergangenen Jahren zu beobachtenden rucklaufigen Ful3-
gangerfrequenz besteht die Gefahr, dass die Zentralitat Jenas insgesamt und

auch der Innenstadt sogar sinkt.

Die Entwicklung der Einzelhandelszentralitat im Zusammenwirken mit der ricklaufigen
FuBgangerfrequenz in der Jenaer Innenstadt zeigt jedoch, dass der Erhalt des Status-
Quo fur den Einzelhandel in der Jenaer Innenstadt eine Herausforderung darstellen
wird. So sank die Einzelhandelszentralitat von 131,6 im Jahr 2001'2° gquf aktuell etwa
111,8"2', In den vergangenen 12 Jahren war dabei ein kontinuierlicher Riickgang der
Zentralitat und damit der Fahigkeit des Jenaer Einzelhandels, Kaufkraft aus dem Um-
land zu binden, festzustellen. Hierbei spielt nicht nur der regionale Wettbewerb in Erfurt
eine Rolle, sondern auch die Abwanderung von Kaufkraft vom stationaren Einzelhan-

del in das Internet (vgl. Kapitel III).

120 Quelle: GfK Gesellschaft fiir Konsumforschung, Niirnberg.
21 Quelle: GMA-Berechnungen 2013.
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Szenario 2 geht von einer Entwicklung von Verkaufsflachen in einer Grof3enordnung

von bis zu 700 m? im Bereich des Engelplatzes aus. Dies entsprache einer Erhéhung

der Angebotskapazitat lediglich um knapp Uber 1 %. Dieses Szenario kann zusammen-

fassend wie folgt bewertet werden:

Beim Engelplatz handelt es sich derzeit um keine ausgepragte Einzelhandels-

lage mit einem entsprechenden Einzelhandelsumfeld.

Der Standort ist aufgrund der geringen Fulgangerfrequenz'?? nur fir zielkun-
denorientierten Einzelhandel von Interesse. Laufkundenorientierter Einzelhan-
del wie z. B. Mode und Schuhladen, kommen flr diese Lage weniger in Be-

tracht.

Es wird aufgrund der begrenzten Ausbaukapazitaten allenfalls zu positiven Im-
pulsen fir das direkte lokale Umfeld des Standortes, d. h. unmittelbar am und

um den Engelplatz herum, kommen.

Es sind keine wesentlichen Effekte auf die Steigerung der Zentralitdt sowohl der

Innenstadt als auch der Gesamtstadt Jena zu erwarten.

Es handelt sich allenfalls um einen ergdnzenden Baustein fur die Entwicklung

der Innenstadt.

122

Prof. Dr. Giinter Meyer; ,Entwicklung des Passantenverkehrs in der Jenaer Innenstadt
1991 bis 2012, Untersuchungen zur Entwicklung der Jenaer Innenstadt Band 33, Geo-
grafisches Institut, Universitat Mainz, 55099 Mainz, Juli 2012
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Karte 23: Szenario 2: Entwicklung Engelplatz
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Szenario 3: Entwicklung Inselplatz

Im Rahmen der Bauleitplanung fir die Entwicklung des Campus-Geldndes auf dem
Inselplatz sind auch Ladenflachen in einer Gré3enordnung von bis zu 2.100 m? (VK)
maoglich. Die Annahme, die durchaus nicht gesichert ist, dass diese Gesamtflache als
Einzelhandelsflache entwickelt werden wirde, ergabe somit eine Erhéhung der Ange-
botskapazitat in der Jenaer Innenstadt um ca. 4 %. Hinsichtlich des Branchenmix ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass es sich voraussichtlich um Einzelhandel im Zusam-
menhang mit der Campus-Entwicklung handelt, z. B. im Bereich der Nahversorgung,
nahversorgungsrelevanter oder personalbezogener Dienstleistung bzw. mdoglicher-

weise auch Gastronomienutzungen.
Vor diesem Hintergrund ist Szenario 3 wie folgt zu bewerten:

. Bei einer Entwicklungsflache von max. 2.100 m? im Einzelhandel sind Uberwie-
gend Impulse fir das Nahumfeld im Bereich der Achse Lébdergraben und

Steinweg zu erwarten, sofern auch hier die Ansiedlung von Handel erfolgt.

. Eine Entwicklung im Bereich Steinweg bzw. Lébdergraben ist aufgrund der hier
bereits vorhandenen guten Sichtlage, Anbindung an den OPNV und von Ag-
glomerationseffekten zum Handels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebestand

zu empfehlen.

. Positive Impulse kénnen von einer Entwicklung auf dem Inselplatz auch im Be-
reich Steinweg / Saalstralte erwartet werden. Eine Steigerung der Frequenz ist
sowohl aufgrund der Flachenentwicklung als auch aufgrund des Transits zwi-

schen den Instituten der Universitat zu erwarten.

= Die Entwicklungsimpulse fir die gesamte Innenstadt sind auf den stdlichen

Bereich Steinweg / Saalstralle / Lobdergraben begrenzt.

= Es wird bei der zu erwartenden Entwicklung mit den zuvor genannten Branchen
kein wesentlicher Zentralitatsgewinn fir die Innenstadt bzw. fir die Gesamt-

stadt zu erwarten sein.
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Karte 24: Szenario 3: Entwicklung Inselplatz
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Szenario 4: Entwicklung Eichplatzareal

In den vergangenen Jahren wurde die Entwicklung der zentralen Potenzialflache, d. h.
die teilweise Uberbauung und Nutzung mit Einzelhandelsnutzungen, aber auch andere
Funktionen wie Wohnen und Dienstleistung vorangetrieben. Im Rahmen einer Blrger-
befragung wurde dieser Entwicklungspfad im April 2014 jedoch zunachst gestoppt.
Gleichwohl handelt es sich bei dem Eichplatzareal um eine potenzielle Entwicklungs-
flache auch fir den Einzelhandel, solang hier keine endgiiltige und unumkehrbare

Entwicklung in einem anderen Bereich (z. B. Parkplatz, Grinflache, Park) erfolgt ist.

Aus Sicht der Einzelhandelsentwicklung der Jenaer Innenstadt handelt es sich nach
wie vor um eine attraktive, zentral gelegene Flache, die eine Erhéhung der Angebots-
kapazitat in der Innenstadt und damit das Erreichen des Zielkorridors eines Gesamtfla-
chenanteils der Jenaer Innenstadt am Jenaer Einzelhandelsbesatz insgesamt von etwa
30 — 35 % erlaubt. Ebenso kdnnte eine starkere Vernetzung der bisher vergleichsweise
solitar gelegenen Einzelhandelsflachen, z. B. der Neuen Mitte und der Lobderstralle

erfolgen.

Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Zentralitatssteigerung der Jenaer Innenstadt
und der Erhéhung der Frequenz ist aus handelspolitischer Sicht grundsatzlich von ei-
ner ,kritischen Masse” von etwa 10.000 — 15.000 m? Verkaufsfliche auf dem Eich-
platzareal auszugehen. Erfahrungen an anderen Einzelhandelsstandorten haben ge-
zeigt, dass es einer gewissen Verkaufsflachenkonzentration bedarf, um eine ausrei-
chende Attraktivitat erreichen zu kénnen. Wie sich die konkreten Mikroimpulse bei ei-
ner entsprechenden Umsetzung / Realisierung auf dem Eichplatz darstellen, kann an
dieser Stelle nicht abschlieRend bewertet werden, da dies stark von der baulichen und
stadtebaulichen Gestaltung, z. B. der Zugangsbereiche zu Einzelhandelsflachen, der
moglichen Strallenachsen und der Platzierung von Magneten innerhalb des Gesamt-
areals abhangt. Es ist jedoch zu empfehlen, dass eine hohe Einzelhandelsdichte von
der Neuen Mitte in Richtung Kollegiengasse ausstrahlt, an der Rathausgasse sowie an
der Johannisstralle erreicht wird. Die Zugange zu den Ladeneinheiten sollten auf die

genannten Stral3en ausgerichtet werden.
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Karte 25: Szenario 4: Entwicklung Eichplatzareal
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Eine Entwicklung des Eichplatzareals im Rahmen von Szenario 4 ist insgesamt wie

folgt zu bewerten:

= Es ist eine Starkung der lokalen Wegebeziehung, eine Erhéhung der Frequenz
auf der Achse Nonnenplan / Lobderstral’e / Rathausgasse, Leutragraben / Kol-
legiengasse und Johannisstralte / Saalstrae in Abhangigkeit von der konkre-

ten stadtebaulich-raumlichen Gestaltung moglich.

= Je nach Belegung des Gesamtareals u. a. mit Markenstores und Magnetbetrie-
ben kann ein starker Impuls fir die Gesamtentwicklung der Innenstadt, aber

auch der gesamtstadtischen Entwicklung als Handelsplatz erfolgen.

= Bei einer entsprechenden Entwicklung ist eine Steigerung der Zentralitat und

der Marktbedeutung des Einzelhandelsstandortes Jena insgesamt moglich.

Zukunftig ist eine Verfolgung aller Szenarien mit Ausnahme des Status-Quo-
Szenarios zu empfehlen. Aus handelspolitischer Sicht ist aufgrund der groRt-
moglichen positiven Effekte Szenario 4 Prioritit einzuraumen. In diesem Sinne
wurde ein Zielkonzept erarbeitet, welches einerseits die moéglichen Potenzialfla-
chen in der Jenaer Innenstadt, andererseits aber auch die Zielvorstellung hin-

sichtlich der Aufwertung der Lauflagen umfasst (vgl. Karte 26).
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Karte 26: Zielkonzept fiir die Jenaer Innenstadt
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5. EntwicklungsmaRBnahmen fur die Jenaer Innenstadt

Neben den Angeboten im Einzelhandelssegment tragen auch Komplementarnutzun-
gen aus Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur etc. zur Frequenz und zu einer le-
bendigen Innenstadt bei. Daher sollte auch das Angebot in diesen Segmenten ver-
starkt und z. B. vielfaltige gastronomische Angebote sowie frequenzstarke Dienstleis-
tungen, z. B. aus dem Gesundheitswesen, in der Innenstadt platziert werden.

Nicht zuletzt tragt eine Serviceorientierung der Einzelhandler und sonstiger Gewerbe-
treibenden zum guten Ruf und der Qualitat der Innenstadt bei. Dabei ist jeder einzelne
Betrieb angehalten, seine Serviceleistungen, Beratungsqualitdt und Kompetenz sowie
die Freundlichkeit des Personals regelmaRig auf den Prifstand zu stellen und zu ver-

bessern.

Als mégliche Entwicklungsansatze im Handlungsfeld ,Angebot und Serviceleistun-
gen‘“ sind zu nennen:

= Gezielte Standortprofilierung der Jenaer Innenstadt Uber die Ansiedlung von
Betrieben in den innerstadtischen Leitsortimenten unter Ausnutzung der Poten-
zialflachen (v. a. Eichplatzareal),

= aktives Management zur Nutzung von Leerstanden und Initiierung von Projekt-
entwicklungen fur diese Grundstick und

= Weiterentwicklung der Linie Wagnerstrale / Johannisstral’e / Johannisplatz /
Markt als Gastronomiestandort, ggf. gezielte Ansiedlung von weiteren attrakti-
ven Gastronomiebetrieben v. a. auch im Ubergangsbereich von Johannisstralie

zum Markt (Am Kreuz).

Handlungsfeld Aufenthaltsqualitat: Eine Erhdhung der Aufenthaltsqualitat in der
Innenstadt mit dem Ziel der Verlangerung der Verweildauer leistet einen wichtigen
Beitrag zur Wertschopfungssteigerung. Diese steht in enger Abhangigkeit zur
stadtebaulichen und stadtgestalterischen Situation. Aufgrund der steigenden Mobilitat
der Bevolkerung und der zunehmenden Erlebnisorientierung im Einkaufsverhalten ent-
scheiden die Verbraucher ihre Standortwahl bei Einkdufen und Erledigungen, v. a. bei
mittel- und langfristigen Bedarfsgutern, nicht nur nach dem Aspekt der Wohnortndhe,
sondern auch danach, ob ein Standort / eine Innenstadt in punkto Einkaufsatmosphare
und Aufenthaltsqualitat Anreize zum langeren Verweilen und zu Sozialkontakten bietet.
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Vor diesem Hintergrund sollte u. a. die ,Stadtbodengestaltung®, ,Mdblierung®, ,Be-
leuchtung” oder ,Begriinung“ der Innenstadt einer kritischen Prifung unterzogen wer-
den. Stadtebaulich-gestalterische MaBnahmen in Verbindung mit Ruhezonen in der
Innenstadt (ohne Konsumzwang)'?® und einer attraktiven (AuRen-)Gastronomie tragen
erheblich zur Attraktivitat einer Einzelhandelslage bei. Ahnlich verhalt es sich auch bei
der Gestaltung der Einzelhandelsbetriebe. Zum Erscheinungsbild der Geschifte
zahlen der Ladenbau, die Schaufenstergestaltung genauso wie die Fassadengestal-
tung und die AuRenwerbung. Vor dem Hintergrund der zunehmenden Erlebnisorientie-
rung beim Innenstadteinkauf werden durch die Geschaftsoptik wichtige Impulse fur die
Einkaufsorientierung und die Standortwahl ausgelost.

Als moégliche Entwicklungsansatze sind nach erster Einschatzung zu sehen:

= Strukturelle und gestalterische Starkung der Verbindungsachse zwischen dem
Markt und Johannisstralle und der Wagnergasse, insbesondere der Bereich
nach der Einmindung Weigelstralte (Bereich zwischen Neue Mitte und nérdli-
cher Randbebauung der Johannisstrale),

= Sicherung und weiterer Ausbau der Multifunktionalitat der Innenstadt von Jena
mit einem urbanen Ambiente (z. B. qualitatsvolle Strallengastronomie, Schau-
fenster- und Fassadengestaltung),

= Stadtebauliche und gestalterische Attraktivitatssteigerung vorhandener Platzsi-
tuationen, Verbesserung der Oberflachenqualitdt der Beldge hinsichtlich Lauf-
freundlichkeit, Verbesserung der Oberflachenqualitat der Beldge hinsichtlich
Lauffreundlichkeit und

= Weiterentwicklung von Potenzialflachen (z. B. Engel-, Eich- und Inselplatzareal)

und nachhaltige Nutzung mindergenutzter Flachen (z. B. Saalstral3e).

Handlungsfeld Mobilitat: Dieses Themenfeld beinhaltet sowohl die gro3raumige Er-
reichbarkeit der Jenaer Innenstadt als auch die direkte Anfahrbarkeit von Stellplatzen
im Stadtgebiet. Diese Elemente bilden — insbesondere flir regionale Kunden — nach
wie vor zentrale StellgroRen im Hinblick auf die Nutzung und Akzeptanz von Innenstad-
ten als Einkaufsstandorte. Eine detaillierte Analyse der An- und Abfahrtsituation der
Jenaer Innenstadt, der Auslastung der Parkhauser sowie der Parkgebuhren war nicht

123 Sog. ,Third Place".
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Aufgabe der GMA'™4, Insgesamt ergibt sich aber eine gute Erreichbarkeit der Innen-
stadt. Insgesamt weisen die Parkhduser eine gute raumliche Verteilung in unmittelba-
rer Nahe zur Innenstadt auf. Allerdings ist das Parkleitsystem noch deutlich verbesse-
rungswirdig bzw. sollte geprift werden, ob ein automatisches Parkleitsystem einge-
richtet werden kann. Weiterhin spielt natlrlich auch die Erreichbarkeit mit dem Rad und
zu FuB in der Innenstadt eine wichtige Rolle.

Als allgemeine Entwicklungsansatze sind zu nennen:

= Sicherung des vorhandenen Stellplatzangebotes im Innenstadtbereich
(auch far Fahrrader)
= Ausbau / Installation eines Parkleitsystems

= Verbesserung des FuRgangerleitsystems.

Die moglichen EinzelmalRnahmen sind in der folgenden Tabelle mit Aussagen zur Ver-
antwortlichkeit und Dringlichkeit dargestellt. Malnahmen mit einer hohen Prioritat soll-
ten zeitlich ztgig in Angriff genommen werden, d. h. kurzfristig (< 1 Jahr) initiiert wer-

den. Fir die Kategorie ,mittel“ betragt die Perspektive 1 — 3 Jahre und fir ,gering’
mehr als 3 Jahre. Hierbei wird jeweils vom Beginn der MalRlnahmen ausgegangen.

Tabelle 32: MaBnahmenkatalog zur Aufwertung des zentralen Versorgungsbe-
reiches ,Innenstadt Jena“

Oberziele / Teilziele / MaRnahmen Velgl:\tt?c:ftllmg Prioritat
Oberziel: Vernetzung von Goethe Galerie, Neue Mitte, LobderstralBe und Markt
FuBgéngerleitsystem mit Einzelhandel
— Leutragraben Stadt / Eigentimer mittel
— westliche TeichstraRe (Stadt: Wirtschafts-
— Haupteingang Goethe Galerie forderung, Stadt-
—  West- und Ostseite Neue Mitte entwicklung),
— SW und NO der Lébderstrake JenaKultur
— Sudseite Markt
— Inselplatz / Eichplatz .
attraktive Wegegestaltung Stadt Sttad.t K mittel
— Teichgraben Sudseite (Stadtentwicklung)
— Kollegiengasse — Universitat
— Querung Eichplatz zur Neuen Mitte / Anlage einer LeutrastralRe
- Treppenstiege Johannisstralle / Eichplatz
Einrichtung von Querungshilfen / Gestaltung von Ubergangsbereichen Stadt mittel
— Leutragraben auf Hohe Kollegiengasse bis zum Ernst-Abbe-Platz (Stadtentwicklung)
— Kirchplatz — JohannisstralRe
Einbeziehung des OPNV in ein FuRgingerleitsystem Stadt mittel
Offnung der Neuen Mitte auf der Nord- und Ostseite / Eingangszone mit Eigentimer mittel
Terassenvorplatz auf der Ostseite
124 Leitfaden Gesamtstadtische Parkraumkonzeption Jena, 2010, BSV Buro fir Stadt-

und Verkehrsplanung, Dr.-Ingenieur Reinhold Baier GmbH.
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Oberziele / Teilziele / MaBnahmen Vergztt:z)rftllmg Prioritéat
Oberziel: Neugestaltung von Eingangsbereichen bzw. -zonen in die Innenstadt
— Furstengraben — SchloRstrafle
— Steinweg / Inselplatz — Saalstralle Stadt
~  Busbahnhof — Engelplatz (Stadtentwicklung, hoch
— Johannisplatz Tourismus)
u. a. FulRgangerleitsystem, stadtebauliche Markierung der Eingangsbe-
reiche, evtl. Pflasterung, Banner
Oberziel: Ansiedlung von Markenshops
— Auswahl geeigneter Markenshops
— Identifikation geeigneter Flachen Stadt (Wirtschafts-
— Abgleich Flachen- und Standortanforderungen der Markenshops férderung), Immobi- hoch
- Ermittlung von Ansprechpartnern im Bereich Expansion lieneigentimer
— Ansiedlungsschwerpunkt 6stliche ,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 Stadt. Gastrono-
unterschiedlichen Zeitvorgaben (Infopunkte und ggf. Wegemarkierungen men (étadt' Stadt-
auf dem Boden) entwicklung, Tou- mittel

—  Bezeichnung ,Altstadt” im Fugangerleitsystem

—  Gestaltung von Ruhe und Aufenthaltszonen: Kirchplatz / Kreuzungsbe-
reich Oberlauengasse —Saalstralle

—  Konzeption altstadttypischer Events (z. B. Kneipennacht), unter Einbezie-
hung des Marktplatzes

rismus, Wirtschafts-
forderung)

Oberziel: Schaffung / Attraktivierung von Griin- und Aufenthaltsbereichen auf neuem Eichplatzareal / Unter-
lauengasse / Lébdergraben

—  altengerechte Gestaltung (Wege, Treppen, Sitzmdbel)
—  zielgruppenorientierte Angebote (junge Menschen, alte Menschen, Fami-
lien)

— Installation kreativer Spielgerate Stad_t gering
(Stadtentwicklung)
—  Wasserelement
—  Beschattung
—  Gringestaltung
Oberziel: Familienfreundliche Gestaltung der Innenstadt
—  Kinder-Kleinspielgerate am Markt, im Kreuzungsbereich Oberlauengasse Stadt (Stadtent-
— Saalstrae und Holzmarkt wicklung), hoch

evtl. Thematisierung ,Stadt des Lichts", Beleuchtung Sponsoren

Oberziel: Uberpriifung der Option eines (dynamischen) Parkleitsystems mit Vorhaltewerten / Ersatz des stati-
schen Parkleitsystems

— an allen Zufahrtsstraflen zur Innenstadt Stadt (Stadtent-

— an allen Parkhausern wicklung), Eigen-

timer der Parkhau-
ser / Tiefgaragen

mittel

Oberziel: Offizielle Ausweisung von Wagnergasse / Johannisplatz/-stral3e und Markt als ,, Jenaer Kneipenmeile“

—  Vermarktung (Homepage, touristische Broschuren)

—  Aufnahme in das FuRgangerleitsystem Stadt, Gastrono-

men (Stadt: Stadt-

- Temporére_ Aussetzung von GebUhrer_1 fur AuRensitzbereiche zur Befor- entwicklung, Tou- hoch
derung weiterer gastronomischer Ansiedlungen rismus)
—  Wettbewerb zur Namensgebung (Beispiel Leipzig: ,Drallewatsch®)
Oberziel: Initilerung eines City-Managements

—  Management — Konzept Stadt, Gewerbe-

—  Organisationsstruktur treibende (Einzel-

— Finanzierung handel, Gastrono-

- Vernetzung men, Dienstleister),
Immobilieneigen- hoch

timer (Stadt: Tou-
rismus, Wirtschafts-
forderung, Stadt-
entwicklung)
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Oberziele / Teilziele / MaBRnahmen Akteure / Prioritat
Verantwortung
Oberziel: Verbesserung der Infrastruktur fir den Radverkehr
— hochwertige Ausgestaltung der Parkierungsméglichkeiten fur Fahrrader Stadt, Immobilien- mittel
—  Parkierungsinfrastruktur fur Fahrrader an geeigneten Stellen eigenttimer, Gast-
(z. B. Goethe-Galerie) ronomen
Oberziel: Sonstiges
— Installation von Veranstaltungstafeln in der Innenstadt
—  Stadtmoblierung durchweg im corporate design / formatio jenensis
—  Schaffung gréRerer Ladeneinheiten durch Zusammenlegung von Flachen .
- - . - ) o Stadt, Einzelhan-
Uber Immobiliengrenzen hinweg (insb. in der dstlichen Altstadt) o
x ) ) del, Immobilienei-
—  verstarkte werbliche Darstellung des Markenangebotes in Jena (Stadt- " hoch
e gentumer, Gastro-
werbung / Geschéaftswerbung) nomen
—  Ausschilderung Rathaus — Innenstadt / Innenstadt — Rathaus / Tourist-
Information Markt 16
—  Vernetzung Einzelhandel und Gastronomie als gleichwertige Partner
Quelle:  GMA-Vorschlage 2014

223




- E JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
- LICHTSTADT.

VIl. Handlungskatalog zur Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung

1. Umsetzung des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel Jena 2025

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, d. h. einer planmaRigen Um-
setzung des Entwicklungskonzeptes, sind standortbezogene Regelungen zum Aus-
schluss bzw. zur Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben zu empfehlen.'?® Grundsatz-
lich kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzel-

handels in Betracht:

= Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente
= zusatzlicher Ausschluss grof3flachigen Einzelhandels i. S. v. § 11 Abs. 3 Bau-
NVO

= Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o. g. Zentren-
und Standortstruktur Jenas branchen- und standortbezogene Handlungsempfehlungen

zur Einzelhandelsentwicklung definiert:

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt

Die Neuansiedlung von Betrieben mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten sollte auf
den zentralen Versorgungsbereich der Jenaer Innenstadt gelenkt werden. Damit kann
die Innenstadt als Einzelhandelsstandort im gesamtstadtischen Standortgeflige ge-
starkt sowie die Versorgungsbedeutung und Attraktivitdt des Zentrums bzw. der Ge-
samtstadt als Oberzentrum erhéht werden. Damit entsprechende Ansiedlungswinsche

realisiert werden kénnen, bedarf es der Bereitstellung entsprechender Flachen.

Zentrale Versorgungsbereiche Stadtteil- und Nahversorgungszentren
Der Angebotsschwerpunkt bei Neuansiedlungen sollte bei Betrieben des kurzfristigen

Bedarfsbereiches liegen, so dass hier grundsatzlich nur nahversorgungsrelevante Sor-

125 Die Umsetzung der MalRnahmen ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und
bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.
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timente anzusiedeln sind. Darlber hinaus ist in den Stadtteilzentren auch die Realisie-
rung kleinflachiger Betriebe mit innenstadtrelevantem Kernsortiment zulassig. Grof3fla-
chiger'?®, innenstadtrelevanter Einzelhandel ist unter Beriicksichtigung der Vorrangstel-
lung und der Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt in den Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren auszuschlief3en. Auch die Realisierung von grofflachigen Betrieben mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist aus stadtebaulichen Grinden in den Stadtteil-
und Nahversorgungszentren nicht zu empfehlen, bei entsprechenden kleinflachigen

Betrieben ware eine Einzelfallpriifung notwendig.

Nahversorgungslagen

Bei den siedlungsraumlich integrierten Nahversorgungslagen handelt es sich um
Standorte, die weder den zentralen Versorgungsbereichen noch den nichtintegrierten
Sonderstandorten zuzuordnen sind. Die Lagen kdnnen als Standorte definiert werden,
die der Nahversorgung der unmittelbar angrenzenden Wohnbevoélkerung dienen, deren
Ausstattung jedoch nicht zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches aus-
reicht. Demnach sind sie keine zentralen Versorgungsbereiche i. S. des Baugesetzbu-
ches. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (u. a.
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Blumen), insbesondere Nachbarschafts-
laden, kénnen hier ausnahmsweise zulassig sein, sofern keine stadtebaulichen Aus-
wirkungen zu erwarten sind, die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortna-
hen Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient und eine Lage inner-
halb eines zentralen Versorgungsbereiches aus stadtebaulichen oder siedlungsstruktu-
rellen Grinden nicht mdglich ist. Dies ist im Rahmen einer Einzelfallprifung zu unter-
suchen. Ansiedlungen von grof¥flachigen Betrieben mit innenstadtrelevanten Kernsor-
timenten sind auferhalb zentraler Versorgungsbereiche nicht zulassig. Selbstverstand-
lich geniel3en alle vorhandenen Betriebe Bestandsschutz. Um eine Aushohlung des
Entwicklungskonzeptes Einzelhandel zu verhindern, ist zu empfehlen, bestehende oder
neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwilinscht sind, im vorliegenden Sinne zu

Uberplanen.

Nichtintegrierte Sonderstandorte (NI)
Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihren Strukturen nicht zu beeintrachtigen

sowie in der Entwicklung nicht zu behindern, ist an den nichtintegrierten Sonderstand-

126 GroRflachiger Einzelhandel ab 800 m? Verkaufsflache
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orten die Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (grof3- und
nicht grof3flachig) auszuschlieRen. An diesen Standorten sollte zukinftig die Ansied-
lung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten konzentriert werden,
um so eine raumliche Bindelung dieser Einzelhandelsangebote und somit keinen zu-

satzlichen Verbrauch von Gewerbeflachen zu erreichen.

Bestehende Betriebe, wie z. B. der Standort Burgaupark, genief3en grundsatzlich Be-
standsschutz. Zur Sicherung und zur marktgerechten Entwicklung des Standortes ist
bestehenden Betrieben aullerdem eine Erweiterungsmoglichkeit im Rahmen der be-

stehenden planungsrechtlichen Festsetzungen einzuraumen.

Siedlungsraumlich nichtintegrierte Lagen (Gewerbe- und Industriegebiete) sollten —
ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fiir das produzierende und weiter-
verarbeitende Gewerbe sowie fur Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehalten
werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Entwicklungs-
konzeptes Einzelhandel sollten hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten vollstdndig ausgeschlossen werden. Sonstige kleinteilige Einzel-
handelsnutzungen (z. B. Annexhandel'?”) sind baugebietsbezogen ebenfalls im Einzel-

fall zu prufen.

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten ist eine erganzen-
de Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zu empfehlen. Um der Gefahr einer Aushoh-
lung des Entwicklungskonzept Einzelhandel durch Gbermaflige Angebote von zentren-
relevanten Randsortimenten zu begegnen, ist bei Ansiedlungen auf3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebau-
ungsplanfestsetzungen zu empfehlen. Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten (z. B. Mébel-, Bau- und Gartenmarkte) ist aus Gutachtersicht
eine Begrenzung der Randsortimente auf maximal 10 % der realisierten Gesamtver-
kaufsflache zu empfehlen, wobei je zentrenrelevantem Einzelsortiment max.

200 m? VK zugelassen werden sollten.'?® Die Summe der Verkaufsflache zentrenrele-

127 Handel mit selbstproduzierten Waren.

128 Damit kann verhindert werden, dass die Einzelsortimente die GroRe eines Fachmark-
tes annehmen und damit ein breites und tiefes Sortiment anbieten.
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Sortimente sollte 800 m? nicht Uberschreiten, um negativen Auswirkungen auf zentrale

Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.

Abbildung 33: Handlungskatalog zur Steuerung von Einzelhandelsentwick-
lungen
sonstige Lagen
Ansledlung In ... Haupt- | Stadtieil. | Nahver- Nehver- nicht
mit ... zentrum | Zentren sorgungs sorgungsla- integrierte
Zentren on Sonder-
g standorte
nahversorgungs- | grobflachig” v v v 4 N
relevantem
Kernsortiment
nicht groRfachig v v v Q N
innenstadt- groflachig* v N N N N
relevantem
Kernsortiment | nicht gro&fiachig v v Q N N
nichtzentren- | groRflachig” v » N N v
relevantemn
Kernsortiment
nicht grakfachig v o Q Q v
v Ansiedlung moglich und stadtebaulich zu empfehlen
Q Einzelfallprafung erforderlich
o Ansiediung nicht moglich bzw. stadtebaulich nicht zu empfehlen
groRflachiger Einzelhandel ab 800 m® VK
GMA-Empfehlungen 2014
2. Umsetzung des Konzeptes durch Bauleitplanung

Bei dem Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025 handelt es sich um ein stadte-
bauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Damit ist es im Rah-
men der Bauleitplanung, insbesondere bei der Abwagung zu Bebauungsplanen, zu
berucksichtigen. Es bedarf also, damit es seine Wirkung entfalten kann, der Umset-

zung mit bauleitplanerischen Mitteln.

Es sollte gepriift werden, wie die Standortempfehlungen im Rahmen des Planungsho-
rizontes (bis 2025) in glltiges Baurecht umgesetzt werden kénnen. Neue Festset-
zungsmoglichkeiten v. a. im unbeplanten Innenbereich erdffnet der § 9 Abs. 2a BauGB.
Hiermit kann verhindert werden, dass an stadtebaulich nicht gewlinschten Standorten

eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und Leitlinien des Entwicklungskonzeptes

227



- E JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
- LICHTSTADT.

Einzelhandel 2025 entgegensteht. Zur Begriindung kann das Entwicklungskonzept
Einzelhandel herangezogen werden, wenn es durch den Stadtrat beschlossen worden
ist’?°. Weiterhin sollten bestehende Bebauungsplane auf ihre Kompatibilitdt mit dem

Entwicklungskonzept Einzelhandel tberprift werden.

Zudem koénnen die zentralen Versorgungsbereiche im Flachennutzungsplan (FNP)
dargestellt werden (siehe § 5 BauGB). Da Bebauungsplane aus dem FNP zu entwi-
ckeln sind, kann eine Darstellung im FNP als Begriindung fir die verbindliche Bauleit-
planung hilfreich sein. Karte 27 stellt die Empfehlung zur Darstellung der zentralen

Versorgungsbereiche im Stadtgebiet dar.

Weiterhin empfiehlt die GMA, die im FNP dargestellten Sonderbauflachen ,Grol3flachi-
ger Einzelhandel” (GEH) im Hinblick auf die Veranderungen der Einzelhandelsstruktur

anzupassen. Folgende konkrete Veranderungen sind zu empfehlen:

= Isserstedt (Globus): Entfall einer ca. 0,9 ha grof3en Teilflache (vgl. auch Ge-
werbeflachenkonzept)
. Emil-Hollein-Platz (NVZ): Aufnahme einer Sonderbauflache. Durch die Zu-

sammenlegung des Supermarktes mit dem Getrankemarkt kann ein gro3flachi-
ger Betrieb entstehen.

] ehemaliger Mobel Koch: Entfall der Flache. Umwandlung in eine gewerbliche
Bauflache. Durch die Insolvenz von Mdébel Koch wird diese Flache nicht mehr
durch grof¥flachigen Einzelhandel genutzt.

= Schillerpassage: Entfall der Sonderbauflache. Die Flachen stehen leer. Sie
sollen zwar wieder mit Einzelhandel belegt werden, eine Entwicklung dieses
Standortes entspricht aber nicht mehr der Zielvorstellung der Einzelhandels-
standortentwicklung (insbesondere Innenstadt) in Jena.

. Drackendorf-Center: Entfall der Sonderbauflache. Das Center soll nicht weiter
als Einzelhandelsstandort entwickelt werden. Es hat seine bisherige Nahver-

sorgungsfunktion weitestgehend verloren.

129 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils ortlichen und
bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten zu priifen.
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Fir den Standort des Hagebaumarktes (Flutgraben) in Zwatzen-Ost sollte keine Dar-
stellung als Sonderbauflache erfolgen. Die gewerbliche Bauflache sollte erhalten blei-
ben. Es handelt sich um einen kleinflachigen Markt. Weiterhin ist die Versorgung im
Segment Bau- und Heimwerkermarkte, gerade auch im nérdlichen Stadtgebiet, durch
OBl abgedeckt.

Fur die Ubrigen Sonderbauflachen im FNP bestehen keine Notwendigkeiten zu einer

Anderung.

Die empfohlenen Sonderbauflachen konnen Karte 28 enthommen werden.
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Karte 27: Empfehlungen zur Darstellung zentraler Versorgungsbereiche im
Flachennutzungsplan

Kartengrundlage: Stadt Jena;
GMA-Bearbeitung 2015
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Karte 28: Empfehlungen zur Darstellung von Sonderbauflachen im
Flachennutzungsplan
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3. Bewertung eines moglichen FOC im Ostthiiringer Raum

Im Landesentwicklungsprogramm Tharingen 2025 wird in Ziel 2.6.6 fur Hersteller-
Direktverkaufszentren ein Entwicklungskorridor entlang der A 4 vom Raum um das
Hermsdorfer Kreuz bis zur Landesgrenze Sachsen festgesetzt, sofern ein Vorhaben in
Einklang mit den zentralen Einzelhandelsfunktionen der Oberzentren stehen wiirde.

Ein Hersteller-Direktverkaufszentrum oder auch englisch Factory Outlet Center (FOC)
zeichnet sich durch den Direktverkauf von Herstellermarken aus. Hierbei handelt es
sich z. B. um Uberschusswaren, Retouren usw. v. a. von Marken aus dem Premium-
segment.

Vor dem Hintergrund der Einzelhandelssituation im Oberzentrum Jena, welche insbe-
sondere in der Innenstadt auch noch grofiere Lucken im hoherwertigen Markenbereich
aufweist, muss die Entwicklung eines FOC am Hermsdorfer Kreuz bzw. im Ostthirin-
ger Raum als kritisch betrachtet werden. Insbesondere wirde die Etablierung eines
FOC in diesem Raum die Ansiedlung von Markenshops in der Jenaer Innenstadt er-
schweren. Dadurch wirden maogliche Investitionen im Oberzentrum Jena aufgrund der
Nahlage zum Hermsdorfer Kreuz, welches Uber die Autobahn A 4 in nur wenigen
Fahrminuten von Jena entfernt liegt, insbesondere um die Jenaer Innenstadt ,herum-
gelenkt®. Somit wird die angestrebte Aufwertung des Angebotes in der Jenaer Innen-
stadt erschwert, wenn nicht gerade im héherwertigen Segment sogar verhindert.

FOCs haben i. d. R. mindestens eine Verkaufsflache von 10.000 — 15.000 m?. Auch
wenn an dieser Stelle nicht eine stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse geliefert wer-
den kann, so macht doch der Vergleich mit der Verkaufsflache in der Jenaer Innenstadt
deutlich, dass selbst bei einem ,kleineren® FOC mit 10.000 m? der Verkaufsflachenan-
teil gegenuber der Jenaer Innenstadt bei etwa 20 % lage.

In Abhangigkeit von der konkreten Konzeption eines moglichen FOC (v. a. Markenbe-
satz) kdnnte dieses bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von 4.000 — 4.500
€ / m? VK p. a. zudem bei der genannten Mindestverkaufsflache von 10.000 m? einen
jahrlichen Umsatz von etwa 40 — 45 Mio. € erzielen. Die Flachenproduktivitdt des Ein-
zelhandels in der Jenaer Innenstadt liegt nur bei rd. 3.500 € / m? VK p. a., so dass sich
bezogen auf den Umsatz sogar ein Anteil von rd. 23 — 26 % ergeben wuirde.
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Betroffen von moglichen Umsatzumverteilungswirkungen waren in der Jenaer Innen-
stadt nicht nur die wenigen Markenshops, sondern auch groR¥flachige Anbieter wie Sinn
Leffers, die Markenwaren im Sortiment flihren und damit auch wichtige Magnetbetrie-
be. Vor diesem Hintergrund misste aus Sicht der Stadt Jena ein FOC in Hermsdorf
bzw. im Ostthiringer Raum abgelehnt werden.
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VIll. Zusammenfassung

Das Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025 beinhaltet im Wesentlichen drei

Teilbereiche:
. Analyseergebnisse zur Angebots- und Nachfragesituation in Jena
= Zentren- und Sortimentskonzept fiir das gesamte Stadtgebiet, insbesondere

mit der Darstellung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche sowie der
Ableitung und Darstellung einer Jenaer Liste

= Entwicklungskonzept Einzelhandel Innenstadt mit der Darstellung méglicher
Entwicklungskorridore, moglicher Entwicklungsszenarien und eines Zielkonzep-

tes zur Weiterentwicklung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort.

Die wesentlichen Analyseergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Angebotsanalyse: Zum Zeitpunkt der Erhebung (Juni 2013) waren in Jena
insgesamt 694 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von 204.405 m? und einer Bruttoumsatzleistung von
rd. 592,5 Mio. € ansassig. Der Anteil des innerstadtischen Einzelhandels an der
Gesamtverkaufsflache betragt ca. 25 % (ca. 50.450 m?). Damit weist die Innen-
stadt im Vergleich zu ahnlich strukturierten Stadten einen unterdurchschnittli-
chen Anteil an der Gesamtverkaufsflache auf. Der geschéatzte Bruttoumsatz des

innerstadtischen Einzelhandels lag bei ca. 176,3 Mio. €.

Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 1.910 m? VK / 1.000 EW bewegt
sich die Stadt Jena im Durchschnitt vergleichbarer ostdeutscher Stadte. Aller-
dings betragt die Zentralitatskennziffer Jenas nur 112 und war in den vergan-
genen Jahren sogar rucklaufig. So besteht zwar per Saldo ein leichter Kauf-
kraftzufluss nach Jena, die Marktposition der Stadt hat sich aber sukzessive

verschlechtert.

Die Innenstadt Jenas zeichnet sich durch eine atypische Standortverteilung und
ein fehlende stadtebauliche Vernetzung der einzelnen Standortlagen aus. So
liegt der Verkaufsflachenschwerpunkt in der Innenstadt in der Goethe Galerie
und dem Fachmarktzentrum Neue Mitte. Als einzige, sehr kurze A-Lage, ist le-
diglich die Lobderstral’e zu nennen. Eine langere, hochfrequentierte A-Lage,
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wie sie in anderen Stadten vergleichbarer GroRenordnung anzutreffen ist, hat
sich aufgrund dieser spezifischen Standortsituation bisher nicht entwickelt.'3°

Neben der Innenstadt verfligt die Stadt Uber ein funktionierendes Netz von
Nahversorgungsstandorten, die nahezu eine flachendeckende Versorgung im
Stadtgebiet gewahrleisten. Liicken bestehen hier in der Kernstadt nur punktuell.
Lediglich der Planungsraum Ortschaften weist kein adaquates Nahversor-
gungsangebot auf. Dies ist allerdings in der dispersen Siedlungsstruktur und
dem zu geringen Einwohner- und Kaufkraftpotenzial begriindet.

Erganzend befinden sich im Stadtgebiet in dezentralen Lagen grofflachige
Standorte, die insbesondere bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten, wie Mo-
beln oder Baumarktartikeln, eine wichtige Versorgungsfunktion tbernehmen. Zu
den Standorten in dieser Kategorie, die auch in grolerem Umfang zentrenrele-
vante Sortimente anbieten, zahlen der Burgaupark sowie die Handelsagglome-
ration in Isserstedt (v. a. Globus).

Nachfrageanalyse: Der Einzelhandel in der Stadt Jena verfiigt tber 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.
Aufgrund der regionalen Wettbewerbssituation durch die westlich von Jena ge-
legenen Einzelhandelsstandorte Erfurt und Weimar bzw. Gera im Osten, weist
das Einzugsgebiet eine starkere Nord-Sid-, als Ost-West-Ausdehnung auf. Das
im Einzugsgebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial belauft sich auf rd. 1,4 Mrd. €.
Aufgrund ricklaufiger Einwohnerzahlen im Umland wurde fir das Jahr 2025 ein
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet von ca. 277.500 Einwohnern und ein
Kaufkraftvolumen von 1,35 Mrd. € prognostiziert.

Potenzialanalyse: Die Umsatzprognose fir 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. € und in Szenario 2 (Inwertset-
zung des innerstadtischen Eichplatzareals) von ca. 619 Mio. € zu erwarten sei.
Fir die Entwicklung der Innenstadt bestehen somit quantitative Entwicklungs-
spielraume. Entwicklungsspielrdume sind aber auch in qualitativer Hinsicht
festzustellen. So ergab die Analyse des Markenportfolios, d. h. zentralitatsbil-
dender Einzelhandelsmarken, in der Innenstadt noch Licken. Diese konnten

130

Lange A-Lage Jena ca. 100 m. Zum Vergleich: Giel3en (Seltersweg ca. 400 m), Erlan-
gen (Hauptstral3e / Nurnberger Stral’e ca. 550 m) und Bamberg (Griiner Markt / Ma-
ximilianstraRe / HauptwachstraRe ca. 350 m). Quelle: GMA-Konzepte fir die jeweili-
gen Stadte.
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unter Ausnutzung der in der Stadtmitte noch vorhandenen Potenzialflachen ge-
schlossen werden und somit zu einer Attraktivitatssteigerung des Jenaer Ein-
zelhandels beitragen.

Fur die Aulenstadt bestehen hingegen insbesondere auch hinsichtlich der Fla-
chenverfiigbarkeit nur noch geringe Entwicklungsspielraume. Wahrend diese
fur die nichtintegrierten Standorte nahezu ausgeschopft sind, kdnnen durch den
in Jena zu erwartenden Bevdlkerungszuwachs punktuell noch Flachen fir die
Nahversorgung in Form sog. Nachbarschaftsladen (< 400 m? Verkaufsflache)
ausgewiesen werden.

Das Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025 umfasst eine Haushalts- und Hand-

lerbefragung. Die Ergebnisse der Befragung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Haushaltsbefragung: Insgesamt ergab sich aus den Ergebnissen der Haus-
haltsbefragung zum Einzelhandel in Jena ein einheitliches Bild. Fur einen Grol3-
teil der Befragten spielten Einzelhandel bzw. Einkaufen 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 Aus-
nahme der Angebotsvielfalt wurde der Jenaer Einzelhandel daher positiv be-
wertet. Defizite wurden jedoch vor allem im quantitativen und qualitativen An-
gebot und der Markenverfligbarkeit gesehen. Die wichtigsten MaRnahmen zur
Attraktivitatssteigerung lagen dementsprechend in einer branchenuibergreifen-
den Ausweitung der Angebotsvielfalt, besonders in den Sortimenten Beklei-
dung, Schuhe sowie in einer Steigerung der Angebotsqualitat.

Als Mdglichkeiten zur Attraktivierung der Jenaer Innenstadt wurden v. a. gene-
rell ein groReres Angebot im Einzelhandel, die Steigerung des Angebotsniveaus
sowie die Etablierung von Markenshops gesehen. Darlber hinaus spielten auch
Sortimentsédnderungen in den Geschéften eine Rolle'!. Zusatzlich seien Events
und Veranstaltungen dazu geeignet, die Attraktivitdt und das Image der Stadt
Jena zu erhdhen.

Einzelhandelsbefragung: Insgesamt ergab sich ein einheitliches Stimmungs-
bild bei den befragten Einzelhandlern in Jena. Die Starken der Stadt Jena als
Einkaufsort wurden vorrangig in absatzbezogenen Themen und in den spezifi-
schen Rahmenbedingungen vor Ort (Kundenmagneten, junge Stadt bzw. Uni-
versitatsstadt) gesehen. Dies wurde aber deutlich von zahlreichen Nachteilen
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Bspw. Anpassung an aktuelle ,Modeartikel“ in allen Branchen.
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Uberlagert, die sich insbesondere auf ein zu geringes Angebot und unzu-
reichende Auswahlmdglichkeiten bezogen. Vorschlage bezogen sich auf Mobili-
tat und Parken sowie einer besseren Vernetzung der Einkaufslagen. Bezlglich
der Handelsentwicklung nannte man die Ansiedlung kleinerer spezieller Ge-
schafte, Ausweitung des Angebotes und Ausbau von Werbemalinahmen. Vor-
schlage zur Verbesserung des Images der Stadt Jena galten der Einfiihrung ei-
nes Citymanagements sowie generell einer Verbesserung des Zusammenwir-
kens von Stadt und Handel als Ansatz zur Attraktivitatssteigerung.

Hinsichtlich des demografischen Wandels wurde mehrheitlich auf Barrierefrei-
heit in offentlichen Einrichtungen und im Verkehrsraum hingewiesen. Zudem
solle die Attraktivitdt der Stadt durch entsprechende Ruhezonen, Griinelemen-
te, Spielplatze etc. verstarkt werden.

Bezlglich einer Riickgewinnung einer urbanen Mitte stellte sich ein differenzier-
tes Bild dar. Eine grofte Anzahl von Nennungen lie} auf eine positive Haltung
zur Bebauung des Eichplatzareals schlieRen. Moniert wurde allerdings das
Vorgehen, da man Bevolkerung und Einzelhandel nicht bzw. nicht zum richtigen
Zeitpunkt einbezogen hatte. Auch einige kritische Meinungen in einem geringe-
ren Umfang waren zur Bebauung der zentralen Entwicklungsflache festzustel-
len.

Alternativ zu einem Wiederaufbau wurden mehr Griinflachen, Gastronomie, Ur-
banitat und Freiflachen sowie eine Tiefgarage genannt. Auch Wohnen wurde
als Moglichkeit gesehen. Statt einer innerstadtischen, baulichen Entwicklung
wurde eine Umnutzung der Schiller-Passage oder die Einrichtung eines (weite-
ren) Theaters vorgeschlagen.

Mit den dargelegten Analyse- und Befragungsergebnissen wurde eine Grundlage zur
Fortschreibung des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel Jena 2025 geschaffen.

Als wesentliche Zielsetzungen des Konzeptes sind zu nennen:

= Sicherung der Versorgungsfunktion der Stadt Jena als Oberzentrum

- Erhalt und sortimentsspezifischer Ausbau des Einzelhandelsangebotes
- Schaffung von Investitionssicherheit
. Erhalt und Entwicklung der Innenstadt, der Stadteilzentren und der Nahversor-

gungszentren als schutzwirdige Standortlagen
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- Starkung der zentralen Versorgungsbereiche gegentber dezentralen
Standorten durch zielgerichteten Ausbau des Einzelhandelsangebotes

- keine (Weiter-)Entwicklung von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten aulierhalb der zentralen Versorgungsbereiche

- Schaffung von Investitionssicherheit in den zentralen Versorgungsberei-
chen

Sicherung der wohnortnahen Versorgung mit einer raumlich ausgewogenen

Nahversorgungsstruktur.

Auf diesen grundsatzlichen Zielsetzungen aufbauend sind folgende grundsatzliche

Leitlinien zur Einzelhandelsentwicklung zu beachten:

Die Standortentwicklung des Einzelhandels soll sich am Entwicklungskonzept
Einzelhandel und der hierin definierten Zentrenhierarchie ausrichten. Der Erhalt
funktionierender Zentren steht auch weiterhin im Mittelpunkt der zuklnftigen

Standortentwicklung des Einzelhandels.

Das Hauptzentrum (= zentraler Versorgungsbereich Innenstadt) soll weiterhin
mit Prioritat als Einzelhandelsschwerpunkt, v. a. mit Bezug auf die zentrenrele-
vanten Sortimenten entwickelt werden. Als ZielgréRe soll die Innenstadt einen
Verkaufsflachenanteil von rd. 30 — 35 % aufweisen. Ausgangsgrofie ist der Ge-
samtverkaufsflachenbestand zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des Entwick-

lungskonzeptes Einzelhandel.

Durch die Entwicklung und Gestaltung attraktiver Lauflagen und die Ausnutzung
von Potenzialflachen, ist in der Innenstadt die Vernetzung bestehender Lagen
mit den innerstadtischen Funktionsraumen und Einzelhandelsschwerpunkten zu

befordern.

Die Stadtteil- und Nahversorgungszentren sollen entsprechend ihrer Funktions-

zuweisung im Bestand gesichert und bedarfsgerecht ausgebaut werden.

Fur Stadtbereiche mit wachsender Bevolkerung soll im Einzelfall auch der Aus-
bau von Nahversorgungsangeboten aufierhalb der zentralen Versorgungsbe-
reichen primar durch Nachbarschaftsladen'®? ermdglicht werden, sofern dies
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Zur Definition von Nachbarschaftsladen vgl. Kapitel V, 5.4.
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die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nicht gefédhrdet. Die Zen-
trenvertraglichkeit ist nachzuweisen.

= In Stadtbereichen mit einer negativen Bevolkerungsentwicklung sollen bei
Brachfallen von Einzelhandelsflachen Alternativnutzungen erméglicht werden.

= In den Ortsteilen soll die Nahversorgung gesichert werden. Dies beinhaltet auch
die bedarfsgerechte Entwicklung von Nahversorgungsangeboten.

. Bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten kénnen, sich aufgrund der zukunftigen
Handelsentwicklung moglicherweise ergebende Flachenbedarfe auch an ge-
eigneten, nichtintegrierten Standorten gedeckt werden. Auf eine Ansiedlung in
zentralen Versorgungsbereichen soll hingewirkt werden. Die Beschlisse zu den

zentrenrelevanten Randsortimenten sollen hierbei beachtet werden.

Das Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025 beinhaltet ein Zentrenkonzept und

ein Sortimentskonzept, mit dem die Zielsetzungen umgesetzt werden sollen. Das

Zentrenkonzept definiert das Hauptzentrum Innenstadt, Stadtteilzentren und Nahver-

sorgungszentren. Weiterhin beinhaltet es auch zwei Magistralen (Westbahnhofstralle /

Magdelstieg sowie Saalbahnhofstra’e / Dornburger Stralde), die jedoch im rechtlichen

Sinne nicht als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen wurden. Das Zentrenkon-

zept umfasst folgende zentrale Versorgungsbereiche:

Zentrenbezeichnung Standortraum Zentrenkategorie
Innenstadt Innenstadt Hauptzentrum (HZ)
Nord Naumburger Stralle Stadtteilzentrum (STZ)
Nord | Emil-Héllein-Platz Nahversorgungszentrum (NVZ)
Nord Il g:gl: ?g;?esrtrasézge [ Alt- Nahversorgungszentrum (NVZ)
West August-Bebel-Stralle Nahversorgungszentrum (NVZ)
Ost Karl-Liebknecht-Stralte pot. Stadtteilzentrum (STZ)
Ost | Heinrich-Heine-Stralle pot. Nahversorgungszentrum  (NVZ)
Ost I Fuchslocherstralle Nahversorgungszentrum (NVZ)
Sudwest Tatzendpromenade pot. Nahversorgungszentrum  (NVZ)
Winzerla ~-Wasserachse* pot. Stadtteilzentrum (STZ)
Lobeda-Ost Salvador-Allende-Platz Stadtteilzentrum (STZ)
Lobeda-West Karl-Marx-Allee Stadtteilzentrum (STZ)
Quelle: GMA 2014

239




- E JENA Entwicklungskonzept Einzelhandel Jena 2025
- LICHTSTADT.

Nicht mehr als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen wurden das bisherige po-
tenzielle Wohngebietszentrum Nord Il (Schutzenhofstralle), das potenzielle Wohnge-
bietszentrum Lobeda / Altstadt (Rathausplatz) und das Wohngebietszentrum Dracken-
dorf (Am Center).

Darlber hinaus beinhaltet das Konzept auch nichtintegrierte Sonderstandorte (NI), die
jedoch keine zentralen Versorgungsbereiche sind.

Das Sortimentskonzept definiert unter Heranziehung eines Kriterienkataloges die
ortsspezifische Sortimentsliste (Jenaer Liste). Die Liste umfasst zentrenrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente, wobei die zentrenrelevanten Sortimente nochmals
nach nahversorgungs- und innenstadtrelevanten Sortimenten unterschieden werden.

Mit Hilfe der Liste kdnnen im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung Festsetzungen
in Bebauungsplanen getroffen werden, die entweder bestimmte Sortimente zulassen
(alle anderen sind dann automatisch ausgeschlossen), oder bestimmte Sortimente
ausschlieRen (alle anderen waren dann zulassig).

Das Sortimentsleitbild stellt somit ein planungsrechtliches Instrument im Zusammen-
hang mit den bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen (BauGB, BauNVO) dar,
mit dem die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Jena zuklnftig ge-
steuert werden kann.

Speziell fir die Innenstadt beinhaltet das Konzept auch ein Entwicklungskonzept
Einzelhandel Innenstadt. Fir die Jenaer Innenstadt werden mit dem Entwicklungs-
konzept folgende quantitative Ziele verfolgt:

= Erhéhung der Versorgungszentralitat der Innenstadt und damit auch der Ge-
samtstadt Jena,

. Erhdéhung der (Kunden-)Frequenz in der Innenstadt und

= Erhéhung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamtverkaufs-
flache in Jena.

Weiterhin wurden auch qualitative ZielgroBen definiert. Diese sind im Einzelnen:

= Vernetzung der unterschiedlichen Innenstadtlagen unter Einbeziehung der
Goethe Galerie und der Neuen Mitte,
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= Aufwertung bestehender Lauflagen, z. B. Aufwertung des Bereichs Unterm
Markt (westlicher Abschnitt, Hohe Rathaus) zu einer A-Lage,

= Verbreiterung der Angebotsqualitat, z. B. durch Ansiedlung zusatzlicher Mar-
kenshops,

= Ansiedlung zusatzlicher Magnetbetriebe mit dem Ziel, ein Alleinstellungsmerk-

mal gegenuber regionalen Wettbewerbern, wie z. B. den Stadten Erfurt, Naum-
burg und Weimar zu schaffen und
= starkere Profilierung im Bereich Mode / Schuhe / Sport.

Als quantitative Zielgréfie wurde ein Verkaufsflachenanteil an der Gesamtverkaufsfla-
che der Stadt Jena von etwa 30 — 35 % definiert, was ausgehend von einem Verkaufs-
flachenbestand von rd. 200.000 m? und einer Bestandsflache in der Innenstadt von
etwa 50.000 m? einem Verkaufsflachenzuwachs in einer Grofienordnung von 10.000 —
20.000 m? entspricht.

Das fur die Innenstadt entwickelte Zielkonzept umfasst alle potenziellen Entwicklungs-
areale in der Innenstadt. Prioritar ist jedoch die Entwicklung des Eichplatzareals in der
Stadtmitte, da nur diese Flache Uber eine ausreichende GroRe verfigt, um eine ,kriti-
sche Masse* aufzunehmen, die flir einen Zentralitdtsgewinn in Jena sorgen kann.

Die Entwicklung der Innenstadt soll von einer restriktiven Ansiedlungspolitik auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet flankiert werden, insbesondere in
dezentralen Gewerbegebietslagen, und einer Fokussierung in den Stadtteilen und
Nahversorgungszentren auf eine qualitative Weiterentwicklung der dort vorhandenen
Nahversorgungsbetriebe im Bestand.

Das Zentrenkonzept bzw. Entwicklungskonzept flir die Innenstadt entbindet jedoch
nicht von der aktiven Umsetzung von Entwicklungsmafinahmen an den stadtebaulich
gewlnschten Standorten. Insbesondere flir die Innenstadt wurde auf Basis eines Star-
ken-Schwachen-Profils ein detaillierter, umsetzungsorientierter MalRnahmenkatalog mit
konkreten Empfehlungen zur Weiterentwicklung und Attraktivierung des Einzelhan-
dels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangebotes, zur Intensivierung der Marktbear-
beitung, Organisation der Akteure, zu verkehrlichen Malinahmen sowie zur Stadtge-
staltung und Aufenthaltsqualitat formuliert.
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Anlage: Markenangebot in der Jenaer Innenstadt

Marken | vorhanden

Nahrungs- und Genussmittel

arko X

Hussel X

Viba Sweets X

Tee Geschwendner

vom Fass X

Jacques Weindepot X

neuform Reformhaus

Alnatura

Basic

denn‘s Biomarkt

BioCompany

Vitalia Reformhaus

Drogeriewaren, Kosmetik, Parfiimerie

The Body Shop

Cosmo Hair Shop X

Beauty Hair Shop

Douglas X

Lush

L'Occitane en Provence

Drogeriemarkt Muller X

Yves Rocher X

Biicher, Papier- und Schreibwaren

Hugendubel

Idee. der creativmarkt

McPaper X

Thalia X

Bekleidung

Aigner

Airfield

Basler

Bench X

Benetton

Betty Barclay

BIBA

Bonita X

Boss

Breuninger

C&A X

Calida

Camel active
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Carolin Vanity

Cecil X

Chelsea X

Cinque

Colloseum

comma

Diesel

Eckerle

edc by Esprit X

engbers X

Esprit X

eterna

Fishbone

Forever 18 X

Gaastra

Gas Jeans

GDM Grain de Malice X

Gerry Weber X

Gin Tonic X

Gina Laura

G-Star RAW

H&M X

Hallhuber

Herzog & Brauer X

Hunkemoller X

Jack & Jones X

K & L Ruppert

Lacoste

Levis

Liberty women X

Mango

Marc O’Polo

Mexx X

Miss Sixty

More & More

Mustang Jeans

Nicolas Scholz (NIC)

No.1 Mode Express X

New Yorker X

Olsen

Only

Orsay X

Oui

Peek & Cloppenburg
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Palmers

Pimkie

Polo Ralph Lauren

promod

Quicksilver

Replay

s.Oliver

Sinn Leffers

Sisley

Soccx

Stefanel

Street One

Strenesse

Taifun

Tally Weijl

Tom Tailor

Tommy Hilfiger

Triumph

Ulla Popken

Vero Moda

Wohrl

Wolford

Zara

Zero

Kinderbedarf / Spielwaren

Baby10ne

Baby Walz

C&A Kids Store

Ernsting’s family

HappyBaby

JAKO-O

KIDS Esprit

Spiele Max

Vedes

Schuhe / Lederwaren

Ara

Bar

Bally

Buffalo

Camper

Clarks

Deichmann

ecco Schuhe

Foot Locker
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Geox

Gortz

Gortz 17

Humanic

Josef Seibel

Leiser Schuhe

Rieker

Roland

Salamander

Street Schuhe

Tamaris

Timberland

Werdich

Bree

Liebeskind Berlin

Mandarina Duck

Sportbekleidung / Sportschuhe

Adidas / neo

Frankonia

Intersport

Jack Wolfskin

Mammut

Nike

Odlo

Puma

Runners Point

Schoffel

Sport 2000

Sport Scheck

The North Face

Elektrowaren

Bang & Olufsen

EP (Electronic Partner)

Euronics

Expert

GameStop

Gravis (Apple)

Loewe

Media Markt

Saturn

MediMax

Haushaltswaren / Geschenke / Einrichtungszubehor

Butlers

cookmal!
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Cult at Home

Das Depot

Jette Jager

Lambert

Leonardo

Nanu Nana X

Villeroy & Boch

WMF X

Xenos X

Optik, Uhren, Schmuck

Amplifon X
Apollo Optik X
Bijou Brigitte X
Charlotte Ehinger-Schwarz 1876

Christ X
Claire’s

Fielmann X
Fossil

Geers Horakustik

Hoérgerate Iffland

Kind Horgerate X

Krass Optik

Matt Optik

Oro Vivo

Pro Optik X

Six

Swarowski

Swatch

Quelle: GMA-Erhebung 2013
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Haushaltsbefragung Jena

Die Stadt Jena hat bei der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH Dresden die Erarbeitung lhres Einzelhan-
delskonzeptes in Auftrag gegeben. In diesem Zusammenhang ist auch die Durchfiihrung einer reprasentativen Haus-
haltsbefragung zum Einkaufsverhalten vorgesehen. Sie wurden fiir ein Interview ausgewahlt. Wir wirden uns freuen,
wenn Sie uns einige Angaben zu lhren Einkaufsgewohnheiten geben wiirden! Die Befragung dauert etwa 10 Minuten.
Alle Ihre Angaben werden selbstverstandlich vertraulich behandelt und unterliegen dem Datenschutz!

Filterfrage: 10 ja
Kaufen Sie in Jena ein? 2 O nein
(Bitte ankreuzen!) Falls Filterfrage mit ,nein“ beantwortet wird: Abbruch des Interviews:

Wohnort unbedingt abfragen

1.  Wie haufig kaufen Sie in Jena ein? 1 [ taglich
2 [0 mindestens einmal wéchentlich
(Bitte nur eine Angabe ankreuzen!) 3 O alle 1-2 Wochen
4 [0 alle 1-2 Monate
5 [ seltener/ nie
O keine Angabe méglich
2. Was erledigen Sie in Jena bevorzugt? 1 [0 gehe arbeiten
2 O gehe zur Schule / Ausbildung / Studium
(Bitte max. 3 Angaben ankreuzen bzw. 3 [ kaufe ein
eintragen!)
4 O gehezum Arzt
5 [0 besuche Gastronomie
6 [0 besuche Kultur-/Freizeit-/Sportangebote
7 [0 erledige Bankangelegenheiten
8 [0 besuche Dienstleister (z. B. Frisr)
9 [0 Verwaltungsbesuch
10 0 Sonstiges, und zwar
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3.

Welche Griinde sprechen aus lhrer
Sicht fiir einen Einkauf in Jena?

(Bitte max. 3 Angaben ankreuzen!)

—

© oo N oo g H»~ W N
OO0O00O0O0O0OO0O0OO0O0O00O0

U
w N =~ O

gutes Angebot

gunstige Preise

personlicher Kontakt

guter Service / freundliche Bedienung
gute PKW-Erreichbarkeit

gutes Parkplatzangebot

angenehme Einkaufsatmosphare
glinstige Offnungszeiten

ist mein Wohnort

ist mein Arbeitsort

Verbindung mit Arztbesuch
Verbindung mit sonstigen Erledigungen

Sonstiges, und zwar

4.

Welche Griinde sprechen aus lhrer
Sicht gegen einen Einkauf in Jena?

(Bitte max. 3 Angaben ankreuzen!)

© 0 N O O B~ W N -

o o o i o

N
o

zu geringes Angebot / fehlende Auswahl
Preisniveau zu hoch

mangelnde Qualitét des Angebotes
schlechte Einkaufsatmosphare

ungiinstige Offnungszeiten

schwierig mit dem PKW zu erreichen
schwierig mit dem OPNV zu erreichen

zu wenig Parkplatze

Service / Freundlichkeit / Bedienung nicht gut

Sonstiges, und zwar

5.

Welches Verkehrsmittel benutzen Sie
uiiberwiegend fiir Einkaufe in Jena?

(Bitte nur eine Angabe ankreuzen!)

a B~ WO DN
OOo00oao

Pkw

Motorrad
OPNV

Fahrrad / Mofa
zu FulR
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6. Wie oft kaufen Sie in anderen Stadten

/ Orten, also auRerhalb Jenas ein? taglich
mindestens einmal wochentlich

alle 1-2 Wochen

(Bitte nur eine Angabe ankreuzen!)

alle 1-2 Monate

seltener / nie

o 0~ W N
OoOoo0o0OooOoao

keine Angabe mdglich

7. In welcher Stadt / Gemeinde kaufen Sie die folgenden Waren bevorzugt ein?

Bitte nur den Haupteinkaufsort ankreuzen bzw. eintragen (ein Ort pro Sortiment)!

sonstiger Ort

Sortiment Bitte Name eintragen!

Jena
Weimar
Erfurt
Leipzig
Gera
Sonstiger Ort
kein Bedarf
keine Angabe

Lebensmittel

Drogerie-, Parfimerie-, Apothekenwa-
ren

Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf

Biicher / Schreibwaren

Spielwaren

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren

Sport-, Freizeitartikel

Elektrowaren, Unterhaltungselektronik

Foto und Zubehor

Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik

Mobel

Haus-, Tisch-, Bettwasche, Gardinen

Bau- und Heimwerkerbedarf

Optik

Uhren, Schmuck
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Denken Sie einmal an die Geschafte und
Einkaufsmoglichkeiten in Jena. Wie be-
urteilen Sie folgende Aspekte?

(Bitte jeweils eine Note ankreuzen!)
1 =sehr gut 4 = ausreichend

2 =gut 5 = mangelhaft
3 = befriedigend x = keine Angabe mdglich

1 Preis- / Leistungsverhaltnis
Freundlichkeit der Bedienung
Beratungsqualitat
Einkaufsatmosphare
Gestaltung der Geschafte
Angebotsvielfalt

Ladendffnungszeiten

o N o o »~ W N

Service

© ®© & 06 6 6 6
® 0 0060 00 6
©® 60 00 0 0 o 6
® e 66 6 6 6 @
© 0 © 0 0 © o 6
¥R ®

Welche Angebote (z. B. Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomieangebo-
te) vermissen Sie in Jena?

(Bitte eintragen!)

10.

Welche MaBnahmen kdnnten die 6rtlichen
Handler ergreifen, um Jena als Einkaufs-
ort attraktiver zu machen

(z. B. Geschaftsgestaltung, Sortimentsan-
gebot, Service)?

(Bitte eintragen!)

11.

Welche MaBRnahmen konnte die Stadt-
verwaltung ergreifen, damit die Jenaer
Innenstadt als Einkausfsort attraktiver wird
(z. B. Stadtgestaltung, Verkehrssituation)?

(Bitte eintragen!)

12.

In der Jenaer Innenstadt bestanden bis vor
Kurzem Planungen zur Bebauung des
Eichplatzes. Wie war Ihre Meinung dazu?
— Waren Sie ,dafiir oder ,dagegen®?

(Bitte ankreuzen!)

1 O dafir
2 O dagegen
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Mischnutzung (Wohnen / Einzelhandel / Dienstleistungen)

13. Was sollte jetzt Ihrer Meinung nach mit 1 O Parkplatz / Tiefgarage / Parkhaus
dem Eichplatz geschehen?
2 O wohnungen
(Bitte max. 3 Angaben) 3 O Einzelhandel / Dienstleistungen
4 O
5 O Park/ Griinbereich / Ruhezone
6 [0 Sonstiges, und zwar

14. Welche alternativen Moéglichkeiten be-
stehen aus lhrer Sicht, um die Einkauf-

Sinnenstadt geZie” zu Stéfk&ﬁ” ..............................................................................................

Abschliefdend bitten wir Sie um einige persoénliche Angaben, die wir zur Auswertung der Ergebnisse bendtigen.

Bitte ankreuzen!

Geschlecht: O mannlich
Altersgruppe: O unter 25 Jahre
O 25-45Jahre
HaushaltsgréRe: O 1 Person
O 2 Personen

Wenn in Jena angerufen wird, Stadtteil abfragen!

Vielen Dank fir Ihre Mitwirkung!

oo oo ad

weiblich

46 - 64 Jahre
65 Jahre und alter

3 Personen
4 Personen und mehr
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Gesprachsleitfaden Jenaer Einzelhandlerbefragung

Gesprachsleitfaden fir die Befragung von
Jenaer Einzelhandlern

Die Stadt Jena hat die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH Dresden mit der Fort-
schreibung der Einzelhandelsnetzentwicklungskonzeption beauftragt. Ziel dieses Konzeptes ist es
die Attraktivitat des Jenaer Einzelhandels zu erh6hen und seine stadtebaulichen und verkehrlichen
Rahmenbedingungen zu verbessern. In diesem Zusammenhang bitten wir Sie uns mit einem Inter-
view zu unterstitzen. Ihre Angaben unterliegen selbstverstandlich alle dem Datenschutz, d. h. wir
werden lhre Aussagen nur in aggregierter Form und ohne Mdéglichkeit eines Riickschlusses auf lhre

Person darstellen!
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Gesprachsleitfaden Jenaer Einzelhandlerbefragung

1. Seit wann ist der Betrieb am Standort Jena ansassig? Seit wann sind Sie selbst in Jena
wohnhaft oder tatig?

2. Was sind aus lhrer Sicht die besonderen Vorziige des Einkaufsortes Jena, z. B. im Hinblick
auf das Einzelhandelsangebot, die Kundenmagneten, die Urbanitat oder die Erreichbar-
keit?

Was stort Sie andererseits am Einkaufsort, wo liegen Defizite und Hemmnisse?

3. Wo sehen Sie konkrete bzw. realistische Ansatze die Attraktivitat der Innenstadt als Einzel-
handelsstandort zu erhdhen (z. B. stadtebauliche oder verkehrliche MaRnahmen, Ansied-
lungspolitik)? Was musste die Stadt, die Politik oder der Einzelhandel (z. B. City-
Management, Handler-Ring) machen?

4. Alle Prognosen sprechen langfristig von riicklaufigen Einwohnerzahlen und einer altern-
den Klientel. Treffen Sie MaBnahmen um sich auf den demografischen Wandel vorzuberei-
ten? Werden Sie zum Beispiel in lhren Betrieb / in lhre Immobilie investieren?

Was musste seitens der Stadt getan werden, um den 6ffentlichen Raum, den Verkehr (flie-
Rend, ruhend) oder auch die Sicherheit und Ordnung den demographischen Herausforde-
rungen anzupassen?

5. In der Jenaer Innenstadt bestanden bis vor Kurzem Planungen zur Bebauung des Eich-
platzes. Wie war lhre Meinung dazu? Sahen Sie das Projekt eher als Impuls fir die In-
nenstadt oder als Gefahrdung fiir die bestehenden Betriebe?

Welche alternativen Moglichkeiten bestehen nun aus lhrer Sicht, um die Einkaufsinnen-
stadt im Wettbewerb der Oberzentren gezielt zu starken?

6. Gibt es sonstige Themen mit Bezug auf den Jenaer Einzelhandel, die Ihnen am Herzen
liegen?

Vielen Dank fur das Gesprach!
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Diskontgeschift (Discountmarkt)

Das Diskontgeschaft bietet ein enges, auf raschen Umschlag ausgerichtetes Sortiment
zu niedrig kalkulierten Preisen an. Bei hoher Werbeintensitat ahnelt die Angebotsstra-
tegie einer permanenten Sonderangebotsstrategie. Da Diskontgeschéafte fir diese Stra-
tegie grolRe artikelspezifische Einkaufsvolumina und hohe Kundenfrequenz bendtigen,
wird das Diskontgeschaft fast ausschliellich von grofen Einzelhandelsunternehmen

nach dem Filialprinzip betrieben.

Fachgeschaft
Das Fachgeschéft ist ein Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches oder be-
darfsorientiertes Sortiment in groRer Auswahl und in unterschiedlichen Qualitaten und

Preislagen mit erganzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst) anbietet.

Fachmarkt

Der Fachmarkt ist ein meist grof3flachiger und im allgemeinen ebenerdiger Einzelhan-
delsbetrieb, der ein breites und oft auch tiefes Sortiment aus einem Warenbereich
(z. B. Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt), einem Bedarfsbereich (z. B. Sport-
fachmarkt, Baufachmarkt) oder einem Zielgruppenbereich (z. B. Mébel- und Haus-
haltswarenfachmarkt flr designorientierte Kunden) in tbersichtlicher Warenprasentati-
on bei tendenziell niedrigen bis mittlerem Preisniveau anbietet. Der Standort ist in der
Regel autokundenorientiert entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten Zen-
tren; bei einigen Sortimenten (z. B. Drogeriemarkt) werden Uberwiegend Innenstadtla-

gen gewahlt.

Filialunternehmen
Ein Filialunternehmen (Filialbetrieb) verflgt Uber (mindestens funf) unter einheitlicher
Leitung stehenden Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Bei 10 und mehr

Filialen gilt das Unternehmen als GroR3betriebsform des Einzelhandels.

132 GMA-Definition unter Berlicksichtigung u. a. Ausschuss fur Begriffsdefinitionen aus
der Handels- und Absatzwirtschaft, Katalog E Kéln 1995; Urteile des BVerwG
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Franchise-System

Als Franchise-System wird der Verbund eines kontraktgebenden und den Verbund
fuhrenden Betriebes (Franchise-Geber) mit rechtlich und im Grundsatz auch wirtschaft-
lich selbststandigen Kontraktnehmern (Franchise-Nehmer) bezeichnet. Die Partnerfir-
men sind durch vertikale Absatzbindungen miteinander verknlpft. Die Franchise-
Nehmer unterliegen einem Systemkonzept, das i. d. R. auch eine Namensidentitat der

Franchise-Nehmer beinhaltet.

Gliederung der Sortimente in Kern- und Randsortimente

Die Sortimentsgliederung eines Einzelhandelsbetriebes erfolgt nach Warenarten (z. B.
Schuhe), Warenbereichen (z. B. Damenschuhe), Artikelgruppen (z. B. Damen-
Wildleder-schuhe) und einzelnen Artikel. Insbesondere Fachgeschafte sowie SB-
Vertriebstypen der Fachmarktschiene verfugen i.d.R. Uber ein Kernsortiment
(Hauptsortiment) und Randsortimente (Nebensortimente), deren Mischungsverhaltnis

je nach Sortimentsstruktur, Betriebstyp und Betriebsgrofie variiert.

Gliederung der Sortimente in Food-/Nonfood-Artikel

Im Rahmen einer groben stofflichen Kategorisierung der Sortimentsbereiche wird eine
Gliederung in Food- und Nonfood-Artikel verwendet. Zu den Food-Artikeln gehdren alle
Produkte der Nahrungs- und Genussmittel, wohingegen die Nonfood-Artikel sédmtliche

Nichtlebensmittel einschlief3en.

Gliederung der Sortimente nach Fristigkeit
Das Gesamtsortiment eines stationaren Handelsbetriebes umfasst die Gesamtheit der
Handelsware. Die Einteilung nach Fristigkeit der Bedarfsgtiter erfolgt nach der Haufig-

keit der Nachfrage bzw. Beschaffung in den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf.

Dem kurzfristigen Bedarf werden Sortimente zugeordnet, die i. d. R. taglich bzw. in

kurzen Abstanden nachgefragt werden, u. a.

] Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel, Getranke, Tabak, Backerei-

und Fleischereiprodukte),
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Gesundheits- und Koérperpflege (inkl. Drogerie-, Parfimerie- und Apothekenwa-

ren, Sanitatsbedarf),

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf.

Zum mittelfristigen Bedarf zihlen Sortimente, die i. d. R. regelmafig, jedoch in gré-

Reren Zeitabstadnden erworben werden (monatlich / jahrlich), u. a.

Blcher, Zeitschriften, Papier-, Biro- und Schreibwaren (PBS), Spielwaren,

Bekleidung, Schuhe, Sport (inkl. Damen-, Herren- und Kinderbekleidung, Wa-
sche, Kurzwaren, Handarbeiten, Schuhe, Lederwaren, Sportbekleidung / -
artikel).

Der langfristige Bedarf umfasst Sortimente, die i. d. R. in groReren bzw. unregelma-

Rigen Zeitabstanden gekauft werden, u. a.

Elektrowaren (inkl. ElektrogroRgerate, -zubehdr, Beleuchtung, Unterhaltungs-

elektronik, Ton- / Bildtrager, Computer / Telekommunikation),

Hausrat, Mdbel, Einrichtungsgegenstande (inkl. Glas, Porzellan, Keramik
(GPK), Geschenkartikel, Kichen, Kunstgegenstande, Heimtextilien / Bettwa-

ren),

Sonstiger Einzelhandel (inkl. Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Farben,
Tapeten, Bodenbelage, Foto, Optik, Uhren, Schmuck, Autozubehdr, Fahrrader /

Sportgerate etc.).

GroRflachigkeit des Einzelhandels

Der Begriff der GroRflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben orientiert sich am § 11 Abs.

3, Satz 3, BauNVO 1990. Die darin enthaltene Vermutungsregel unterstellt Auswirkun-

gen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf

die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung, wenn die Geschossflache 1.200 m?
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Uberschreitet. Nach der aktuellen Rechtsprechung’? ist die GroRflachigkeit eines Han-

delsbetriebes ab ca. 800 m? Verkaufsflache gegeben.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein grofRerer Einzelhandelsbetrieb, der Uberwiegend im Wege der
Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon wenigstens eine Branche in
tiefer Gliederung, anbietet. Am starksten verbreitet sind Kaufhauser mit Textilien, Be-

kleidung und verwandten Bedarfseinrichtungen.

SB-Warenhaus

Das SB-Warenhaus ist ein grof3flachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der
ein umfassendes Sortiment mit einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder tber-
wiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst mit hoher Werbeak-
tivitdt in Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspreispolitik anbietet. Der Stand-
ort ist grundsatzlich autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und
geplanten Zentren. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen Statistik bei mindes-

tens 3.000 m2.134

Supermarkt'3®

Der Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 m? Nahrungs- und Genussmittel einschliellich Frischwaren (z. B. Obst, Ge-
muse, Sudfrichte, Fleisch) und erganzend Waren des taglichen und des kurzfristigen
Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbietet. Nach der amtli-

chen Statistik hat der Supermarkt héchstens eine Verkaufsflache von 1.000 m2.

Verbrauchermarkt

Der Verbrauchermarkt ist ein grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und
tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgitern
des kurz- und mittelfristigen Bedarfs Giberwiegend in Selbstbedienung anbietet; haufig
wird entweder auf eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderangebotspolitik

abgestellt. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 1.000

133 Urteil BVerwG, Urteil vom 24.11.2005
134 It. Definition EHI handelsdaten 2014, mindestens 5.000 m? Verkaufsflache
135 It. Definition EHI handelsdaten 2014, zwischen 2.500 und 5.000 m? Verkaufsflache
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m2.1%6 Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder in Alleinlage oder

innerhalb von Einzelhandelszentren.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes umfasst die Flache, auf der die Verkaufe
abgewickelt werden und die von den Kunden zu diesem Zweck betreten werden darf.
Sie umschliel3t die dem Verkauf dienende Flache inkl. der Gange, Treppen, Aufzlge,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstande, Kassenzone, Schaufenster und Freiflache,

soweit sie den Kunden zuganglich sind.

Nach dem BVerwG-Urteil vom 24.11.2005 zahlen zur Verkaufsflache auch diejenigen
Bereiche innerhalb eines SB-Ladens, die vom Kunden aus betrieblichen oder hygieni-
schen Grinden nicht betreten werden durfen, in denen aber Ware ausliegt (Kase-,
Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal Ware zerkleinert, abwiegt und

abpackt.

Davon zu unterscheiden sind diejenigen Flachen, auf denen fir den Kunden nicht
sichtbar die handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt, so-

wie die (reinen) Lagerflachen.

Verkaufsflachen- / Umsatzbereinigung

Die Verkaufsflachen bzw. die Umsatze eines Einzelhandelsbetriebes werden i. d. R.
nach dem Schwerpunktprinzip dem Kern- bzw. Hauptsortiment zugeordnet. Bei einer
Bereinigung werden sortimentsfremde Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteile herausge-
rechnet und bei einer sortimentsbezogenen Betrachtung in der Addition der sortiments-

fuhrenden Betriebe zusammengefasst.

Warenhaus

Das Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der in der Regel auf mehre-
ren Etagen breite und Uberwiegend tiefe Sortimente mehrerer Branchen mit tendenziell
hoher Serviceintensitat und eher hohem Preisniveau an Standorten in der Innenstadt

oder in Einkaufszentren anbietet. Die Warensortimente umfassen Uberwiegend Nicht-

136 It. Definition EHI, handelsdaten 2014 ,GroRer Supermarkt* zwischen 2.500 und 5.000
m? Verkaufsflache.
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lebensmittel der Bereiche Bekleidung, Heimtextilien, Sport, Hausrat, Mdbel, Einrich-
tung, Kosmetik, Drogeriewaren, Schmuck, Unterhaltung sowie oft auch Lebensmittel.
Dazu kommen Dienstleistungssortimente der Bereiche Gastronomie, Reisevermittlung

und Finanzdienstleistungen.

Zentrenrelevanz der Sortimente

Die Gliederung von Einzelhandelssortimenten nach der Zentrenrelevanz ergibt sich
einerseits aus einer typisierenden Betrachtungsweise der innenstadtpragenden bzw.
nicht innenstadtpragenden Sortimente und aus der standortspezifisch vorhandenen

Angebotsstruktur.
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