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1 Aufgabenstellung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Der Standort Jena hat sich in den letzten Jahren im landesweiten Vergleich Uberdurchschnittlich
positiv entwickelt. Infolge der dynamischen Entwicklung der Jenaer Wirtschaft hat sich die im
Stadtgebiet verfugbare Gewerbe- und Blroflache verringert. An der kommunalen ,Strategie fur
Wachstum und Investition” (Szenario Jena 2030) wird zudem deutlich, dass diese Entwicklung
zukUnftig verstetigt und aufrechterhalten werden soll. Die Entwicklungen und Perspektiven unter-
streichen, dass die in diesem Zusammenhang zu treffenden Entscheidungen einer fachlichen
Fundierung bedurfen. Aus diesem Grund wird das bisherige Konzept aus dem Jahr 2012 Uberar-
beitet und zum , Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung Jena 2035“ fortgeschrieben. Mit
dem ,Integrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Jena 2030+" liegt hierfur ein Ubergeordne-
tes Strategiepapier vor.

Gleichzeitig muss Jena aber auch auf verschiedene Herausforderungen und Veranderungen der
Wirtschafts- und Arbeitswelt — aktuell der Corona-Pandemie - reagieren. Die Corona-Pandemie
hat weitreichende Auswirkungen auf die Unternehmen und Menschen am Wirtschaftsstandort
Jena. Durch die existenzbedrohende Lage von Hotellerie, Gastronomie, Veranstaltungswirtschaft
und Kultur ist auch die Vielfalt des Standorts gefahrdet. Dies kann negative Folgen fur die Le-
bensqualitat vor Ort haben - ein wichtiger Standortfaktor, auch jenseits von absoluten monetaren
GroRen oder Beschaftigtenzahlen. Gleichwohl kommen bundesweite Bewertungen in der aktuel-
len Phase der Unsicherheit zu dem Ergebnis, dass langfristige Wachstumsmuster durch die
Corona-Pandemie wahrscheinlich nicht grundlegend gedndert werden. Okonomisch leistungsfa-
hige Regionen wirden auch nach der Krise wieder starker wachsen. Positiv stimmt dazu, dass die
Jenaer ,Motoren* in einer Umfrage im Sommer 2020 eine hohe Krisenresilienz zeigten. Dazu zah-
len die leistungsstarken und innovativen Industrie- und High-Tech-Betriebe: Optik bzw. Photonik
und Medizintechnik bzw. Gesundheitswirtschaft, aber auch Digitalwirtschaft, der Dienstleistungs-
sektor und das Handwerk. Daher nimmt die BerlUcksichtigung von Trends und Entwicklungen -
auch erste Erkenntnisse aus der Corona-Pandemie - einen besonderen Stellenwert ein.

Mit der Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes fur Jena werden die langfristi-
gen Ziele fur die Stadt bis zum Jahr 2035 in einem transparenten Prozess erarbeitet, abgestimmt
und festgeschrieben. Diese informelle Planung dient dazu, die darin verankerten Ziele sowie Ent-
wicklungs- und Umsetzungsempfehlungen auf inre Wirksamkeit zu Uberprifen. Das Konzept dient
auflerdem als eine wesentliche fachliche Grundlage fur die Fortschreibung des Flachennutzungs-
planes der Stadt. Um die oberzentralen Funktionen Jenas langfristig zu erhalten und im Wettbe-
werb der Regionen bestehen zu kdnnen, gilt es zudem die vorhandenen Standortbedingungen be-
darfsgerecht weiter zu verbessern.

Die Ableitung des kunftigen Gewerbeflachenbedarfs ist eine der wesentlichen Aufgaben einer vo-
rausschauenden und strategisch ausgerichteten Stadtentwicklungsplanung, um auch kinftig
quantitativ und qualitativ ausreichende Buro- und Gewerbeflachen fur die Bestandssicherung
bzw. -entwicklung (Erweiterungen und Umsiedlungen) ansassiger Betriebe wie auch flir die Akqui-
sition (Neuansiedlung) und Neugriundung von Unternehmen bereitstellen zu kénnen.
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Ziel dieser Fortentwicklung ist es daher, aus angebots- und nachfrageseitiger Bewertung den Fla-
chenbedarf nach Umfang und Qualitat fur die Entwicklung der gewerblichen Wirtschaft in Jena
festzustellen sowie Wege zur Realisierung von Vermarktungspotenzialen aufzuzeigen. Fur die
Fortschreibung der Studie aus dem 2012 berucksichtigt werden die gesunkene verfugbare Ge-
werbe- und Buroflache, sich verandernde Anforderungen von Unternehmen an Lage sowie Aus-
stattungsmerkmale und nicht zuletzt sich wandelnde gesellschaftliche Leitbilder. Um fur die Zu-
kunft genauere Zahlen uber Quantitat und vor allem Qualitat von Gewerbeflachen zu haben, wird
der Bedarf im Hinblick auf die geanderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen mit dem neuen
Zeithorizont 2035 Uberpruft.

Die Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts erfolgte unter Einbeziehung aller
handelnden Akteure aus Verwaltung, Politik und Wirtschaft. Zudem wurden Gesprache mit Vertre-
terinnen und Vertretern aus den umliegenden Landkreisen sowie mit Eigentimerinnen und Eigen-
timern bzw. Verwalterinnen und Verwaltern unterschiedlicher Flachen gefuhrt. In einem partizipa-
tiven Beteiligungsprozess wurden von den Personengruppen in Form einer Lenkungsrunde kon-
krete standortbezogene Themen diskutiert, abgestimmt und Empfehlungen getroffen. Die Ergeb-
nisse bilden die Basis flr den derzeit in Fortschreibung befindlichen Flachennutzungsplan sowie
flr weitere teilraumliche und fachspezifische Konzepte. Die Fortschreibung folgt der Vorgehens-
weise und dem Aufbau des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2012 und ist
somit anschlussfahig.

Indem die verschiedenen Fachressorts in die Erarbeitung des Gewerbeflachenentwicklungskon-
zeptes eingebunden wurden, konnte eine breite Akzeptanz fur die gewerbliche Entwicklung der

Stadt sowie Verstandnis fir die fachliche und politische Prioritatensetzung der zuklnftigen Ent-
wicklung erarbeitet werden.

1.2 Aufbau und Vorgehen

Die Fortschreibung des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes untergliedert sich in funf Arbeits-
pakete der Kapitel 2 bis 6.

In Kapitel 2 wird auf Basis der Auswertung soziodkonomischer Daten der Wirtschaftsstandort
Jena dargestellt. Neben der Analyse zentraler 6konomischer Rahmendaten, auch im Uberregiona-
len Vergleich, wurden fur die spatere Erwerbstatigen- und Gewerbeflachenbedarfsprognose die
Leit- und Wachstumsbranchen und die wichtigsten Berufsgruppen am Standort Jena genauer
analysiert. Das Kapitel schliefit mit einem Ausblick zu den Veranderungen im Férderumfeld (EU-
und Bundesebene) fir die Unternehmen.

In Kapitel 3 werden anhand der Auswertung von Expertengesprachen sowie auf Grundlage der
Zusammenstellung und Analyse von Daten, Unterlagen und Recherchen eine Ubersicht des Ge-
werbeflachenbestandes sowie des Unternehmensbestandes als wesentliche Arbeitsgrundlage er-
fasst. Das Gleiche erfolgte fur die Sonderbauflachen Forschung und Lehre in Jena sowie Gewer-
beflachenstandorte im Umland. AnschliefSend erfolgt die Bestandsaufnahme aller Flachen vor
Ort, in der die vorliegenden Informationen Uberprift, verifiziert und ggf. angepasst wurden. Im Er-
gebnis liegt eine vergleichende Gegenuberstellung und Bewertung von Flachen- und Standort-
merkmalen der jeweiligen Gewerbeflachen vor. Dazu werden nach Stadtgebieten geordnet, die
Lage, die FlachenerschlieBung und Verflugbarkeit, die Anbindung an verschiedene Verkehrstrager,
der Unternehmensbesatz, die Branchenprofilierung sowie spezifische Flachenparameter, wie die
Eigentumssituation zusammengeflhrt.
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Im Jahr 2019 wurde durch die Gesellschaft fur angewandte Kommunalforschung mbH (GEFAK)
eine Befragung der ansassigen Unternehmen zum Standort Jena sowie zu ihren Bedarfen und
Herausforderungen durchgefuhrt (Kapitel 4). Hieraus lassen sich spezifische Standort- und Fla&-
chenanforderungen quantitativ und qualitativ ableiten, mit denen das Flachenportfolio weiter auf
die Bedurfnisse der Unternehmen abgestimmt werden kann.

Im Anschluss an die Bestandsbewertung wird eine standortspezifische Erwerbstatigenprognose
(Kapitel 5) fur Jena erstellt. Ferner wird die kinftige Gewerbeflachennachfrage Uber die Bestim-
mung standortspezifischer Flachenkennziffern fur Jena in einem 6konomischen Gleichgewichts-
modell berechnet. Mit der prognostizierten Gewerbeflachennachfrage kann bilanziert werden, in-
wieweit das Gewerbeflachen- und Infrastrukturangebot zur zuklnftigen Nachfrage passt.

Das quantitative Ergebnis der Gewerbeflachenbedarfsprognose ist Ausgangspunkt flir das ab-
schlieRende Empfehlungskapitel (Kapitel 6), in dem generelle Entwicklungsempfehlungen zum
zeitlich bendbtigten Flachenbedarf und zu notwendigen Flachenmobilisierungs- und Entwicklungs-
mafRnahmen ebenso wie allgemeine und standortbezogene Handlungsbedarfe und Entwicklungs-
ansatze aufgezeigt werden.
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2

Regionalanalyse der Stadt Jena

Das Wichtigste im Uberblick

Der Standort Jena wird zukunftig, wie Deutschland insgesamt, noch starker in glo-
bale Dynamiken eingebunden sein. Der Standortwettbewerb zeigt sich u. a. bei den
weltweiten Handelsverflechtungen, der Konkurrenz um junge, gut ausgebildete
Fachkrafte oder technologische Neuerungen und Patente.

Jena nimmt weiterhin eine Spitzenposition im Prognos Zukunftsatlas ein, der der
Stadt im deutschlandweiten Vergleich sehr hohe Zukunftschancen attestiert. Die
Stadt ist fhrend im Land Tharingen, verliert im Vergleich zur Vorgangerstudie des
Jahres 2012 aber ein paar Platze.

Zu den Starken Jenas gehoren u. a. ein hoher Wanderungssaldo sowie ein sehr ho-
her Anteil junger Erwachsener (18 bis 30 Jahre). Zugleich zeigt die Stadt eine hohe
Arbeitsplatzdichte und einen dufierst hohen Anteil an Hochqualifizierten. Die wis-
sensintensive Ausrichtung der Wirtschaft wird auch durch den sehr hohen Anteil an
Beschéftigten im Bereich Forschung und Entwicklung (FUE) sowie der sehr hohen
Patentintensitat deutlich. Der Verschuldungsgrad der Stadt ist im deutschlandwei-
ten Vergleich gering.

Schwachen der Stadt sind u. a. eine stagnierende Kaufkraft, was in Teilen sicher-
lich durch den hohen Studierendenanteil bedingt ist. Zudem zeigt sich eine etwas
Uberdurchschnittliche Arbeitslosenquote und eine Wirtschaftskraft (BIP/Erwerbstati-
gen), die Uber dem Landesschnitt, aber deutlich unter dem Bundesniveau liegt.

Die Analyse zu Leit- und Wachstumsbranchen bestatigt, dass Jena das Zentrum der
optischen Industrien in Deutschland ist. Die Konzentration der Industrie ist aufier-
gewohnlich hoch. Auch die Pharmazie ist sehr gut vertreten. Zugleich bestatigt der
hohe Anteil an Beschaftigten im Bereich Forschung und Entwicklung die wissensin-
tensive Ausrichtung der Wirtschaft. Das dynamischste Wachstum zeigt sich im Be-
reich der Informations- und Kommunikationstechnik. Auch in den umliegenden
Landkreisen Saale-Holzland und Weimarer Land findet sich eine hohe Konzentra-
tion der optischen Industrie. Ein weiterer Schwerpunkt bildet dort die Nahrungsmit-
telindustrie inklusive der Landwirtschaft.

Das Forderumfeld wird sich weiter verandern und zu Riickgangen bei den Forder-
mitteln aus Bundes- und EU-Topfen fihren. Durch die Neuausrichtung der GRW-For-
derung werden frihere Fordergebiete zukinftig nicht mehr unterstitzt. Zudem wer-
den fir Thuringen in der Férderperiode 2021 bis 2027 rund 30 % weniger EU-Mittel
aus der EFRE- und ESF-Férderung erwartet. Unternehmen vor Ort setzt das unter
Zugzwang, die verfugbaren Mittel noch effizienter einzusetzen. Die inhaltliche Aus-
richtung der Férderinstrumente auf Innovationen, Klimaschutz und Digitalisierung
bietet flr den ansassigen, bereits gut aufgestellten FUE-Bereich weiterhin gute
Chancen fir eine erfolgreiche Weiterentwicklung.
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Dieses Kapitel beleuchtet die wirtschaftlichen und demografischen Rahmenbedingungen fur
Jena. Hierzu werden zentrale 6konomische Kennziffern zu Bruttowertschépfung, Unternehmen
und Beschaftigung anhand wirtschaftsstatistischer Daten des statistischen Landesamts Tharin-
gen, des Statistischen Bundesamts, der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung der Lander sowie
der Bundesagentur fur Arbeit ausgewertet. Dartber hinaus werden die zentralen wirtschaftlichen
Entwicklungsperspektiven und Trends auf Basis des Prognos Deutschland Report 2025 | 2035 |
2045 aufgezeigt sowie Veranderungen des Férderumfelds mit Blick auf die regionale Gewerbefla-
chenentwicklung betrachtet.

2.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen und Trends

Zunahme des globalen Handels

FortfUhrung des Konsolidierungskurses

Anhaltendes Bevolkerungswachstum bei sich verlangsamenden Tempo
Technologischer Fortschritt und Digitalisierung

Energie und Klimawandel

Wenngleich sich die Globalisierungsdynamik seit der weltweiten Finanz- und Wirtschaftskrise
deutlich abgeschwacht hat, ist von einem weiter zunehmenden globalen Handel auszugehen. Die
weltweite Vernetzung von Wirtschaft, Politik und Gesellschaft dufiert sich nicht nur in verminder-
ten Transaktions- und Transportkosten, die internationale Handelsverflechtungen begunstigen,
sondern auch in politisch globalen Abkommen, in grenziberschreitenden Wanderungen oder ei-
ner zunehmenden interkulturellen Kommunikation Uber digitale Netzwerke und Medien.

Ein entscheidender Vorteil der Globalisierung liegt in der internationalen Marktéffnung, wodurch
auch die Region rund um Jena von Produktivitatsfortschritten durch eine schnelle Diffusion von
Innovationen und technologischem Wissen profitieren kann. In der Folge wirden internationale
Wertschdpfungsketten und damit verbundene grenziberschreitende Vorleistungsbeziehungen
immer haufiger anzutreffen sein. Insbesondere der Entwicklungstrend entwickelter Lander in
Richtung Produktion kapital- und wissensintensiver GuUter und wissensbasierter Tatigkeiten entfal-
tet positive Wirkung auf starke Wissenschaftsstandorte. Hingegen fihren die Ausdifferenzierung
von bilateralen Handelsabkommen und mogliche De-Liberalisierungstendenzen zu einem zuneh-
mend unubersichtlichen und unsicheren Welthandel mit steigendem Risiko fur Handelshemm-
nisse (z. B. Zollaufschlage).

Infolge der weltweiten Wirtschafts- und Finanzkrise 2008/09 wurden in den Industrielandern un-
terschiedlichste Konsolidierungsmafnahmen ergriffen, die zu einem starken Anstieg der 6ffentli-
chen Schulden fuhrten. Trotz Erholung der Wirtschaftsleistung sind die Belastungen fur 6ffentli-
che Haushalte noch immer anhand des Schuldenstands am Bruttoinlandsprodukt (BIP) erkenn-
bar. Es ist trotz einer wieder zunehmend expansiv ausgerichteten Fiskalpolitik davon auszugehen,
dass die Industrielander bestrebt sind, ihren Schuldenstand zu stabilisieren bzw. zu verringern,
wohingegen flr die Schwellenlander tendenziell von einer Zunahme der Schulden auszugehen ist.
Insofern wird fur die Industrielander die Fortfihrung des Konsolidierungskurses unterstellt, wobei
das fiskalpolitische Risiko fur den EU-Raum aufgrund stark verschuldeter Staaten bestehen
bleibt. Das Ziel, den Schuldenstand 6ffentlicher Haushalte zu verringern, fuhrt zu Konsolidie-
rungsmafinahmen sowie einer effizienten Mittelverteilung bis hin zur regionalen Ebene und hat
auch im Raum Thiringen einen gezielten und behutsamen Einsatz 6ffentlicher Mittel.

Die weltweite demografische Entwicklung ist weiterhin von einem Bevolkerungswachstum ge-
pragt, wobei sich das Tempo verringern wird. Die Vereinten Nationen gehen davon aus, dass bis
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zum Jahr 2050 die Weltbevdlkerung auf 9,7 Milliarden und bis 2100 auf knapp elf Milliarden an-
steigt. Das Wachstum vollzieht sich dabei regional sehr unterschiedlich. Wachst die Weltbevilke-
rung in den Entwicklungslandern weiterhin dynamisch, so stagniert sie nahezu in den Industrie-
landern. Fur Europa ist ab 2022 von einer schrumpfenden Bevolkerung auszugehen. Weltweit ist
eine sinkende Geburtenrate bei gleichzeitig steigender Lebenserwartung zu beobachten, was zu
einer Uberalterung der Weltbevélkerung fiihrt. Diese Entwicklung ist bereits heute in den Indust-
rielandern wie Deutschland sichtbar, was das Verhaltnis von Personen im erwerbsfahigen Alter
(15 bis 64 Jahre) zu Personen im Alter von 65 Jahre und mehr verscharfen und das potenzielle
Arbeitskrafteangebot weiter verringern wird. Neben einer zunehmend alternden und wachsenden
Weltbevolkerung durchmischt sich die Gesellschaft infolge von Migration starker als zuvor. Es ist
zu beobachten, dass immer mehr Menschen aus Afrika, Asien, Lateinamerika und der Karibik in
Richtung Industrielander ziehen. Die klnftige demografische Entwicklung wird demnach weiter
durch Wachstum, Alterung und Durchmischung bestimmt.

Forschung und Entwicklung (FUE) bilden eine essenzielle Grundlage fur die Entwicklung von Inno-
vationen, um neue Produkte, Prozesse und Verfahren sowie Produktivitdtssteigerungen zu entwi-
ckeln und technologische Neuerungen herbeizufihren. Deutschland befindet sich mit einem An-
teil von knapp 3 % der FuE-Ausgaben am Bruttoinlandsprodukt (BIP) in der weltweiten Spitzen-
gruppe. Deutschland gilt damit als wichtiger Standort fur Innovationen, was neben den FuE-Auf-
wendungen auch anhand der Patentintensitat deutlich wird. Im Bereich digitaler Technologien
fihren jedoch die USA und China den Markt an. FUr die Zukunft ist davon auszugehen, dass diese
Staaten ihre FUE im Bereich digitaler Technologien weiter ausbauen und ihre internationale Rolle
zunehmend starken werden. Gleichwohl ist flr Deutschland und somit auch fur Jena von einem
zunehmenden Einsatz digitaler Produkte und Produktionsprozesse auszugehen, was wiederum
positiven Einfluss auf das Wirtschaftswachstum - insbesondere vor dem Hintergrund eines ab-
nehmenden Erwerbspersonen- und Fachkraftepotenzials - hat. Besonders hohe Wertschdpfungs-
potenziale ergeben sich im Wechselspiel von Informations- und Kommunikationstechnologie (IKT)
und Werkstoff- und Biotechnologie als Basistechnologien auf Bereiche wie bspw. Medizintechnik.

Infolge einer wachsenden Weltbevolkerung ist auch von einem steigenden globalen Energiebe-
darf auszugehen. Eine wichtige Bedeutung zur Deckung dieses Energiebedarfs nehmen noch im-
mer fossile Brennstoffe (Erdol, Erdgas, Steinkohle) ein. Langfristig wird sich dieses Nutzungsver-
haltnis jedoch wandeln aufgrund knapper werdender fossiler Rohstoffvorkommen, den verstark-
ten Ausbau von erneuerbaren Energien, einer effizienteren Nutzung von Energietragern, technolo-
gischen Veranderungen (z. B. im Bereich Elektromobilitat) und politischer Zielsetzungen zu Klima-
schutz und Nachhaltigkeit. Mit einer steigenden Weltbevdlkerung und dem voranschreitenden
technologischen Wandel steigt nicht nur die Nachfrage des Energiebedarfs, sondern auch die
Nachfrage nach metallischen, mineralischen und agrarischen Ressourcen (z. B. Kobalt und Li-
thium fir die Herstellung von Akkus in Smartphones und Elektrofahrzeugen; seltene Erden in der
Medizintechnik oder bei drahtlosen Kommunikationsgeraten). Regionale Verteilungskonflikte,
Herausforderungen im Abbau und der Rohstoffférderung sowie Fragen des Recyclings werden
noch bedeutsamer. Bereits heute sind die Folgen schwer abbaubarer Abfalle und die Einfluss-
nahme des Menschen auf seine Umwelt anhand klimatischer Veranderungen spurbar. Fur die
kommenden Jahrzehnte wird es die Herausforderung sein, Strategien flr eine internationale Um-
welt- und Klimaschutzpolitik sowie Maflnahmen zur Bewaltigung der Klimafolgen zu entwickeln.
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2.2 Soziobkonomische Ausgangssituation der Stadt Jena und der Region insgesamt

2.2.1  Zukunftsfahigkeit von Jena

Die Stadt Jena erzielt im Prognos Zukunftsatlas 2019 die beste Positionierung innerhalb Tharin-
gens und schneidet mit einem Index von 43,2 als einzige Region Thuringens mit sehr hohen Zu-
kunftschancen ab (Abbildung 1). Innerhalb der 401 Kreise und kreisfreien Stadte Deutschlands
positioniert sich Jena ebenfalls im vorderen Bereich und nimmt Rang 29 von 401 ein. Gegenuber
dem vorherigen Zukunftsatlas 2016 konnte Jena seine Rangplatzierung weiter verbessern und
machte sechs Range gut (Rang 35 von 402). In der Vorgangerstudie des Jahres 2012 lag die
Stadt Jena hingegen noch auf Platz 15.

Abbildung 1: Positionierung von Jena und der Ubrigen kreisfreien Stadte und Landkreise Thiringens im
Prognos Zukunftsatlas 2019
Gesamtindex und Platzierung im Prognos Zukunftsatlas 2019
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| Quelle: Prognos Zukunftsatlas 2019. © Prognos AG, 2020
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Die gute Positionierung der Stadt Jena geht insbesondere auf einen intakten Arbeitsmarkt und
eine gute Positionierung im Bereich Wettbewerb und Innovation zurtick. So zeichnet sich Jena
durch eine dynamische Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts (BIP), durch eine Vielzahl an Be-
schaftigten in den deutschen Zukunftsfeldern, einen hohen Akademikeranteil, eine hohe Pa-
tentintensitat und durch einen hohen Anteil an FUE-Beschéaftigten in der Wirtschaft, aber auch
durch eine geringe kommunale Schuldenlast aus. Daruber hinaus gilt Jena als attraktive und
junge Stadt, was nicht zuletzt durch die anhaltende Zuwanderung und den hohen Anteil junger
Erwachsener (18 bis 29 Jahre) zum Ausdruck kommt. Im Bereich Wohlstand und soziale Lage ist
Jena in Teilen weniger gut aufgestellt. Eine im Vergleich mit den anderen 401 Kreisen und kreis-
freien Stadten im Prognos Zukunftsatlas leicht Gberdurchschnittliche Arbeitslosenquote und ein
damit verbunden hoherer Anteil an Personen in Bedarfsgemeinschaften sowie eine absolut be-
trachtet geringe Kaufkraft und hohe Kriminalitatsrate wirken sich nachteilig auf die Stadt aus.

Jena ist mit den angrenzenden Landkreisen Saale-Holzland-Kreis und Weimarer Land eng ver-
flochten. Mehr als ein Drittel (36 %) der Einpendler nach Jena stammt im Jahr 2018 aus dem
Saale-Holzland-Kreis und 13 % aus dem Landkreis Weimarer Land. Mit Blick auf die kunftige Ar-
beitsplatz- und Gewerbeflachensituation, insbesondere von Flachen im naheren Umfeld von Jena,
werden die angrenzenden Landkreise Weimarer Land und Saale-Holzland-Kreis sowie die Region
Jena insgesamt in die hachstehenden Analysen einbezogen. Anhand dieser Betrachtungen wer-
den Erkenntnisse flr die kinftige Gewerbeflachengestaltung gewonnen und regionale Unter-
schiede sichtbar gemacht.

Die Region Jena, definiert als eine Gesamtbetrachtung der Stadt Jena, dem Saale-Holzland-Kreis
und dem Weimarer Land, ist teils recht unterschiedlich aufgestellt. Dies zeigt sich bereits auch
anhand der Positionierung im Prognos Zukunftsatlas 2019 (Abbildung 1). Gilt der Landkreis Wei-
marer Land insgesamt als Region mit einem ausgeglichenen Chancen-Risiken-Mix, so zeigen sich
im Saale-Holzland-Kreis bereits heute hohe Zukunftsrisiken. Beide Landkreise zeigen dabei unter-
schiedliche Starken und Schwachen. Eine geringe Arbeitsplatzdichte, eine niedrigere Akademiker-
quote, eine geringe Kaufkraft und ein niedriger Beschaftigtenanteil in den deutschen Zukunftsfel-
dern sind aber Kennzeichen in beiden Landkreisen. Hingegen sind mit Blick auf Jena in diesen
beiden Landkreisen die Arbeitslosenquote, der Anteil an Personen in Bedarfsgemeinschaften so-
wie die Kriminalitatsrate geringer. Zudem zeigen sich in den beiden Landkreisen ein geringerer
Verschuldungsgrad der Kommunen und eine hdhere Geburtenrate im Vergleich zu Jena. Das Wei-
marer Land weist zudem eine hohere Investitionsquote der Industrie auf.

2.2.2  Demografische Entwicklung

Im Jahr 2019 zahlt die Stadt Jena etwa 111.300 Einwohner. Gegenuber dem Jahr 2009 ist die
Bevolkerung um 6,6 % bzw. um etwa 6.900 Personen gestiegen (vgl. Tabelle 1). Die umliegenden
Landkreise Saale-Holzland-Kreis und Weimarer Land haben hingegen im gleichen Zeitraum an
Bevolkerung verloren. Der Saale-Holzland-Kreis hat 4.450 bzw. 5,1 % und das Weimarer Land
knapp 2.800 bzw. 3,3 % seiner Einwohner verloren. Diese demografische Entwicklung spiegelt
sich in der Bevdlkerungsdichte, d. h. der Anzahl der Einwohner je Quadratkilometer, wider. Im
Jahr 2019 betragt die Bevolkerungsdichte in Jena 970 Einwohner/km2 und ist mit 102 Einwoh-
ner/km? in den Landkreisen Saale-Holzland-Kreis und Weimarer Land deutlich geringer.

Hinsichtlich der Altersstruktur der Bevolkerung lassen sich im Zeitverlauf pragende Veranderun-
gen konstatieren. Wie aus Abbildung 2 hervorgeht, ist der Jugendquotient - definiert als Verhalt-
nis der Bevolkerung im Alter von unter 20 Jahren zur Bevolkerung im Alter von 20 bis unter 65
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Jahren - in Jena zwischen 2011 und 2019 um 6 Prozentpunkte gestiegen. Die Zuwachse im Wei-
marer Land (7,3 Prozentpunkte), im Saale-Holzland-Kreis (6,6 Prozentpunkte) und in Thuringen
(6,1) fielen sogar leicht héher aus. Gleichzeitig ist in allen vier Gebietskérperschaften ebenso der
Altenquotient - definiert als Verhaltnis der Bevolkerung im Alter von 65 Jahren zur Bevilkerung
im Alter von 20 bis unter 65 Jahren - deutlich gestiegen. Verglichen mit dem Weimarer Land
(10,3 Prozentpunkte), dem Saale-Holzland-Kreis (10,1 Prozentpunkte) und der Entwicklung Tha-
ringens (8,5 Prozentpunkte) weist Jena mit 4,2 Prozentpunkten den mit Abstand geringsten Zu-
wachs auf und ist damit die einzige Gebietskdrperschaft mit einem starker gestiegenen Jugend-
als Altenquotienten. Das Muster der simultanen Zunahme beider Quotienten ist in allen drei Ge-
bietskoérperschaften und dem Land Thuringen identisch, wenn auch unterschiedlich stark ausge-
pragt: Sowohl die Bevolkerungsgruppe der unter 20-Jahrigen als auch die der Uber 64-Jahrigen ist
zwischen 2011 und 2019 gewachsen, wahrend die Gruppe der 20 bis unter 65- Jahrigen nicht
nur anteilsmagig, sondern auch absolut betrachtet verloren hat. In dieser weit gefassten Gruppe
weist Jena bei den 20 bis unter 30-Jahrigen (-5.240) den grof3ten Verlust, bei den 30 bis unter
40-Jahrigen (+4.920) den grofRten Gewinn auf. Grundsatzlich ist vor dem Hintergrund des demo-
grafischen Wandels in Zukunft mit einer weiteren Verschiebung der Altersstruktur hin zu steigen-
den Altenquotienten zu rechnen.

Abbildung 2: Jugend- und Altenquotienten 2009 und 2019
Links: Jugendquotient = Bevolkerung im Alter von unter 20 Jahren / Bevolkerung im Alter von 20 bis 65 Jahren

Rechts: Altenquotient = Bevoélkerung im Alter von 65 und mehr Jahren / Bevolkerung im Alter von 20 bis 65 Jahren
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| Quelle: Prognos AG, auf Basis der Daten der Statistischen Amter des Bundes und der Lander. © Prognos AG, 2020

Bezuglich der Differenz aus Sterbefallen und Geburtenanzahl, die sog. natlrliche Bevolkerungs-
bewegung, zeigt sich ein signifikantes Stadt-Land-Gefalle. Von 2009 bis 2018 iberwogen in Jena
die Geburten die Sterbefélle. In den beiden Landkreisen stellt sich die Entwicklung umgekehrt dar
und es zeigt sich ein durchgehend negativer Saldo. Im Jahr 2019 Uberstiegen in Jena zwar die
Sterbefalle die Geburtenzahlen und es zeigte sich ein Minus von 60 Personen bei der natlrlichen
Bevélkerungsentwicklung. Die jeweiligen Differenzen des Saale-Holzland-Kreises und des Weima-
rer Lands waren mit einem Uberschuss von ca. 450 bzw. 300 Sterbefélle jedoch erheblich héher.
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Alle verglichenen Gebietskdrperschaften verzeichneten im Jahr 2019 einen positiven Wande-
rungssaldo, so dass die Anzahl der zugewanderten Personen diejenigen der abgewanderten Per-
sonen Ubertraf. Das nur geringfugige Zuwanderungsplus von funf Personen fuhrte in Jena neben
dem Sterbetberschuss zu einem erstmaligen, aber sehr moderaten Bevolkerungsverlust von
rund 50 Personen seit dem Beginn des Betrachtungszeitraums im Jahr 2009. Im Weimarer Land
konnte mit einem Wanderungsplus von gut 500 Personen die Zahl der Sterbelberschisse deut-
lich kompensiert werden, wohingegen im Saale-Holzland-Kreis der Wanderungsuberschuss nicht
zur Kompensation des naturlichen Bevolkerungsrickgangs reichte.

Tabelle 1: Ausgewahlte demografische Indikatoren

Indikator Jena i&::ilse-Holzland- Weimarer Land ::::ét):a:::: a
Bevolkerung 2019 111.343 82.950 82.156 276.449
Bevolkerung 2009 104.449 87.400 84.935 276.784
Wanderungssaldo 2019 +5 +363 +517 +885

Saldo der natrlichen

Bevélkerungsentwicklung 2019 60 449 -301 810

Quelle: Prognos AG, auf Basis der Daten des Thuiringer Landesamts fir Statistik und der Daten der
Statistischen Amter des Bundes und der Lénder. © Prognos AG, 2020

Zur Beurteilung der Bevolkerungsentwicklung insgesamt, d. h. unter Berucksichtigung der naturli-
chen Bevolkerungsentwicklung und der Wanderungen, ist in der nachstehenden Abbildung 3 die
Entwicklung der Bevolkerung im zeitlichen und Uberregionalen Vergleich dargestellt. Bei der Beur-
teilung der Bevolkerungsentwicklung sind zwei Besonderheiten zu beachten. Zum einen die Kor-
rektur der Bevolkerungszahlen auf Basis des Zensus 2011 als Hochrechnungsrahmen (zuvor auf
Basis der Volkszahlung 1987) und den damit verbundenen Bruch im Jahr 2010/11. Zum ande-
ren lasst sich der Bevolkerungsanstieg im Jahr 2015 im Saale-Holzland-Kreis auf die hohe Zu-
wanderung von Gefluchteten in Deutschland in diesem Jahr und den Sitz der Landeserstaufnah-
mestelle Thiringens im Saale-Holzland-Kreis (Einrichtung in Eisenberg-Saasa) zurtckfihren.

Zwischen 2009 und 2019 ist die Bevolkerung - mit Ausnahme von Jena und Deutschland - in
allen in Abbildung 3 dargestellten Gebietskorperschaften zurlickgegangen. Im Saale-Holzland-
Kreis war der Verlust mit einem Minus von 5,1 % (rund 4.450 Personen) vergleichbar mit der Ent-
wicklung in Tharingen (-5,2 % bzw. rund 116.500 Personen). Im Weimarer Land lag der Rickgang
immerhin noch bei 3,3 % bzw. rund 2.800 Personen. Positiv vom Entwicklungstrend entkoppelt,
hat sich die Stadt Jena. Seit 2009 hat die Stadt um knapp 6.900 Einwohner gewonnen. Dies ent-
spricht einem Plus von 6,6 % und liegt damit deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von 1,7 %.
Damit setzt Jena den positiven Entwicklungstrend von 2000 bis 2010 fort?.

Bezugnehmend auf die Jenaer Bevolkerungs- und Haushaltsprognose 20192 ist auch in den
kommenden Jahren fur die Stadt Jena von einer positiven Bevdlkerungsentwicklung auszugehen.

1vgl. Prognos AG/complan Kommunalberatung GmbH (2013): Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung Jena 2025, S.7.
2 vgl. Timourou (2019). Bevolkerungsprognose 2019 der Stadt Jena. Abrufbar unter: https://statistik.jena.de/sites/default/fi-
les/2019-10/Jena_Bev%C3%B6lkerungsprognose%202019_Kurzbericht.pdf
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Entsprechend der Vorausberechnung wird die Bevolkerung in Jena im wahrscheinlichsten Szena-
rio (Real Case) bis zum Jahr 2035 um 1,2 % gegenuber 2018 zunehmen. Im Best-Case-Szenario
wird ein Bevolkerungswachstum von 7,2 % unterstellt. Im Worst-Case-Szenario schrumpft die Be-
volkerung um 5 %. Mit Blick auf das Real-Case-Szenario verlangsamt sich die Wachstumsdynamik
der vergangenen Jahre damit zwar deutlich, bleibt aber auch in Zukunft positiv.

Dahingegen ist in den beiden Landkreisen Weimarer Land und Saale-Holzland-Kreis von einem
anhaltenden Bevélkerungsriickgang auszugehen. Gemaf der zweiten regionalisierten Bevolke-
rungsvorausberechnung (rBv) des Thuringer Landesamts fur Statistik wird die Bevolkerung im
Weimarer Land bis zum Jahr 2040 um voraussichtlich 9,0 % und im Saale-Holzland-Kreis um
9,7 % abnehmen. Damit geht in diesen beiden Landkreisen die Bevolkerung weiter zurick, ver-
liert voraussichtlich aber weniger stark als Thuringen insgesamt (-13,1 %).

Abbildung 3: Bevélkerungsentwicklung von 2009 bis 2019 der Stadt Jena im Vergleich
Index 2009 = 100
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| Quelle: Prognos AG, auf Basis der Daten des Thiringer Landesamts fir Statistik. © Prognos AG, 2020

2.2.3  Wirtschaftskraft und Unternehmensstruktur

Die Bruttowertschopfung gilt als ein zentraler Indikator zur Bewertung der wirtschaftlichen Leis-
tungsstarke einer Region. In Jena ist die Bruttowertschdpfung gegenliber 2009 um rund 63 %
bzw. um 1,7 Milliarden Euro auf 4,5 Milliarden Euro im Jahr 2018 gestiegen (Abbildung 4). Auch
in den angrenzenden Landkreisen ist die Bruttowertschopfung im Zeitraum von 2009 bis 2018
gewachsen. So verzeichnet der Saale-Holzland-Kreis ein Plus um rund 28 % und der Landkreis
Weimarer Land von ca. 40 %. Der Uberregionale Vergleich zu Thiringen und Deutschland verdeut-
licht zudem das Uberdurchschnittliche Wertschépfungswachstum von Jena. Mit einem Plus von
63 % liegt Jena deutlich Uber dem Landes- (+39 %) und Bundeswachstum (+37 %).

Differenziert nach Wirtschaftssektoren kam es in Jena zu einer leichten Verschiebung der Wert-
schopfungsanteile. Nahm das produzierende Gewerbe im Jahr 2009 noch einen Anteil von 25 %
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an der Bruttowertschdpfung ein, lag dieser Anteil im Jahr 2018 bei 28 %. Im Gegenzug ist die
Wertschodpfung im Dienstleistungsbereich von 75 % auf 72 % zurlickgegangen. Diese Entwicklung
folgt dem bundesdeutschen Trend.

Abbildung 4: Entwicklung der Bruttowertschépfung 2009-2018 der Stadt Jena im Vergleich
Index 2009 = 100
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| Quelle: Prognos AG, auf Basis der Daten der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung der Lander. © Prognos AG, 2020

Neben der Bruttowertschopfung ermoglicht das Bruttoinlandsprodukt (BIP) Aussagen Uber die
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit einer Region. Mit einem BIP von 69.414 Euro je Erwerbstatigen
liegt die Wirtschaftskraft deutlich Gber derjenigen der Vergleichsrdume Saale-Holzland-Kreis mit
56.081 Euro und Weimarer Land mit 59.947 Euro. Wie bereits im Krisenjahr 20093 liegt das BIP
von Jena auch im Jahr 2018 Uber dem Landesdurchschnitt von 59.398 Euro/Erwerbstatigen, je-
doch unterhalb des Bundesdurchschnitts von 74.561 Euro/Erwerbstatigen.

Sowohl in Jena als auch im Saale-Holzland-Kreis und dem Weimarer Land ist das BIP gegenuber
2009 gestiegen. Verzeichnet der Saale-Holzland-Kreis lediglich ein Plus um 27 % bzw. 411 Mio.
Euro, betrug das Wachstum im Weimarer Land 40 % (+571 Mio. Euro) und in Jena 62 % (+1.918
Mio. Euro). Zusammen erwirtschaften die beiden Landkreise und die Stadt Jena 14,3 % des Thu-
ringer BIP. Damit stieg der Anteil gegenuber 2009 (13,3 %) genau wie im Zeitraum zwischen
2000 und 2009 nochmals um einen Prozentpunkt.4 Die steigende Beteiligung an der Thiringer
Wirtschaftsleistung entfallt allerdings ausschliefilich auf die Stadt Jena (+1,2 %). Der Beitrag des
Weimarer Lands bleibt unverandert, jener des Saale-Holzland-Kreises sinkt leicht (-0,2 %).

3 vgl. Prognos AG/complan Kommunalberatung GmbH (2013): Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung Jena 2025, S. 8.
4 ebd.
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Tabelle 2: Ausgewahlte Indikatoren zur Wirtschafts- und Unternehmensstruktur

Saale-Holzland-

Region Jena

Indikator Jena . Weimarer Land .

Kreis insgesamt
Bruttoinlandsprodukt (BIP)
(in Mio. Euro 2018) 4.993 1.931 2.011 8.642
BIP in Mio. Euro 2009 3.075 1.520 1.458 6.035
BIP (Anteil an Tharingen in % 2018) 8,0 3,1 3,2 14,3
BIP je Erwerbstatigen 2018 69.414 56.081 59.947 63.862
BIP je Erwerbstatigen in % des gesamt-
deutschen Durchschnitts 2018 231 75,2 80,4 85,7
Saldo der Unternehmensan- und
-abmeldungen 2009-2018 199 437 50 686
Grundungen je 10.000 Erwerbsfahige in 0,25 0,10 0,10 0,16

der Spitzentechnik (2015-2018)

Grundungen je 10.000 Erwerbsfahige im
Bereich unternehmensnaher Dienstleistun- 5,67 3,41 3,32 4,31
gen (2015-2018)

Quelle: Prognos AG, auf Basis der Daten der Statistischen Amter des Bundes und der Lander, der
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung der Lander und des ZEW.

© Prognos AG, 2020

Der Saldo der Unternehmensan- und -abmeldungen Uber knapp zehn Jahre hinweg, von 2009 bis
2018, zeigt, dass sowohl in Jena (-199) als auch in den angrenzenden Landkreisen Saale-Holz-
land-Kreis (-437) und dem Weimarer Land (-50) die Unternehmensabmeldungen Uberwiegen. Im
Zeitverlauf nahmen die Zahlen der Unternehmensanmeldungen und auch der Abmeldungen in
der gesamten Region ab. Da die Unternehmensanmeldungen starker zurlckgingen als die Abmel-
dungen flhrte dies zu negativen Salden. Die Region schlief3t damit an die Entwicklung Thuringens
an. Im bundesdeutschen Durchschnitt zeigt sich demgegentber ein positiver Saldo.

Im Bereich der Grindungen von wertschopfungsstarken Bereichen wie den Spitzentechnologien
oder den unternehmensnahen Dienstleistungen nahm Jena eine herausgehobene Rolle gegen-
Uber den Umlandkreisen und Thiringen ein.5 An dieser Stellung hat sich gegenliber dem Zeit-
raum 2005-2008 nichts geandert, so dass auch im Zeitraum 2015-2018 die Zahl der Grindun-
gen in diesen beiden Bereichen oberhalb derjenigen des Saale-Holzland-Kreises, des Weimarer
Lands und Tharingens liegt. Mit 0,25 Grandungen je 10.000 Erwerbsfahige im Bereich der Spit-
zentechnologien liegt Jena zudem auch deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von 0,09. Der
Saale-Holzland-Kreis und das Weimarer Land bewegen sich zudem etwa auf Bundesniveau. Die
Grundungsintensitat von unternehmensnahen Dienstleistungen liegt in Jena mit 5,7 ebenfalls
deutlich Uber derjenigen in den beiden Landkreisen (Saale-Holzland-Kreis: 3,4; Weimarer Land:
3,3) und dem Landestrend (Tharingen: 3,9), was auf ein gutes Umfeld fur Grindungen u. a. von
Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen, Marktforschungsbiros oder Architektur- und Ingeni-
eursbiros in der Stadt Jena schlieflen lasst.

Jena gilt als wichtiger Standort fir klein- und mittelstdndische Unternehmen (Abbildung 5). So-
wohl in Jena als auch in den benachbarten Landkreisen dominieren Betriebe mit weniger als zehn
Beschéftigten. Liegt im Jahr 2018 der Anteil der Betriebe mit weniger als 10 Mitarbeitern in Jena

5 ebd.
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bei 83 %, sind es im Saale-Holzland-Kreis mit 87 % und im Weimarer Land mit 88 % etwas mehr.
Der Anteil mittlerer Betriebe (10 bis 49 Beschaftigte) liegt in Jena bei 12 % und der Anteil grofler
Betriebe (lUber 50 Beschaftigte) bei rund 5 %. Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hat Jena mit
16,6 % mehr mittlere und grofRe Betriebe als Deutschland mit 12,4 %.6 Im zeitlichen Vergleich
wird ersichtlich, dass sich die Unternehmensstruktur in Jena zugunsten mittlerer und grof3er Be-
triebe gegenuber 2009 verschoben hat, von 14,2 % auf 16,7 %. Dieser Gruppe kommt nicht nur
eine hohe Bedeutung fur die wirtschaftliche und arbeitsmarktliche Entwicklung in Jena zu, son-
dern sie gilt auch als wichtiger Impulsgeber von Innovationsprozessen.

Abbildung 5: Betriebe nach Beschéaftigungsgréenklassen 2009 und 2018
Anteil an allen Betrieben in %
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| Quelle: Prognos AG, auf Basis der Daten des Thiringer Landesamts fiir Statistik, Unternehmensregister. © Prognos AG, 2020

2.2.4  Arbeitsmarkt

Im Jahr 2017 zahlt die Stadt Jena 69.707 Erwerbstatige, in der Region Jena sind es insgesamt
138.001. Jeder zweite Erwerbstatige (51 %) ist in der Stadt Jena tatig. Diese Entwicklung spiegelt
sich auch anhand der Pendlerverflechtungen wider. Die meisten Pendler stammen aus den bei-
den angrenzenden Landkreisen Saale-Holzland-Kreis und Weimarer Land. Mehr als ein Drittel
(36 %) der Einpendler nach Jena stammt aus dem Saale-Holzland-Kreis und 13 % aus dem Land-
kreis Weimarer Land.

Die Bedeutung Jenas als wichtiger Arbeitsstandort innerhalb Thiringens wird zudem anhand der
hohen Arbeitsplatzdichte mit 65 Erwerbstatigen je 100 Einwohner deutlich. Diese liegt nicht nur

deutlich Uber der Arbeitsplatzdichte des Saale-Holzlandes-Kreises (42) und des Weimarer Landes
(41), sondern auch signifikant Gber dem Bundesdurchschnitt von 54.

6 Aufgrund bisher fehlender Aktualisierungen bezieht sich der Wert Deutschlands auf das Jahr 2017.
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In Jena gibt es rund 4.700 Selbstandige (2018). Dies entspricht einer Selbstandigenquote (Anteil
der Selbstandigen an allen Erwerbstatigen) von 6,6 %. Der Anteil der Selbstandigen liegt deutlich
unterhalb der angrenzenden Landkreise. Der Saale-Holzland-Kreis weist eine Selbstéandigenquote
von 10,9 % und das Weimarer Land von 11,2 % auf. Die beiden Landkreise liegen damit tber
dem Bundes- und Landesdurchschnitt von 9,4 % bzw. 9,5 %, Jena hingegen liegt darunter. Diese
Struktur deckt sich mit den héheren Anteilen an Klein- und Kleinstbetrieben in den angrenzenden
Landkreisen Saale-Holzland-Kreis und Weimarer Land gegenuber der Stadt Jena (Abbildung 5).

Tabelle 3: Ausgewahlte Indikatoren zum Arbeitsmarkt

Indikator Jena Saale-Holzland- i o Lang  REBION Jena
Kreis insgesamt
Erwerbstatige 2018 71.926 34.437 33.552 139.915
Arbeitsplatzdichte 2018
(Erwerbstétige je 100 Einwohner) 64,6 41,5 40,9 49,0
Selbstandige 2018 4.726 3.737 3.752 12.215
Selbstandigenquote 2018 6,6 10,9 11,2 8,7
SV-Beschaftigte 2018 56.542 26.665 25.878 109.085
Sozialversicherungspflichtig (SV)
Beschaftigte 2009 46.670 26.224 23.310 96.204
SV-Beschaftigte mit hoher Qualifikation
an allen Beschaftigten in % 2018 325 11,0 105 22,0
Beschaftigte im Zeitarbeitsverhaltnis 2018 2.073 * * 2.736
Anteil Zeitarbeiter an allen 3.7 - « 25
SV-Beschaftigen in % 2018 ’ ’
Arbeitslosenquote 2018 in % 52 4,3 3,9 4,5

Quelle: Prognos AG, auf Basis der Daten der Bundesagentur fur Arbeit und der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung der Lander.
* Keine Angabe aus datenschutzrechtlichen Griinden. © Prognos AG, 2020

Rund 56.500 Personen sind im Jahr 2018 in Jena sozialversicherungspflichtig beschaftigt. Ge-
genuber 2009 ist die Zahl der Beschaftigten um rund 9.900 bzw. durchschnittlich um 2,2 % p. a.
gestiegen. Etwa ein Drittel der Beschaftigten Jenas verfugt zudem Uber einen akademischen Ab-
schluss (Bachelor, Master, Diplom, Magister, Staatsexamen, Promotion). In den beiden Landkrei-
sen Saale-Holzland-Kreis und Weimarer Land stieg die Zahl der Beschaftigten weniger dynamisch.
Gegenuber 2009 stieg die Zahl der Beschaftigten im Saale-Holzland-Kreis um 0,2 % p. a. und im
Weimarer Land um 1,2 % p. a. Zudem weisen sie jeweils nur einen Akademikeranteil von rund

10 % auf, was deutlich unterhalb von Jena sowie auch unterhalb des Landes- und Bundesdurch-
schnitts von 13,2 % bzw. 16,2 % liegt. Mit einem Anteil von rund 4 % sind deutlich mehr Beschaf-
tigte in Jena in Zeitarbeitsverhaltnissen tatig als dies in den beiden angrenzenden Landkreisen
der Fall ist, die Anteile von jeweils etwa 1 % aufweisen. In Deutschland liegt der Anteil bei 3,2 %,
so dass sich Jena etwa auf Bundesniveau bewegt. Die Arbeitslosigkeit liegt mit 5,2 % (Dezember
2018) in Jena etwas hdher als im Bundesmittel mit 4,9 %, jedoch auf Landesniveau (5,2 %). Der
Saale-Holzland-Kreis und das Weimarer Land weisen mit 4,3 % bzw. 3,9 % eine geringere Arbeits-
losigkeit auf.
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AnknUpfend an die positive Beschaftigungsentwicklung und die positive Wertschdpfungsentwick-
lung (Kapitel 2.2.3) der vergangenen Jahre zeigt sich auch bei den Erwerbstatigen in Jena mit ei-
nem Plus von 16 % ein kontinuierliches und vom Landes- (+1 %) und Bundestrend (+10 %) ent-
koppeltes Wachstum (Abbildung 6). Seit 2009 sind in Jena etwa 10.100 Erwerbstatige bzw. 16 %
mehr tatig. Damit waren es im Jahr 2018 insgesamt 71.900 Erwerbstatige. Auch im Weimarer
Land nahm die Zahl der Erwerbstatigen zu (+2 % bzw. etwa +700 Erwerbstatige). Im Saale-Holz-
land-Kreis stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nur geringfugig (+0,2 %

p. a.), die Zahl der Erwerbstatigen nahm sogar im Zeitverlauf ab (-6 % bzw. rund 2.300 Erwerbsta-
tige). Zurickzufuhren ist diese Entwicklung auf die Abnahme der Erwerbstatigen im produzieren-
den Gewerbe.

Abbildung 6: Entwicklung der Erwerbstétigen 2009-2018 der Stadt Jena im Vergleich
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| Quelle: Prognos AG, auf Basis der Daten der Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung der Léander. © Prognos AG, 2020

2.2.5 FuE-Landschaft

Mit gut 1.800 FuE-Beschaftigten sind etwa 3,2 % aller sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
in Jena in der Forschung und Entwicklung tatig’. Dieser Anteil liegt substanziell Uber jenen des
Saale-Holzland-Kreises (0,9 %) und des Weimarer Lands (0,6 %) sowie auch uber dem Bundes-
wert mit 1,3 %. Darlber hinaus ist der Anteil der FuE-Beschaftigten in allen drei Gebietskorper-
schaften zwischen 2015 und 2017 gestiegen: in Jena um 0,49 Prozentpunkte, im Saale-Holz-
land-Kreis um 0,12 Prozentpunkte und im Weimarer Land um 0,06 Prozentpunkte.

7 Die Angaben beruhen auf Unternehmensbefragungen und Schatzungen des Stifterverbands fur die Deutsche Wissenschaft. Die Be-
fragungen ermitteln den Anteil der FUE-Beschéftigten an allen Beschéaftigten innerhalb eines Unternehmens. Die Daten kdnnen von
der offiziellen Wirtschaftszweigstatistik abweichen, welche u. a. die Branche Forschung und Entwicklung ausweist. Die Wirtschafts-
zweigstatistik weist gemafd der Haupttéatigkeit eines Unternehmens, jeweils das gesamte Unternehmen und seine Beschéftigten einer
Branche zu.
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Mit Blick auf die Patentintensitat nimmt Jena ebenfalls eine Spitzenposition innerhalb der Region,
Thuringens sowie auch innerhalb Deutschlands ein. Zahlt Jena 266 Patente je 100.000 Erwerbs-
fahige, sind es auf Bundesebene im Durchschnitt gerade einmal 85 und auf Landesebene nur
40. Im Saale-Holzland-Kreis rangiert die Patentintensitat bei 66, im Weimarer Land lediglich bei
32.

Die herausragende Positionierung im Bereich der FUE-Landschaft verdeutlicht die Rolle Jenas als
wichtiger Forschungs- und Wissenschaftsstandort in Thiringen und Deutschland. Die hohe Be-
deutung von Forschung und Wissenschaft wird zudem auch an dem Branchenportfolio im nach-
folgenden Kapitel 2.3 deutlich.

Tabelle 4: Ausgewahlte Indikatoren zur FUE-Landschaft

Indikator Jena Saale-Holzland- 0o orLang  REBION Jena
Kreis insgesamt

FuE-Beschaftigte 2017 1.826 245 166 2.237

Anteil FUE-Beschaftigte an allen

Beschaftigten in % 2017 3.2 0.9 06 20

Veradnderung Anteil FUE-Beschéaftigte 2015-

2017 in %-Punkten 049 012 0,06 031

Patentintensitat (Patente je 266 66 32 137

100.000 Erwerbsfahige, 2015/16)

Quelle: Prognos Zukunftsatlas 2019, Stifterverband fir die Deutsche Wissenschaft und
Deutsches Patent- und Markenamt. © Prognos AG, 2020

2.3 Leit- und Wachstumsbranchen in Jena und der Region

Je nach Branche ergeben sich unterschiedliche Flachenanforderungen wie Lage im Stadtgebiet,
Flachengrofle oder Abstandsregelungen. Die Erkenntnisse Uber die Entwicklung einzelner Bran-
chen ist deshalb fir die Arbeitsplatz- und Gewerbeflachenentwicklung von entscheidender Bedeu-
tung.

Anhand einer Sonderauswertung der Beschaftigtenzahlen der Bundesagentur fir Arbeit wurden
vertiefende Analysen auf Ebene der Wirtschaftszweige (WZ 2008) zur jeweiligen Branchenstruktur
in Jena, dem Saale-Holzland-Kreis und dem Landkreis Weimarer Land durchgefihrt. Die Bran-
chenportfolios geben Auskunft Gber drei Dimensionen:

m Blasengrofie: Beschaftigungszahl 2018 absolut

m x-Achse: Entwicklung der Beschaftigenzahlen im Zeitverlauf von 2009 bis 2018 in % p. a.

m y-Achse: Lokalisationsgrad (LQ) einer Branche im Vergleich zu Deutschland (LQ>1 bedeutet,
dass eine bestimmte Branche in einer geografischen Region starker konzentriert ist als auf
Bundesebene).

Zudem markiert die rote Linie die durchschnittliche Beschaftigungsentwicklung in der jeweiligen
Gebietskorperschaft und dient als Orientierung fur das Wachstum der Gesamtwirtschaft. Dartber
hinaus findet aufgrund der Farbwahl eine Zuordnung zu den jeweiligen Wirtschaftssektoren
(Landwirtschaft, Industrie, Dienstleistungen) statt.
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Branchenportfolio der Stadt Jena

Insgesamt umfasst das Branchenportfolio fur die Stadt Jena 20 Branchen, die mit insgesamt
45.270 Beschaftigten etwa 80 % an allen Beschaftigten Jenas ausmachen (Abbildung 7). Den
groften Anteil mit vier Flinfteln (79 %) halten Branchen des Dienstleistungssektors. Die beschéafti-
gungsintensivsten Branchen in Jena sind das Gesundheitswesen (7.780 SvB), Erziehung und Un-
terricht (5.290 SvB), Optik (4.130 SvB) und Forschung und Entwicklung (3.070 SvB). Zwei dieser
starken Branchen konnten zudem weiter an Beschaftigung aufbauen. Zwischen 2009 und 2018
sind das Gesundheitswesen (+1.410 SvB), IKT Informations- und Kommunikationstechnologien
(+1.290) und Optik (+1.010) absolut am starksten gewachsen.

Im industriellen Sektor zéhlen die Branchen Optik, Pharmazie, MSR (Mess-, Steuer-, Regelungs-
technik), Medizintechnik, Elektronik und Reparatur zu denjenigen Branchen, die im Vergleich zum
bundesdeutschen Durchschnitt in Jena besonders stark konzentriert sind und zudem wachsen.
Mit einem Lokalisationsgrad von 65,3 weist die optische Industrie eine aufRergewdhnliche Spezia-
lisierung auf, wie sie in Deutschland nur sehr selten zu finden ist. Die Stadt Jena ist damit, auch
aus statistischer Sicht, das Zentrum der optischen Industrie in Deutschland. Unter Bericksichti-
gung des Sonderstatus der optischen Industrie kann auch die Pharmazie (670 SvB) mit einem
zwar deutlich niedrigeren, jedoch im Ublichen Mafistab weiterhin hohen Lokalisationsgrad von
2,6 und einem durchschnittlichen jahrlichen Wachstum von 3,9 % p. a. als bedeutsame Branche
klassifiziert werden. Ebenso ist die Branche Reparatur und Installation von Maschinen (1.050
SvB) mit einem Plus um 4,0 % p. a. dynamisch gewachsen. Wichtige Arbeitgeber im industriellen
Bereich sind daneben MSR, Medizintechnik, Elektronik (1.520 SvB), Metall (870 SvB) und Ma-
schinenbau (720 SvB).

Im Dienstleistungsbereich verfligen das Gesundheitswesen (7.780 SvB), Erziehung und Unter-
richt (5.290 SvB), der Einzelhandel (3.910 SvB), Forschung und Entwicklung (3.070 SvB), IKT
(2.050 SvB) sowie Vermittlung und Uberlassung von Arbeitskréften (2.080) (iber hohe Beschaftig-
tenzahlen. Der Bereich Forschung und Entwicklung zahlt nicht nur zu einer wachsenden Dienst-
leistungsbranche, sondern weist auch einen sehr hohen Lokalisationsgrad von 7,9 auf, was die
Rolle Jenas als bedeutsamen Forschungs- und Wissenschaftsstandort unterstreicht.

Besonders dynamisch sind die Bereiche Immobilien (z. B. Kauf- und Verkauf/Vermietung/Vermitt-
lung/Verwaltung von Grundsticken, Gebauden und Wohnungen) und IKT mit einem durchschnitt-
lichen Plus um 8,7 % p. a. bzw. 11,6 % p. a. gewachsen. Daneben konnten die Vermittlung und
Uberlassung von Arbeitskraften (+4,7 % p. a.), hdherwertige Dienstleistungen wie bspw. Rechts-
und Steuerberatungen, Unternehmensberatungen oder Ingenieurbiros (+4,9 % p. a.), Logistik
(+4,6 % p. a.), Tourismus (+2,7 % p. a.), Gesundheitswesen (+2,2 % p. a.), Einzelhandel (+1,5 %
p. a.), Erziehung und Unterricht (+1,4 % p. a.) und Gebaudemanagement (+1,3 % p. a.) an Be-
schaftigung aufbauen.

Der GrofSshandel (-650 SvB bzw. -9,4 % p. a.) und der Maschinenbau (-470 SvB bzw. -5,4 % p. a.)
haben hingegen in absoluter und relativer Hinsicht am starksten an Beschaftigung verloren.
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Abbildung 7: Branchenportfolio der Stadt Jena
Beschaftigungsentwicklung und -konzentration 2009-2018
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Branchenportfolio des Saale-Holzland-Kreises

Die Abbildung 8 zeigt das Branchenportfolio des Saale-Holzland-Kreises. Insgesamt sind 20 Bran-
chen abgebildet, die 75 % an der gesamten Beschaftigung des Landkreises halten. Mit knapp

70 % halten die Dienstleistungsbranchen den gréf3ten Anteil unter den im Portfolio aufgefiihrten
Branchen.

Die héchste Spezialisierung im Saale-Holzland-Kreis erfahren im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt die Optik (LQ von 7,4) und die Landwirtschaft (LQ von 6,0). Daneben zéhlen das Bauge-
werbe (2.500 SvB), das Gesundheitswesen (2.320 SvB) und die Logistik (1.990 SvB) zu den be-
schaftigungsstarksten Branchen. Absolut am starksten gewachsen sind die beiden Industriebran-
chen MSR, Medizintechnik, Elektronik (+310 SvB) und der Maschinenbau (+310 SVB). In relativer
Hinsicht hat sich der Bereich Optik mit einem Plus um 6,6 % p. a. am dynamischsten entwickelt.
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Abbildung 8: Branchenportfolio des Saale-Holzland-Kreises
Beschaftigungsentwicklung und -konzentration 2009-2018
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Die Landwirtschaft stellt mit 1.230 SvB bzw. einem Beschaftigungsanteil von 6 % an den darge-
stellten Branchen eine wichtige Branche des primaren Sektors dar, die sich auf vergleichbaren
Beschaftigungsniveau von 2009 fortentwickelt hat (2009-2018: +0,3 % p. a.). Zudem ist sie ge-
genuber Deutschland mit einem Lokalisationsgrad von 6,0 besonders hoch im Saale-Holzland-
Kreis spezialisiert.

Im industriellen Bereich gelten die Nahrungsmittelindustrie (1.140 SvB), MSR, Medizintechnik,
Elektronik (1.120 SvB), Metall (870 SvB), der Maschinenbau (820 SvB) und der Bereich Repara-
tur (520 SvB) als beschaftigungsstarke Branchen. Als wachstumsstarke und zugleich im Saale-
Holzland-Kreis stark konzentrierte Branchen zahlen die Optik (LQ 7,4; +6,6 % p. a.), MSR, Medi-
zintechnik, Elektronik (LQ 1,8; +4,9 % p. a.) und der Maschinenbau (LQ 1,0; +5,0 % p. a.).

Innerhalb der Dienstleistungen verfigen das Baugewerbe (2.500 SvB), Gesundheitswesen
(2.320 SvB), Logistik (1.990 SvB), Einzelhandel (1.790 SvB), GroShandel (940 SVB) sowie der
Tourismus (810 SvB) Uber besonders hohe Beschaftigtenzahlen und gelten als wichtige Arbeitge-
berbranchen. Am dynamischsten haben sich innerhalb der Dienstleistungen Immobilien (+4,5 %
p. a.), Gebdudemanagement (+3,6 % p. a.) und hdherwertige Dienstleistungen (+3,1 % p. a.) ent-
wickelt. In absoluter Hinsicht konnten die Logistik (+230 SvB), das Gesundheitswesen (+170
SvB) und die Offentliche Verwaltung (+160 SvB) die meisten Beschéftigten zugewinnen.
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Besonders an Beschaftigten verloren haben der Tourismus (-430 SvB), das Baugewerbe (-370
SvB), Metall (-310 SvB) und der GroRhandel (-310 SvB).

Branchenportfolio des Landkreises Weimarer Land

Abbildung 9 stellt das Branchenportfolio des Landkreises Weimarer Land dar. Insgesamt umfasst
das Branchenportfolio 18 Branchen, die 79 % an der gesamten Beschaftigung des Landkreises
ausmachen. Mit einem Anteil von 73 % stellen auch hier die Dienstleistungsbranchen den grof-
ten Bereich.

Gegenuber Deutschland sind die Branchen Optik (LQ 14,3). Landwirtschaft (LQ 3,8) und Nah-
rungsmittelindustrie (LQ 2,6) besonders stark im Landkreis Weimarer Land vertreten. Wie auch
im Saale-Holzland-Kreis zahlen das Gesundheitswesen (3.150 SvB), das Baugewerbe (3.010
SvB) und die Logistik (1.670 SvB) zu den beschéaftigungsstarksten Branchen. Gegentber 2009
verzeichneten Metall (+760 SvB), Tourismus (+450 SvB) und das Gesundheitswesen (+390 SvB)
die hdchsten Zugewinne an Beschaftigten. In relativer Hinsicht sind es Metall mit einem Plus um
8,9 % p. a. und Optik mit einem Plus von 8,7 %, die die hochsten Wachstumsgewinnen aufwie-
sen.

Gemessen am Branchenportfolio sind 4 % der Beschaftigten in der Landwirtschaft tatig. Anders
als im Saale-Holzland-Kreis konnte die Zahl der Beschaftigten nicht auf gleichem Niveau gehalten
werden, so dass die Zahl der Beschéftigten zwischen 2009 und 2018 um 2,3 % p. a. abnahm.

Innerhalb der Industriebranchen erfahren Optik (LQ 14,3; +8,7 % p. a.), Metall (LQ 1,6; +8,9 %

p. a.) und Nahrungsmittelindustrie (LQ 2,6; +1,4 % p. a.) aufgrund der hdheren Konzentration im
Landkreis Weimarer Land und aufgrund einer positiven Beschaftigungsentwicklung eine beson-
dere Bedeutung. Daneben gelten aber auch der Maschinenbau (500 SvB), Reparatur (450 SvB),
Chemie (330 SvB) und MSR, Medizintechnik, Elektronik (170 SVB) als wichtige Beschaftigungs-

branchen im Industriesektor.

Das Gesundheitswesen (LQ 1,6; +1,5 % p. a.), Tourismus (LQ 1,4; +4,9 % p. a.) und Logistik (LQ
1,2; +0,5 % p. a.) zahlen innerhalb des Dienstleistungssektors zu den Branchen, die im Zeitraum
von 2009 bis 2018 sowohl an Beschaftigung gewinnen konnten als auch eine hohe regionale
Konzentration gegentber dem Bundesdurchschnitt aufweisen. Die meisten Beschaftigten zahlen
das Gesundheitswesen (3.150 SvB), Baugewerbe (3.010 SvB), Logistik (1.670 SvB), Einzelhandel
(1.340 SvB), Offentliche Verwaltung (1.270 SvB) und Tourismus (1.260 SvB). Am stérksten ge-
wachsen ist die Beschaftigung im Bereich Gebaudemanagement (+6,7 % p. a.), Tourismus

(+4,9 % p. a.) und héherwertige Dienstleistungen (+4,2 % p. a.). Im Tourismus (+450 SvB) und im
Gebaudemanagement (+230 SvB) konnten - neben dem Gesundheitswesen (+390 SvB) - auch
in absoluter Hinsicht die meisten Beschaftigten aufgebaut werden.

Die hdchsten Beschaftigungsriuckgange verzeichneten hingegen das Baugewerbe (-360 SvB), die
Offentliche Verwaltung (-220 SvB) und die Landwirtschaft (-170 SvB).
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Abbildung 9: Branchenportfolio des Landkreises Weimarer Land
Beschaftigungsentwicklung und -konzentration 2009-2018
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Anzahl sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (SvB) auf 10er gerundet. © Prognos AG, 2020

2.4 Wichtige Berufsgruppen am Standort Jena

Neben der systematischen Auswertung der Beschaftigten nach Branchen auf Basis der Wirt-
schaftszweigsystematik (WZ 2008) liefern Auswertungen Uber die Zuordnung zu Berufsgruppen
erganzende Erkenntnisse zu regionalen Schwerpunkten. Die nachfolgende Abbildung stellt die
Beschéftigtenanteile gegliedert nach den 14 Berufssegmenten auf Basis der Klassifikation der
Berufe (KIdB 2010) dar. Je weiter die Linien sich Richtung Auienkreis bewegen, desto hoher die
Anteile in dem jeweiligen Berufssegment. FUr die Gewinnung regionaler Erkenntnisse sind die An-
teile Jenas denjenigen Deutschlands gegenibergestellt.

Abbildung 10 zeigt, dass gegliedert nach Berufssegmenten die meisten Beschaftigten Jenas

(15 %) im Bereich medizinischer und nicht-medizinischer Gesundheitsberufe tatig sind. Etwa je-
der siebte Beschaftigte arbeitet in diesem Berufssegment. Mit einem jeweiligen Anteil von 13 %
folgen Berufe in der Unternehmensfihrung und -organisation sowie Geisteswissenschaftler und
Kulnstler. Mit einem Anteil von 11 % schlieflen sich Beschaftigte in fertigungstechnischen Berufen
an. Weitere wichtige Berufssegmente stellen IT- und naturwissenschaftliche Dienstleistungsbe-
rufe, unternehmensbezogene Dienstleistungsberufe sowie Handelsberufe mit jeweils 8 % dar. Ge-
genuber 2009 blieb diese prozentuale Verteilung der Beschéaftigten nach Berufssegmenten etwa
gleich.
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Aggregiert man die 14 Berufssegmente zu den funf Berufssektoren8 wird deutlich, dass der
Schwerpunkt Jenas in personenbezogenen Dienstleistungen liegt. Knapp jeder Dritte (31,9 %) ist
in diesem Berufssektor tatig. Mehr als jeder Vierte (28,5 %) ist zudem im Bereich kaufmannischer
und unternehmensbezogener Dienstleistungsberufe tatig. Mit Blick auf die Beschaftigungsanteile
in Deutschland wird deutlich, dass es, anders als in Jena, eine starkere Fokussierung auf Produk-
tionsberufe gibt. Mit knapp 40 % bilden diese den Schwerpunkt unter den Berufssektoren. Inner-
halb der Produktionsberufe sind es vor allem fertigungstechnische Berufe (16 %) und Fertigungs-
berufe (13 %), die die meisten Personen beschaftigen. Auf Bundesebene nehmen dartber hinaus
Verkehrs- und Logistikberufe eine besondere Bedeutung ein: Etwa 14 % sind in diesem Berufs-
segment tatig.

Die Zuordnung zu Berufssektoren und -segmenten verdeutlicht, dass Jena Standort fur Dienstleis-
tungen im Bereich Medizin, Unternehmensorganisation, IT/Naturwissenschaften und Handel ist.
Daneben nehmen aber auch fertigungstechnische Berufe wie Mechatroniker, Elektrotechniker,
technische Produktionsplaner oder Berufe in der technischen Forschung und Entwicklung eine
gewichtige Rolle flr die regionale Wirtschaft ein.

Abbildung 10: Anteil der Berufssegmente in Jena und Deutschland 2018
Anteil an allen Beschéaftigten in %

Land-, Forst- und
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| Quelle: Prognos AG, auf Basis der Daten der Bundesagentur flr Arbeit. © Prognos AG, 2020

8 Produktionsberufe, Personenbezogene Dienstleistungsberufe, Kaufménnische und unternehmensbezogene Dienstleistungsberufe,
IT- und naturwissenschaftliche Dienstleistungsberufe sowie sonstige wirtschaftliche Dienstleistungsberufe.
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2.5 Veranderungen im Férderumfeld fir Unternehmen in Jena

Nachfolgend sind die wichtigsten Férderprogramme fur die wirtschaftliche Entwicklung im Land
Thuringen benannt. Dabei wird sowohl auf Bundes- als auch auf Europaprogramme Bezug ge-
nommen.

Bundesebene

In der Vorgangerstudie wurden die Bund-Lander-Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regio-
nalen Wirtschaftsstruktur“ (GRW) sowie das Investitionszulagengesetz (1Z) als zentrale Forderpro-
gramme des Bundes herausgestellt. Seit 2013 ist die Investitionszulage fur die ostdeutschen
Bundeslander ausgelaufen. Die GRW Forderung hat hingegen weiterhin Bestand und wird zum
Jahr 2021 eine Fortschreibung erhalten.

Eine wichtige Neuerung ab Januar 2020 betrifft das Wirksamwerden des ,Gesamtdeutschen For-
dersystems”. Die Forderung strukturschwacher Regionen, nach dem Vorbild der GRW-Forderung,
wird mit dem gesamtdeutschen Fordersystem auch auf Westdeutschland ausgeweitet. Das ge-
samtdeutsche Fordersystem blndelt hierbei 22 Foérderprogramme (u. a. GRW-Forderung, ERP-
Regionalférderprogramm, ERP-Kapital fur Grindung, ZIM Zentrales Innovationsprogramm Mittel-
stand, INNO-KOM Innovationskompetenz), die fachlibergreifend koordiniert werden und so noch
gezielter strukturschwache Regionen unterstitzen sollen. Fir die neuen Bundeslander wie Thu-
ringen bildet das gesamtdeutsche Fordersystem den Nachfolger des Solidarpakts Il (Korb I1).°

Die GRW-Forderung gilt als ein wichtiges Instrumentarium zur Unterstitzung der gewerblichen
Wirtschaft und der Regionalentwicklung durch die Gewahrung von Zuschussen fur die wirtschafts-
nahe Infrastruktur. Férderfahige MaRnahmen beziehen sich dabei u. a. auf den Ausbau und die
Revitalisierung von Industrie- und Gewerbeflachen, die Anbindung von Gewerbebetrieben (z. B. an
das Uberregionale Verkehrsnetz, an Wasserver- und Abwasserentsorgungsleitungen), die Errich-
tung bzw. den Ausbau von Gewerbezentren (Forschungs-, Telematik-, Technologie-, Griinderzen-
tren) und wirtschaftsnahen Forschungseinrichtungen.10 Mit der Neuausrichtung der GRW-Forde-
rung ab 2021 ist anzunehmen, dass sich das GRW-Gebiet innerhalb Deutschlands verkleinern
wird und weniger Ruckflisse aus den ESI-Fonds, den Europaischen Struktur- und Investitions-
fonds, zu erwarten sind.11 Insbesondere die positive Wirtschaftsentwicklung Thuringens lasst ver-
muten, dass auch hierzulande weniger Fordermittel bereitgestellt werden.

Europaische Ebene

Die Kohasions- und Strukturpolitik stellt auch zuklnftig einen zentralen Politikbereich der Europa-
ischen Union (EU) dar, der fir die Regionalentwicklung Deutschlands eine bedeutsame Rolle ein-
nimmt. Die damit verbundenen Investitions- und Strukturfonds (ESI-Fonds) tragen dazu bei, wirt-
schaftliche, soziale und territoriale Ungleichgewichte abzubauen und Wettbewerbsfahigkeit,
Wachstum und Beschaftigung (Europa-2020-Strategie) zu fordern. Die Europa-2020-Strategie hat

9 BMWi (2019): Gesamtdeutsches Fordersystem flr strukturschwache Regionen. Abrufbar unter: https://www.bmwi.de/Redak-
tion/DE/Artikel/Wirtschaft/gesamtdeutsches-foerdersystem-fuer-strukturschwache-regionen.html

10 Richtlinie des Freistaates Thuringen fur die Gewahrung von Zuwendungen aus Mitteln der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung
der regionalen Wirtschaftsstruktur“ (GRW). Konsolidierte Fassung. Veroffentlicht am 04.03.2019. S. 2ff.

11 Deutscher Bundestag (16.04.2019): Kleine Anfrage. Anstehende Reform der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur®. Drucksache19/9480.
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nach wie vor Gultigkeit und setzt den Férderrahmen (Abbildung 11). Im Rahmen der neuen For-
derperiode 2021-2027 konzentriert man sich auf fUnf Investitionsprioritaten/Politische Ziele, wo-
bei der Schwerpunkt der Investitionen in die regionale Entwicklung insbesondere auf den Zielen 1
und 2 liegen wird.12 Neben den Zielen 1 und 2, fur die in Deutschland ca. 85 % der EFRE-Mittel
eingesetzt werden sollen, gewinnt das Ziel 5 auf Bundesebene an Bedeutung.13 Die Mittelvertei-
lung erfolgt wie bisher auf Basis der drei Regionskategorien: weiterentwickelte Regionen, Uber-
gangsregionen und weniger entwickelte Regionen. Neben dem BIP/Einwohner kommen neue Kri-
terien (Jugendarbeitslosigkeit, Klimawandel sowie Aufnahme und Integration von Migranten) als
Bewertungsbasis fiir die Mittelzuweisung hinzu. Die Erweiterung der Ubergangsregion auf Regio-
nen mit einem BIP/Einwohner von 75 % bis 100 % des EU-Durchschnitts (ehemals bis 90 %) wirkt
sich positiv auf Ostdeutschland aus, indem nahezu alle Ubergangsregionen Ostdeutschlands in
dieser Kategorie verbleiben kdnnen.14

Abbildung 11: Der kohésionspolitische Rahmen 2021-2027
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|  Quelle: Prognos AG, eigene Darstellung.

© Prognos AG, 2020

Aktuell befindet sich der Haushaltsplan (MFR Mehrjahriger Finanzrahmen) in der Abstimmung.
Mit der neuen Forderperiode 2021-2027 sollen kunftig mehr finanzielle Mittel fur den Klima-
schutz, fur die Jugendbeschaftigung (YEI), fir die Erasmus+-Programme sowie fur KMU, For-

12 Européische Kommission: Kohasionspolitik 2021-2027. Abrufbar unter: https://ec.europa.eu/regional_policy/de/2021_2027/

13 BMWi: EU-Kohasions- und Strukturpolitik. Abrufbar unter: https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Artikel/Europa/eu-kohaesions-und-
strukturpolitik.html

14 BMWi (11.04.2019): Kommission ,Gleichwertige Lebensverhaltnisse“. Abschlussbericht der Facharbeitsgruppe 2 ,Wirtschaft und
Innovation, S. 7.
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schung, Digitalisierung, Migration und Auf3enpolitik (einschliefllich humanitarer Hilfe) bereitste-
hen.15 Insgesamt differenziert der Haushaltsplan in die folgenden sieben Saulen: Zusammenhalt
und Werte, natlrliche Ressourcen und Umwelt, Binnenmarkt, Innovation und Digitales, Migration
und Grenzmanagement, Sicherheit und Verteidigung sowie Nachbarschaft und tbrige Welt. Ge-
genuber dem Haushaltsplan der Férderperiode 2014-2020 verliert die EU-Regionalférderung in
der klUnftigen Férderperiode ab 2021 an Bedeutung.

Konsequenzen fiir die Gewerbeflachenentwicklung Jenas

Im Zuge der Forderperiode 2021-2027 ist fur Deutschland von deutlichen Mittelklrzungen, einer
hoheren Kofinanzierung durch Bund, Land, Kommunen oder private Geldgeber und strengeren
Foérderauflagen auszugehen. Nach gegenwartigem Stand gehoért Deutschland zu den Mitgliedstaa-
ten, die am starksten von Kurzungen in der kinftigen Kohasionspolitik betroffen sein werden.
Auch far Tharingen werden rund 30 % weniger Mittel gegenuber der Forderperiode 2014-2020
mit 1,66 Milliarden Euro an EFRE- und ESF-Mitteln erwartet.18 Die damit verbundenen Mittelklr-
zungen und der erhdhte Kofinanzierungsanteil verstarken den Druck auf die nationalen Haus-
halte und flhren zu einer wachsenden Schuldenlast.

Aufgrund des Verbleibs in der Kategorie Ubergangsregion stehen Jena auch in der kommenden
Forderperiode 2021-2027 Mittel zur Verfugung. Jedoch reduziert sich der Umfang der Fordermit-
tel bei gleichzeitig steigendem Kofinanzierungsanteil, was den kommunalen Haushalt belasten
wird. Zudem wird die Investitionsforderung enger an thematische Vorgaben, insbesondere an In-
novations- und Klimaschutzvorhaben, geknUpft sein. Entlastend hingegen wirken einfachere An-
tragsverfahren, die den Verwaltungsaufwand reduzieren und den schnellen und wirksamen Ein-
satz der Fordermittel ermdglichen.

Neben den Mittelklrzungen auf EU-Ebene bedeutet die Neuausrichtung der GRW-Forderung auf
Bundesebene unter Berlicksichtigung des gesamtdeutschen Fordersystems, dass kunftig struk-

turschwache Regionen in Ost- und Westdeutschland unterstitzt werden und so in Summe bishe-
rige Regionen aus der Forderung herausfallen.

Zusammenfassend lasst sich fur Jena ableiten, dass sich der mogliche Forderrahmen bzw. die
Investitionsforderkulisse zunehmend verkleinert. In der Folge beruht das Wachstum der Jenaer
Unternehmen immer seltener auf einem gunstigen Forderumfeld. Gleichzeitig macht der neue
Rahmen einen noch effizienteren Mitteleinsatz erforderlich, um den Schuldenstand nicht weiter
zu erhdhen. Fir die erfolgreiche Fortentwicklung der Stadt ist es deshalb umso wichtiger, Anreize
flr Unternehmensinvestitionen zu schaffen. Investitionen werden sich dabei zukiinftig noch star-
ker auf Innovationen, Klimaschutz und Digitalisierung konzentrieren.

15 Europaisches Parlament (23.10.2019): EU-Investitionshaushalt fur 2020: Ein Schub fur den Klimaschutz. Abrufbar unter:
https://www.europarl.europa.eu/news/de/press-room/20191017IPR64565/eu-investitionshaushalt-fur-2020-ein-schub-fur-den-
klimaschutz

16 Freistaat Thiringen - Staatskanzlei: EU-Kohasionspolitik 2021-2027. Abrufbar unter: https://www.staatskanzlei-thueringen.de/me-
dienservice/medieninformationen/detailseite/68-2019/
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3

Analyse der Gewerbe- und Wissenschaftsflachensituation

Das Wichtigste im Uberblick

In Jena stehen 348 ha Gewerbeflachen (2012: 344 ha) zur Verfigung. Davon wer-
den fast 80 % (277 ha) fir gewerbliche Zwecke inkl. ErschliefSungs- und Versor-

gungsflachen genutzt und gelten als bebaute Flachen. Zum Vergleich: 2012 betrug
der Anteil der genutzten Flachen rund 257 ha bzw. drei Viertel der Gewerbeflachen.

Unbebaute Flachen machen aktuell etwa ein Fiinftel der Flachen (71 ha) aus;
2012 umfassten diese noch rund 87 ha bzw. 25 % des Flachenangebotes. Aufgrund
des fehlenden Planungsrechts, bereits verkaufter oder optionierter Flachen oder
aufgrund der Eigentumssituation steht aktuell nur gut ein Zehntel (7,6 ha) der un-
bebauten Flachen fiir die Vermarktung zur Verfliigung. Der Umfang an vermarktba-
ren Flachen ist seit 2012 deutlich gesunken.

In den vergangenen Jahren ist eine dynamische und anhaltende Inanspruchnahme
gewerblicher Flachen zu verzeichnen. Diese korreliert mit der positiven Beschaftig-
tenentwicklung. Die hohe Flachennachfrage ist seit 2010 vor allem in den Berei-
chen Jena Siid und Jena Autobahn festzustellen. Darauf entfallen insgesamt 34 ha
der Nachfrage bzw. 72 % aller Flachenumsatze seit 2010.

Auf vielen Bestandsflachen wurden Potenziale und Moglichkeiten fiir die Revitali-
sierung und Neuordnung mit dem Ziel héherer Verdichtung und einer gré3eren Fla-
cheneffizienz ermittelt. Zu den Revitalisierungsstandorten zahlen zum einen die
TEAG-Flache in Jena Siid und zum anderen - nach dem Umzug an den neuen Unter-
nehmensstandort - der heutige Sitz der Carl Zeiss AG im Bau 6/70 im Gewerbege-
biet Tatzendpromenade (Jena Mitte). Neuordnungspotenziale zur baulichen Verdich-
tung von Bestandsflachen bestehen auf Einzelflachen in allen Stadtbereichen.

Zwischen 2012 und 2020 hat das Gewerbeflachenangebot in den Umlandkreisen
zugenommen; zugleich hat sich auch hier der Umfang an unbebauten Flachen deut-
lich reduziert. Der Umfang unbebauter/freier Flachen, die fur Jenaer Unternehmen
prinzipiell von Interesse sein kdnnen, hat sich damit seit 2012 verringert. Attraktiv
sind grundsatzlich kleinere Flachen im unmittelbaren sudlich angrenzenden Um-
land.

Bei den Sonderbauflachen fiir Forschung und Lehre hat sich der Umfang der ge-
nutzten Flachen (rund 92 ha) in den vergangenen Jahren kaum verandert, wenn-
gleich innerhalb des Bestandes Anderungen und Anpassungen erfolgt sind. Die
Biindelung auf bestehende Standorte sowie die Entwicklung neuer Standorte (In-
selplatz) wird sich fortsetzen; Streu- und Einzellagen werden aufgegeben. Die noch
verfugbaren (Rest-)Flachen flr nicht universitare Wissenschaftseinrichtungen, For-
schung, Entwicklung und Grindungen werden voraussichtlich in wenigen Jahren
ausgeschopft sein.
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Abbildung 12: Gewerbeflachen und Sonderbauflachen Forschung und Lehre

Bestandsflachen, planungsrechtlich gesicherte Standorte, in Planung befindliche Standorte (begonnenes B-Plan-Ver-
fahren), gewerbliche Vorbehaltsflachen (FNP 2006)
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Tabelle 5: Gewerbeflachen in Jena*

Nr. Flachenbezeichnung Nr. Flachenbezeichnung

GE-1 Zwatzen-Ost GE-24 Jena 21 Technologiepark Stidwest

GE-2 Briickenstrafie GE-25 Rudolstédter Strafle 90

GE-3 Leibnizstrafle-Sud (Zwatzen Nord, 2.BA) GE-26 Am Felsbach

GE-4 Lobstedt-Ost GE-27 Goschwitz

GE-5 Camburger StrafRe Teil 2 GE-28 JenA4 Lobeda-Sud 1 + 2

GE-6 Ostl. Camburger StraRe GE-29 JenA4 Lobeda-Sud 3

GE-7 Saalepark Il GE-30 Erweiterung Lobeda-Sud

GE-8 Saalepark | GE-31 LS Autohaus + Aral, Teilflache Nord

GE-9 Unteraue GE-32 Neue Schenke

GE-10 Mittlerer Spitzweidenweg GE-33 Maua-Sud

GE-11  Ander Saalbahn GE-34 Maua-Stdwest

GE-12 Autohaus /ehemalige GE-35 Ostlich der Lande§érztekammer
Tankstelle WiesenstraRe (FNP-Vorbehaltsflache)

GE-13 ;’iz?rr;?glggiepark/FeIsenkeller/Rathen— GE-36 Landesarztekammer

GE-14 Tatzendpromenade GE-37 Isserstedt 2

GE-15 Bahnflache Tatzendpromenade GE-38 Isserstedt 1 (FNP- Vorbehaltsflache)

GE-16  Jenaer Antriebstechnik

GE-17 In den Zinsackern

GE-18 Damaschkeweg

GE-19 Am Reifsteine

GE-20 Burgau Tankstelle

GE-21 Rudolstadter Str. 58-62

GE-22 Stadtwerke

GE-23 TEAG (ehem. E.ON)

* Bestandsflachen, planungsrechtlich gesicherte Standorte, in Planung befindliche Standorte (begonnenes B-Plan-
Verfahren), gewerbliche Vorbehaltsflachen (FNP 2006)

|  Quelle: complan Kommunalberatung GmbH.
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Tabelle 6: Sonderbauflachen Forschung und Lehre in Jena*

Nr. Flachenbezeichnung Nr. Flachenbezeichnung

Zwatzen, Naumburger Str.

(ohne) (Wohngebiet Ménchenberge) SO-19 Vor dem Neutor 1

SO-1 Zwatzen, Naumburger Str. 96a S0-20 Carl-Zeiss-Promenade

(ohne) Dornburger Str. 159 S0-21 Carl-Zeiss-Promenade

S0-2 Nollendorfer StraRe 26 S0-22 Kahlaische Str. 10

(ohne) Erfurter StraBe 35 (Hautklinik) S0-23 Campus Beutenberg

S0-3 imlgi(e)i% r;(:nweg/ Lessingstrafie/ S0-24 Winzerlaer Strae/Adolf-Reichwein-Strafle

SO-4 HumboldtstrafRe 4, 8 und 10 S0-25 Winzerlaer StraRe/Walnussweg

SO5 Nordlich Johannisfriedhof/Philosophen- S0-26 Winze_rlaer StrafSe/Schrédinger Strafie
weg (Erweiterungsflache)

SO-6 Philosophenweg 20 S0-27 Burgweg 11

SO-7 Philosophenweg S0-28 Seidelstrafle

S0-8 Furstengraben 27 und 27a S0-29 Seidelstrafle (FNP-Vorbehaltsflache)

S0O-10 Bibliotheksplatz 2 S0-30 Seidelstrafle

SO-11 Furstengraben 1 S0-31 Lobeda-Ost, Erlanger Allee

S0-12 Inselplatz S0-32 Lobeda-Ost, Ziegesarstrafie

SO0-13 BachstrafRe (ohne) Versuchsgut Remderoda

SO-14 Ernst-Abbe-Platz

SO0-15 Teichgraben 7-8/Kollegiengasse

S0-16 Lobdergraben 32

SO-17 Kochstrae/Westbahnhofstrae

S0-18 Schillergafchen

* Bestandsflachen, planungsrechtlich gesicherte Flachen, FNP-Vorbehaltsflache (FNP 2006)

| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021
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3.1 Vorbemerkung und Vorgehen

Die dynamische wirtschaftliche Entwicklung in Jena der vergangenen Jahre erfordert eine aktuali-
sierte Betrachtung der gewerblichen Flachen, um hieraus weitere Anderungen fiir die Flachen-
nutzungsplanung ableiten zu kdnnen. Gleichwohl sind fur eine gewerbliche Entwicklung auch
mischgenutzte Bauflachen von Bedeutung, auf denen ebenfalls wirtschaftliche Aktivitaten statt-
finden.

In dieser Studie werden keine Aussagen zu dem zukUnftigen Umfang gemischter Bauflachen fir
die gewerbliche Entwicklung getroffen. Es wird davon ausgegangen, dass das Verhaltnis von ge-
werblichen Nutzungen und der Erwerbstatigkeit zwischen gewerblichen und gemischten Flachen
gleichbleibend ist. Insofern reicht es fir die Flachenbedarfsprognose aus, sich auf die gewerbli-
chen Bauflachen zu konzentrieren. Die den Bedarfsprognosen zugrunde liegenden Annahmen zu
Flachenkennziffern, Produktivitat etc. (vgl. Kap. 5.3) gelten somit auch fur gemischte Bauflachen.

Die Analyse der gewerblich genutzten Flachen basiert auf einer im November 2019 durchgefuhr-
ten Bestandsaufnahme, ergdnzt um die Aussagen der Stadtverwaltung und der Wirtschaftsférde-
rung. Diese Angaben wurden bis zum Stand Jahresende 2020 eingearbeitet. Als Grundlagen wur-
den zudem planerische Konzepte, Studien, Planungen und Beschllsse in die Analyse und Bewer-
tung aufgenommen.

Zu den Bestandsgewerbegebieten sind die beiden Vorbehaltsflachen aus dem FNP 2006 sowie
solche Flachen hinzugezahlt worden, bei denen zwar die planungsrechtliche Absicht besteht, ein
Satzungsbeschluss jedoch zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht vorliegt.

Die Beurteilung der Flachen erfolgte im Wesentlichen mit dem Ziel, im Weiteren einen Abgleich
zwischen den prognostizierten Bedarfen und den tatséachlich vorhandenen nutzbaren Flachen vor-
nehmen zu kénnen. Dazu wurden die gewerblichen Flachen daran bemessen, ob eine gewerbli-
che Nutzung bzw. Bebauung vorhanden ist oder die Flachen als unbebaut und ungenutzt gelten.
Die bebauten/genutzten Flachen werden als Bruttoflachen, d. h. einschlielich der Erschlie’-
ungs-, Versorgungs-, Grunflachen und sonstigen Flachen betrachtet. Die unbebauten/ungenutz-
ten Flachen gehen als Nettoflachen in die Betrachtung ein. Im Weiteren gilt:

m Zu den bebauten/genutzten Flachen zéhlen die flr gewerbliche Zwecke genutzten Flachen
einschlieflich Erschlieungs-, Versorgungs-, Grin- und sonstigen Flachen. Hier wird davon
ausgegangen, dass diese flur eine anderweitige Nutzung nicht zur Verfligung stehen.

m Bei den unbebauten/ungenutzten Flachen wird - zunachst unabhangig von weiteren Ent-
wicklungshemmnissen - davon ausgegangen, dass diese flir gewerbliche Zwecke verflugbar
sein sollten. Dazu zahlen Grundsticke und Flachen, die bisher nicht gewerblich genutzt sind.
Eine vertiefende Betrachtung dieser unbebauten/ungenutzten Flachen ist erforderlich, um
die Hemmnisse zu prazisieren, die einer Flachenentwicklung im Wege stehen.

m Zu den vermarktbaren Flachen - als Teil der unbebauten/ungenutzten Flachen - zahlen die
kommunalen und privaten Grundstiicke, die sich im Angebotsportfolio der Wirtschaftsforde-
rung der Stadt Jena befinden.

In engem Zusammenhang mit der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt stehen die Bereiche
Wissenschaft und Forschung. Fir diese Zwecke sind im Flachennutzungsplan Sonderbauflachen
mit der Zweckbestimmung Forschung und Lehre dargestellt, um diese Nutzungen dauerhaft zu
sichern. Fur den Wissenschaftsbereich stehen mehrere Umstrukturierungsvorhaben an, die sich
in entsprechenden Flachenbedarfen auswirken. Daher galt es, die im Flachennutzungsplan als
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Sonderbauflachen flur Forschung und Lehre dargestellten Areale ebenso zu betrachten, zu bewer-
ten und auf zukUnftige Bedarfe zu prufen. Auch hierbei werden Einzelstandorte und Streulagen
auf sonstigen Flachen nicht in die Betrachtung einbezogen.

Zur Bewertung des Bedarfs und der Perspektiven der Wissenschaftsflachen wurden das Tharin-
ger Ministerium fur Wirtschaft, Wissenschaft und Digitale Gesellschaft des Freistaates Thiringen
sowie Vertreter des Beutenberg Campus einbezogen. Weitere Abfragen und Absprachen zu den
Liegenschaften der Friedrich-Schiller-Universitat und der Ernst-Abbe-Hochschule erfolgten durch
die Stadt Jena. Im Kontext der strategischen Hochschulentwicklungsplanung wird derzeit im Auf-
trag des Freistaates eine Bedarfsanalyse fur die Hochschulstandorte erarbeitet, die im Ergebnis
eine Fortschreibung der Flachenbedarfe und daraus abgeleitet der baulichen Entwicklung der Ein-
zelstandorte beinhalten wird. Erste Anséatze und Uberlegungen dazu sind in die untenstehenden
Bewertungen eingeflossen.

Die Betrachtung der Flachenbilanzen unterliegt auf der Darstellungsebene des Flachennutzungs-
planes einigen Schwankungen. Zudem kdnnen sich aufgrund von Auf- oder Abrundungen auf
volle Hektar-Zahlen geringfugige Unterschiede ergeben, was insbesondere in den Kapiteln 5 (Ge-
werbeflachenprognose) und 6 (Entwicklungs- und Umsetzungsempfehlungen) deutlich wird. Mit
zunehmender Detailtiefe in der Planung kénnen die Flachenangaben konkretisiert werden, wo-
raus sich wiederum Anderungen und Abweichungen in Bezug auf die Gesamtflache ergeben. Da-
her kommt es infolge von kleinteiligen Darstellungsanderungen zu Abweichungen, vor allem zum
Vorgangerkonzept.

3.2 Aktuelle Gewerbeflachensituation im Uberblick

3.2.1  Bestandsflachen im Jahr 2020

Die planungsrechtlich fir gewerbliche Nutzungen vorgesehenen Bestandsflachen in Jena belau-
fen sich auf knapp 348 ha. Davon gelten 277 ha als bebaut und genutzt sowie 71 ha als unbe-
baut bzw. ungenutzt. Dies entspricht einer Auslastung der Gewerbeflachen von etwa 80 %.

Vor diesem Hintergrund wurde eine Kategorisierung der unbebauten und ungenutzten Flachen
vorgenommen, um eine realistischere Bilanzierung vornehmen und maégliche Handlungsbedarfe
ableiten zu kénnen. Zu den unbebauten und ungenutzten Flachen zahlen

m vermarktbare Flachen, die durch die Wirtschaftsfoérderung der Stadt Jena angeboten werden;

m bereits verkaufte und optionierte Flachen, die dem Markt und der Nachfrage nicht (mehr) zur
Verfugung stehen;

m Flachen mit (noch) fehlendem Bau- und Planungsrecht;

m Flachen mit Handlungsbedarf, z. B. noch fehlende ErschliefSung, andere Nutzungen etc. so-
wie

m gewerbliche Flachen im privaten Eigentum ohne erkennbare Entwicklungsabsichten der Ei-
gentumer oder mit anderen, nicht gewerblichen Entwicklungsabsichten bzw. zu hohen Preis-
vorstellungen der Eigentumer.

Das prognostizierte Beschaftigungswachstum kann damit aktuell nur in Bezug auf die Kategorien
vermarktbare und verkaufte/optionierte Flachen stattfinden.
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Abbildung 13: Einordnung der Flachenreserven in Jena
Gewerbeflachenangebot unterteilt in unbebaut/ungenutzt und bebaut/genutzt
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| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021

Daruber hinaus sind die Mobilisierungschancen der beiden Kategorien Flachen mit Handlungs-
bedarf und privat/nicht verfugbar schwer abschatzbar. Unter diesen Flachen summieren sich un-
terschiedliche Entwicklungshemmnisse. Zum Beispiel haben Eigentumer kein Interesse, die Fla-
chen zu verkaufen, da sie moglicherweise selbst langfristig eine Nutzung planen. Zudem gibt es
unterschiedliche Preisvorstellungen zwischen Eigentimern und moglichen Interessenten. Weiter-
hin fallen hierunter die Flachen in Jena Nord, die infolge des Hochwasserschutzes nicht genutzt
werden dirfen, sowie Flachen mit anderen Nutzungen wie Garagenstandorte oder Freizeitgarten.
Perspektivisch wird fur diese Fldchen eine gewerbliche Nutzung angestrebt, jedoch sind die zeitli-
chen Mobilisierungschancen mittelfristig nicht absehbar.

Neben diesen noch unbebauten/ungenutzten Flachen finden sich auf den Bestandsflachen noch
Reserven und Potenziale. Aus Grinden der Flachenknappheit in Jena und im Sinne einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung gilt es, auch die bestehenden Gewerbegebiete auf Mdglichkeiten
zur Revitalisierung, Verdichtung und Neuordnung zu analysieren. Mit dem Ziel eines sparsamen
Verbrauchs an Grund und Boden und weiteren Ressourcen wie dem ErschlieBungsaufwand stan-
den hier vor allem die gut erschlossenen, innerhalb der Kernstadt verorteten Lagen im Fokus. Die
Einschatzung und Bewertung der Gewerbeflachen erfolgte anhand von Vor-Ort-Begehungen, Luft-
bild- und Kartenanalysen, in Absprache mit dem Auftraggeber, der Wirtschaftsférderung und in
Ruckkopplung mit der Lenkungsrunde. Diese ,versteckten“ Flachenreserven lassen sich im Rah-
men dieser Untersuchung nicht quantifizieren und damit bilanziell messen, da hierzu eine detail-
lierte Analyse der einzelnen Standorte erforderlich ist. Dennoch kdnnen fur diese Potenzialstand-
orte Handlungsbedarfe und Empfehlungen abgeleitet werden (vgl. Kapitel 6.2).
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Tabelle 7: Gewerbeflachen im Bestand nach Standortbereichen

bebaut/ genutzt
(brutto, in ha)*

unbebaut /ungenutzt (netto, in ha), davon

Gesamtflache
(brutto, in ha)

kein Pla-

Standortbereich vermarkt- verkauft/  nungs- pnvat/ Summe
L nicht ver-
bar optioniert recht .
fugbar
Jena Nord 68,5 2,0 1,7 3,0 5,2 11,9 80,4
Jena Mitte 50,6 0,0 0,3 2,2 1,7 4,2 54,8
Jena Sud 83,2 1,8 6,9 0,0 2,0 10,7 93,9
Jena Autobahn 64,2 0,8 11,4 7,8%% 5,3 25,3 89,5
Jena Isserstedt 10,0 3,0 0,0 15,1%** 0,9 19,0 29,0
Jena GESAMT 276,5 7,6 20,3 28,1 15,1 71,1 347,6

*einschliefllich Erschliefungs-, Versorgungs-, Grinflachen und sonstigen Flachen
** inklusive Bruttowert (FNP-Vorbehaltsflache ostlich der Landesarztekammer)
*** inklusive Bruttowert (FNP-Vorbehaltsflache Isserstedt 1)

| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH.

© cK, April 2021

Die vertiefende Betrachtung unbebauter/untergenutzter Flachen zeigt ein differenziertes Bild im
Hinblick auf die Mobilisierungschancen und Verflgbarkeit der gewerblichen Bauflachen (vgl. Ab-
bildung 14). Wahrend nur ein geringer Anteil der Flachen zur Vermarktung steht, ist etwa ein Drit-
tel der Flachen bereits verkauft und optioniert und steht damit nicht mehr zur Verfugung. Weitere
Flachen weisen Handlungsbedarfe auf oder sind aufgrund der privaten Eigentumssituation nicht
verflugbar. Dazu kommen Potenzialflachen, die bisher noch nicht planungsrechtlich gesichert
sind. Im Folgenden werden diese Flachen naher erlautert.
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Abbildung 14: Einordnung der unbebauten gewerblichen Flachen
Status der unbebauten/ungenutzten Flachen (in ha, netto)

= Vermarktbare Flachen

28,1 = Verkauft/ Optioniert
276,5 ha 71,1 ha = Noch kein Planungsrecht
20,3 * Flachen mit
Handlungsbedarf
= Privat / nicht verfugbar
|  Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021

Die vermarktbaren Flachen (7,6 ha, netto) haben in den letzten Jahren deutlich abgenommen.
Im vorangegangenen Konzept lag die Zahl noch bei knapp 39 ha. Das bedeutet eine rege Nach-
frage nach gewerblichen Grundstucken in Jena. Die derzeit vermarktbaren Grundsticke in Jena
setzen sich aus 12 Einzelflachen in allen Standortlagen aufler Jena Mitte zusammen und sind mit
einer Grof3e zwischen 3.200 m2 bis 12.000 m2 eher kleinteilig strukturiert. Gewerbeflachen fur
grofRere Ansiedlungen sowie zentrale Lagen stehen nicht zur Vermarktung bereit. Vereinzelt kon-
nen individuelle Anforderungen seitens der Unternenmen an Lage, Gré3e und Bauflachen nicht
mehr bedient werden.

Die zuletzt verkauften bzw. optionierten Flachen summieren sich auf etwa 20 ha (netto). Hierzu
zahlen Flachen, die zwar verkauft bzw. als Option gesichert wurden, aber noch nicht einer gewerb-
lichen Nutzung zugefihrt sind. Nur wenige Flachen davon sind als optionierte Grundstlicke gesi-
chert, die meisten sind Verkaufe. Diese Verkaufe und Optionen betreffen aufier Isserstedt alle
Standortlagen, konzentrieren sich jedoch im Jena 21 Technologiepark Sidwest (5,6 ha) sowie in
Lobeda-Sud (6,4 ha). Diese beiden Gewerbegebiete zeichnen sich durch die Nahe zur Autobahn
aus und wurden entwickelt, um den erwarteten Bedarf an Gewerbeflachen decken zu kénnen. Far
einen Teil der Verkdufe konnte durch eine vertragliche Regelung vereinbart werden, dass eine Be-
bauung innerhalb einer Jahresfrist erfolgt. Auf diesen jungst verkauften Flachen erscheint daher
eine gewerbliche Entwicklung in den kommenden Jahren als sehr wahrscheinlich. Dort lasst sich
folglich ein Beschaftigtenzuwachs lokalisieren.

Unter den genannten Gewerbeflachen befinden sich zudem solche Flachen, die bisher fur eine
gewerbliche Nutzung planungsrechtlich noch nicht zur Verfiigung stehen. Diese Flachen addie-
ren sich auf knapp 31 ha Bruttoflache. Dazu zahlen zwei Vorbehaltsflachen mit einem Flachenvo-
lumen von rund 19 ha (brutto). Die beiden Flachen (Isserstedt 1 und Ostlich der Landeséarztekam-
mer) sind zwar im Fladchennutzungsplan als gewerbliche Bauflachen dargestellt, fir eine gewerbli-
che Nutzung bedarf es jedoch einer verbindlichen Bauleitplanung. Weiterhin sind fir drei Flachen
(An der Saalbahn, Bahnflache Tatzendpromenade, Erweiterung Lobeda-Sud) verbindlichen Pla-
nungen im Verfahren. Diese drei Flachen mit insgesamt 12 ha (brutto) sind noch nicht im Fl&-
chennutzungsplan dargestellt.
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m FNP-Vorbehaltsflache Ostlich der Landesérztekammer

m  FNP-Vorbehaltsflache Isserstedt 1

m Bebauungsplan Nr. B-J 42 ,Gewerbegebiet An der Saalbahn*
Beschlussvorlage 16/1016-BV - Beschluss des Stadtrates vom 22.11.2016; Einleitung ei-
nes Bebauungsplanverfahrens B-J 39 ,Nordlicher Spitzweidenweg” — zwischenzeitliche Um-
benennung, Erarbeitung Vorentwurf

m Bahnflachen als Teilflache des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. VBB-J 43 ,Neue
Carl-Zeiss-Promenade*
Entwurfsstand, Offentliche Auslegung Herbst 202017

m Bebauungsplan B-Lo 03 ,Lobeda-Siid LS 2* - Uberarbeitung von Teilgebieten und Anderung
des Geltungsbereiches, Einleitungsbeschluss fur eine Planéanderung
StR-Beschluss 19/0057-BV am 22.01.2020

DarUber hinaus befinden sich weitere 14,4 ha Bestandsflachen im Planverfahren mit der Zielstel-
lung, diese Flachen fur gewerbliche Zwecke weiterzuentwickeln. Hier geht es vornehmlich um
eine beabsichtigte Neuordnung auf diesen Flachen oder kleine Anderungen. Da diese Fléachen
bisher schon als gewerbliche Flachen zur Verfligung stehen, zahlen sie bilanziell zu den bebau-
ten/genutzten Bestandsflachen.

m B-Zw 01.1 ,Wohngebiet Leibnizstrafle Sudteil”
Uberplanung bestehender Flachen, nur ein kleiner gewerblicher Anteil
Abwagungs- und Satzungsbeschluss durch den Stadtrat am 5.5.2020

m Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade” (Bestandsfla-
chen), Entwurfsstand, Offentliche Auslegung Herbst 202018

m B-Dd 11 ,Gewerbegebiet ,An der Neuen Schenke*“
Beschlussvorlage 18/1880-BV - Einleitungsbeschluss des Stadtrates vom 10.04.2019
Erarbeitung des Vorentwurfs

Ferner sind unter den unbebauten/ungenutzten Flachen solche, die unterschiedliche Handlungs-
bedarfe aufweisen, bevor eine gewerbliche Vermarktung und Nutzung stattfinden kann. Diese
Flachen machen rund 8 ha der Bestandsflachen aus. Sie konzentrieren sich vorwiegend in Jena
Nord (5,2 ha) und sind mit geringen Flachenanteilen in Jena Mitte und Jena Sud zu finden. Zu die-
sen Flachen zahlen Grundstlcke, die infolge erschliefungsseitiger Restriktionen schwer nutzbar
sind, sowie solche, bei denen erst eine Verlagerung der bestehenden Nutzung die Voraussetzung
fur eine gewerbliche Nachnutzung schafft. Als Beispielflachen sind hier die Grundsticke im Ge-
werbegebiet Zwatzen-Ost in Jena Nord genannt, die aufgrund der Belange des Hochwasserschut-
zes derzeit einem Vermarktungsstopp unterliegen. Weitere Beispiele sind Garagenstandorte und
Freizeitgarten im Gewerbegebiet Lobstedt-Ost, die als Flachen fur gewerbliche Zwecke festgesetzt
sind, jedoch aktuell nicht als Gewerbestandorte genutzt werden bzw. verfligbar sind. Die Nutzung
dieser Flachen ist also - wenn Uberhaupt - erst mittel- bis langfristig moglich.

In der letzten Kategorie zur Einordnung der unbebauten/ungenutzten Flachen wurden private
Flachen zusammengefasst, bei denen der Eigentimer weder eine Absicht zum Verkauf noch zur
gewerblichen Nutzung erkennen I&sst. Diese Flachen summieren sich auf 7,2 ha und betreffen
vor allem den Standortbereich Jena Autobahn (5,3 ha). Kleinteilige nicht verfligbare Flachen fin-
den sich zudem in Jena Isserstedt, Jena Sud und Jena Mitte. Diese privaten Flachen sind flr die
Bilanzierung des Gewerbefladchenbestandes als nicht verfigbar eingestuft. Eine Mobilisierung die-
ser Flachen ist nach aktuellem Stand weder planbar noch absehbar.

17 Nachtrag: Der Satzungsbeschluss fir den Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade” erfolgte im Mai 2021.
18s. 0.
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3.2.2  Gewerbeflachenangebot — Entwicklung zwischen 2010 und 2019
Zentrale Ergebnisse der Studie 2012

In der letzten Gewerbeflachenstudie (2012/2013) wurde ein Gewerbeflachenangebot in einem
Umfang von 344 ha ermittelt, davon waren rund 257 ha (75 %) in gewerblicher Nutzung. Die ver-
bleibenden 87 ha waren jedoch nur zum Teil tatsachlich nutzbar bzw. mit unterschiedlichen Ent-
wicklungshemmnissen belegt (u. a. kein Baurecht, Altlasten, fehlende Erschlieung, keine Ver-
kaufsabsicht des Eigentimers). In Summe wurden rund 39 ha als gewerblich nutzbare, reser-
vierte und vermarktbare Flachen eingestuft.

Zu den Empfehlungen zahlten damals neben der Bestandssicherung die Neuausweisung gewerb-
licher Flachen (Suchraume) sowie die Mobilisierung untergenutzter Standorte (Revitalisierungs-
standorte). Zudem wurden zwei Flachen fur eine Ricknahme empfohlen und eine interkommu-
nale Kooperation mit der angrenzenden Gemeinde Zo6llnitz angeregt.

Folgende Empfehlungen zur Neuausweisung bzw. Ricknahme von Flachen im Flachennutzungs-
plan wurden gegeben:

= Zur Neuausweisung der insgesamt sieben Einzelflachen zahlten drei Bahnflachen sowie
weitere Einzelstandorte. Die Bahnflachen am Saalbahnhof und am Gewerbegebiet
Tatzendpromenade sind mittlerweile von der Bahnnutzung freigestellt und befinden sich
im planungsrechtlichen Verfahren. Ebenso im Bebauungsplanverfahren befindet sich die
Flache Erweiterung des Gewerbegebiets Lobeda-Sud. Die zwei Suchrdume Erweiterung
Jenaer Antriebstechnik und Umwandlung einer Sonderflache in Isserstedt sind planungs-
rechtlich fur gewerbliche Zwecke gesichert. Der im Gewerbeflachenkonzept 2012 zur
Neuausweisung empfohlene Standort ,Auf dem Sande” in Maua wird gemaf} dem Be-
schluss 19/2163-BV des Jenaer Stadtrates vom 23.01.2019 nicht weiterverfolgt. Das
Planungsziel des im Jahr 2014 eingeleiteten gewerblichen Bebauungsplanes B-Ma 05
»-Maua-West“ zur Schaffung von Bauland fur die Errichtung von Gewerbebetrieben wurde
aufgehoben, Plangebiet und Planungsziele sollen tUberarbeitet werden.

= Die Ricknahme der Flachen Deponie Winzerla und von Teilflachen in Zwatzen Nord sum-
miert sich auf knapp 13 ha. Letztere Flache ist im Rahmen der 3. Teilanderung des Fla-
chennutzungsplanes (,Zwatzen-Nord*“) bereits umgesetzt worden.

= Flr die beiden Revitalisierungsstandorte Schott und TEAG (ehem. EON) wurde empfoh-
len, eine Entwicklung anzustreben. Die zentralen am Westbahnhof gelegenen Schott-Fla-
chen wurden seither berdumt und sind als Neubaustandort der Carl Zeiss AG in der Ent-
wicklung. Am Standort der TEAG ist noch keine weitere Entwicklung erfolgt.

Die Ausweisung zusatzlicher Flachen (Suchraume) kann somit die vorgesehene Ricknahme
auffangen und fuhrt zu einem Plus an Gewerbeflachen, die im Flachennutzungsplan als solche
dargestellt werden. Die Empfehlungen aus dem Vorgangerkonzept in Bezug auf die Anderungen
im Flachennutzungsplan werden hier Gbernommen und sind Bestandteil des Kapitels 6. Im
vorliegenden fortgeschriebenen Konzept sind die planungsrechtlich noch im Verfahren
befindlichen Gewerbeflachen (An der Saalbahn, Bahnflache Tatzendpromenadel®, Erweiterung
Lobeda-Sid) bereits als Potenzialflachen berucksichtigt.

19 Nachtrag: Der Satzungsbeschluss fir den Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade*” erfolgte im Mai 2021.
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Aus der prognostizierten Gewerbeflachennachfrage ergaben sich im Jahr 2012 zusatzliche Fla-
chenbedarfe von rund 5 ha bis 2020. Mit den 348 ha liegt der aktuelle Bestand an
Gewerbeflachen um rund 4 ha héher als vor acht Jahren.

Auf der Nachfrageseite hat sich die Auslastung der Gewerbegebiete weiter erhoht und liegt mitt-
lerweile bei knapp 80 %, was wiederum die dynamische wirtschaftliche Entwicklung der Stadt
Jena widerspiegelt. Im vorangegangenen Konzept (2012) galt eine Belegungsquote von

rund 75 % der Flachen und folglich etwa einem Viertel unbebauter/ungenutzter Flachen. Die Fla-
chenreserven machen damit aktuell etwa ein Flnftel der Bestandsflachen aus.

Abbildung 15: Gewerbeflachensituation in Jena 2012/13 und 2019/20
Auslastung der Gewerbeflachen in %

2019/20
2012/13
20 unbebaut/ ungenutzt
7D 25
80 bebaut/ genutzt
| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021

Damit ist im Stadtgebiet von Jena trotz Hinzugewinnung von gewerblichen Flachen eine hdhere
Belegungsquote der Gewerbegebiete zu verzeichnen. Die vermarktbaren Flachen wiederum ha-
ben von rund 39 ha auf nur knapp 8 ha deutlich abgenommen.

Gewerbeflachenumsatz 2010 bis 2019 insgesamt

Basierend auf Angaben der Wirtschaftsforderungsgesellschaft Jena wurden seit dem Jahr 2010
durchschnittlich 4,6 ha Gewerbeflachen pro Jahr in Jena veraufiert. In Summe waren dies etwa
46 ha.

In den Jahren 2014, 2015 und 2017 lag der Flachenumsatz jeweils nur bei etwa 1 ha. Die Jahre
2012 mit Uber 8 ha und insbesondere 2019 mit fast 14 ha waren hingegen besonders erfolg-
reich. Dabei entfielen im Jahr 2019 allein rund 8 ha auf den Verkauf der Revitalisierungsflache
innerhalb des Gewerbegebiets Tatzendpromenade (VBB Neue Carl-Zeiss-Promenade). Ohne die-
sen einmalig hohen Flachenumsatz aus dem Jahr 2019 wurde der jahrliche Durchschnitt an ver-
auflerter Flache bei etwa 3,8 ha liegen. In der Vorgangerstudie 2012 wurde fur den Zeitraum
2012 bis 2025 ein jahrlicher Flachenbedarf von im Durchschnitt 2,8 ha prognostiziert - die Ent-
wicklung der vergangenen Jahre Ubertrifft diese Prognose auch ohne den Sonderfall Tatzendpro-
menade deutlich.

Seite - 45 -



Abbildung 16: Gewerbeflichenverkéufe in Jena zwischen 2010 und 2019
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| Quelle: Wirtschaftsférderungsgesellschaft Jena mbH, eigene Darstellung

Gewerbeflachenumsatz 2010 bis 2019 nach Branchen und Stadtbereichen

Gut ein Drittel der Verkaufe zwischen 2010 und 2019 entfielen auf Unternehmen aus den Bran-
chen Optik & Photonik (36 %), weitere gut 17 % auf die Branchen Analytik & Bioanalytik sowie
Pharma & Biotechnologien. Insgesamt entfallen rund drei Viertel des Flachenumsatzes auf nur
funf Branchen. Neben den zuvor genannten zahlen noch die Branchen KfZ/Automotive und zuge-
horige Dienstleistungen sowie sonstige unternehmensnahe Dienstleistungen dazu. Eine dhnliche
Verteilung war bereits in der Vorgangeruntersuchung aus dem Jahr 2012 fir den Zeitraum 2008
bis 2011 erkennbar. Auch hier lagen die Branchen Optik, Analytik, Medizin- und Prazisionstechnik
sowie Software und E-Commerce und damit die Jenaer Kompetenzfelder vorn.

Abbildung 17: Gewerbeflachenverkaufe nach Branchen in Jena zwischen 2010 und 2019

11,7 36,0
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W Analytik & Bioanalytik B Gesundheits- & Sozialwesen

@ Grundstick & Wohnen B Handwerk & Baugewerbe

O KFZ, Automotive & zugehdrige Dienstleistungen OMedizintechnik

B Optik & Photonik B Pharma & Biotechnologie

OSoftware & E-Commerce E Sonstige unternehmensnahe Dienstleistungen

B Technische & wissenschaftliche Dienstleistungen M Verarbeitendes Gewerbe & Prazisionstechnik

| Quelle: Wirtschaftsforderungsgesellschaft Jena mbH, eigene Darstellung Prognos AG.
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Etwa 34 ha und damit drei Viertel der verauflerten Flachen entfallen auf die Standortbereiche
Jena Autobahn und Jena Sud; hier war die grote Flachendynamik zu verzeichnen. Auch hier zeigt
sich eine Parallele zu der Entwicklung 2008 bis 2011: In der Vorgangeruntersuchung wurden
rund 72 % der Flachenverkaufe den Standortbereichen Jena Sud und Jena Autobahn zugeordnet.

Im Standortbereich Jena Std dominierten bei den VeraufRerungen die Bereiche Optik & Photonik

(etwa 7 ha) sowie sonstige unternehmensnahe Dienstleistungen. Auch flr den Bereich Kfz, Auto-
motive und zugehdrige Dienstleistungen zeigte sich ein groRerer Flachenumsatz. Im Standortbe-

reich Jena Autobahn zeigt sich hingegen eine sehr viel dispersere Branchenstruktur. Hier sind na-
hezu alle Branchen mit teils kleinteiligen Flachenumsatzen enthalten.

Der Flachenumsatz im Standortbereich Jena Mitte von insgesamt rund 9 ha ist vorwiegend auf

den Verkauf der Revitalisierungsflache innerhalb des Gewerbegebiets Tatzendpromenade (rund
8 ha) zurtckzufuhren. Die Flachenumsatze in Jena Nord (knapp 4 ha) setzen sich aus dem Ver-
kauf mehrerer kleinteiliger Flachen aus verschiedenen Branchen zusammen.

Abbildung 18: Gewerbeflachenverkéufe nach Lage und Branche (2010 bis 2019)

Jena Mitte | |

Jna oo, [T | |-

Jena Isserstedt
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EOptik & Photonik B Pharma & Biotechnologie

OSoftware & E-Commerce B Sonstige unternehmensnahe Dienstleistungen

B Technische & wissenschaftliche Dienstleistungen M Verarbeitendes Gewerbe & Prazisionstechnik

| Quelle: Wirtschaftsforderungsgesellschaft Jena mbH, eigene Darstellung Prognos AG.
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3.2.3  Gewerbeflachensituation im Jahr 2020 nach Standortbereichen

Zur Vertiefung der Lagequalitdten wurde das Stadtgebiet von Jena bereits im vorangegangenen
Konzept in funf Standortbereiche untergliedert.

Abbildung 19: Ubersicht tiber die Standortbereiche in Jena
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Die héchste Belegungsquote auf Gewerbeflachen weist Jena Mitte auf, wo lediglich 4,2 ha als un-
bebaut/ungenutzt gelten. In Jena Nord und Jena Sid wurden 11,9 ha und 10,7 ha an unbebau-
ten gewerblichen Flachenpotenzialen ermittelt. Die groften Flachenreserven verzeichnen hinge-
gen die Bereiche Jena Autobahn (25,3 ha) und Jena Isserstedt (19,0 ha).

Abbildung 20: Gewerbliche Flachenpotenziale nach Standortbereichen
Angaben in ha

Jena Nord 68,5
Jena Mitte 50,6
Jena Sid 83,2
Jena 64.2
Autobahn ‘
o
Isserstedt ¢
M unbebaut/ M bebaut/
ungenutzt (netto) genutzt (brutto)
|  Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021

In der vertiefenden Analyse der unbebauten/ungenutzten Flachen stellt sich eine differenzierte
Situation fir die einzelnen Standortbereiche dar. Mehr als zwei Drittel der unbebauten/ungenutz-
ten Flachen (8,3 ha) in Jena Nord sind dadurch gekennzeichnet, dass sie derzeit aufgrund der
Hochwasserrestriktionen und anderweitigen Nutzungen wie Freizeitgarten und Garagen fir eine
gewerbliche Nutzung nicht zur Verfugung stehen. Jena Mitte verflgt nur Uber geringe Flachenre-
serven. In Jena Siid und Jena Autobahn sind ein Grof3teil der unbebauten Grundstiicke bereits
verkauft und damit nicht mehr verfagbar. Die durch die Stadt verkauften Grundstiicke sind mit
Bauverpflichtungen versehen, sodass eine zeitnahe gewerbliche Nutzung zu erwarten ist. Die
grofdten Flachenreserven ohne Planungsrecht finden sich in den Stadtrandlagen: in Jena Is-
serstedt und Jena Autobahn. Der grofite Anteil an vermarktbaren Flachen findet sich in den
Standortbereichen Jena Issersedt und Jena Nord.
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Abbildung 21: Einordnung der gewerblichen Flachenpotenziale nach Standortbereichen
Angaben in ha
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| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021

Im Folgenden wird flr die flinf Standortbereiche jeweils eine zusammenfassende quantitative Be-
standsdarstellung zur Nutzung der Flachen, zum Umfang der unbebauten/ungenutzten Flachen
sowie zu den jeweiligen Planungsstanden gegeben. Daran schlief3t sich jeweils eine kurze Erlaute-
rung und Bewertung zu den Einzelstandorten an, im Rahmen derer die Gewerbeflachensituation
und der Gewerbebestand dargestellt werden.

Jena Nord

Der Bereich Jena Nord zahlt zu den gewachsenen Gewerbestandorten in Jena, die sich stadtstruk-
turell in die Gesamtstadt einbetten, gut an das Bahn- und Straenbahnnetz angebunden sind und
z. T. bauhistorische Gebaude aufweisen. Jena Nord ist gepragt durch kleine und mittlere Unter-
nehmen aus dem Handwerk, aus der Bauwirtschaft sowie aus den Bereichen Handel/Verkehr.
Neben diesen finden sich auch jene Branchen hier, die zu den innovativen Wachstumstreibern in
Jena gehoren. Unternehmen aus der Medizintechnik und Biotechnologie sowie auch verarbeiten-
des Gewerbe wie Kunststoff- und Metallverarbeitung sind hier angesiedelt. In der Umgebung des
Gewerbegebietes befinden sich mit dem OBI-Markt sowie mehreren Autohdusern auch publi-
kumsaffine Nutzungen im Norden. Inmitten des Gewerbebandes liegt zudem das Wissenschafts-
museum Imaginata, das planungsrechtlich als Gemeinbedarfsflache zahlt.

Der Standortbereich Jena Nord bildet beidseitig der Bahntrasse ein langgestrecktes Gewerbe-
band, das wiederum aus 12 einzelnen Gewerbegebieten besteht. Diese haben einen Umfang von
insgesamt 80,4 ha. Davon sind rund 85 % bebaut und als gewerbliche Flache genutzt (68,5 ha).

Von den 11,9 ha unbebauten Flachen steht ein Grof3teil (9,9 ha) derzeit nicht als gewerbliche
Flache zur Verfugung. Nur wenige Flachen mit einem Umfang von zusammen 2 ha stehen tat-
sachlich als vermarktbare Grundstlicke bereit. Fast die Halfte (5,3 ha) der unbebauten Flachen
weisen Handlungsbedarfe auf und sind aktuell nicht verfigbar. Weiterhin sind rund 3 ha20 ,An
der Saalbahn® noch nicht in Nutzung, da derzeit noch das Bebauungsplanverfahren zur planungs-
rechtlichen Sicherung der Flachen lauft.

20 Datenstand April 2021. Anderungen kénnen sich im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens ergeben.
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Abbildung 22: Gewerbegebiete in Jena Nord
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Tabelle 8: Ubersicht Flachenangebot Jena Nord

bebaut/ Gesamt-
. . genutzt . flache
Nr. Gebietsbezeichnung (brutto, unbebaut /ungenutzt (netto, in ha), davon (brutto, in
in ha)* ha)
kein Pla- .
verkauft privat/
vermarkt- ) ngs- . Summe
/ optio- nicht ver-
bar : cht .
niert fugbar
GE-1 Zwatzen-Ost 5,9 / 0,6 / 2,6 3,2 9,1
GE-2 BrickenstraRe 2,8 / / / / 0,0 2,8
GE-3 Leibnizstrafe-Sud 0,8 / / / / 0,0 0,8
(Zwatzen Nord, 2.BA)
GE-4 Lobstedt-Ost 9,1 / / / 2,0 2,0 111
GE-5 Camburger Str. Teil 2 2,2 1,6 0,4 / / 2,0 4,2
GE-6 Ostl. Camburger Str. 3,2 / / / / 0,0 3,2
GE-7 Saalepark Il 0,8 / / / 0,3 0,3 11
GE-8 Saalepark | 16,3 / 0,7 / 0,3 1,0 17,3
GE-9 Unteraue 23,6 / / / / 0,0 23,6
GE-10  Mittlerer Spitzweidenweg 1,0 0,4 / / / 0,4 14
GE-11  An der Saalbahn** 1,7 / / 3,0 / 3,0 4,7
GE-12 Autohaus/ehemalige 1,1 / / / / 0,0 11
Tankstelle WiesenstrafRe
Jena Nord GESAMT 68,5 2,0 1,7 3,0 5,2 11,9 80,4

* einschlieBlich Erschliefungs-, Versorgungs-, Grunflachen und sonstigen Flachen

** Datenstand 04/2021: Anderungen kdnnen sich im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens ergeben

Quelle: complan Kommunalberatung GmbH.
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Einzelstandortbewertung

Far die Einzelstandorte ergeben sich im Hinblick auf die Verfugbarkeit von Flachen, Besonderhei-
ten sowie Handlungsbedarfe folgende Aussagen:

Zwatzen-Ost ist ein Gewerbestandort mit 9,1 ha, von denen noch 3,2 ha unbebaut sind. Da
das Gebiet im Uberschwemmungsbereich der Saale liegt, unterliegen diese Flachen aktuell
einem Vermarktungsstopp. Als bauliche Losung kommt die Anhebung der Wiesenstrafie ein-
schliefllich der Kreuzung BrickenstrafRe bzw. alternativ dazu die Errichtung einer Hochwas-
serschutzwand entlang der Wiesenstrafie nérdlich der Kreuzung in Betracht. Die Wahl der
Vorzugsvariante ist Gegenstand nachgelagerter Planungen und Genehmigungsverfahren. Bis
dahin stehen die derzeit noch unbebauten Flachen fur eine gewerbliche Nutzung nicht zur
Verfugung. Die derzeitige Nutzung ist durch Unternehmen aus der Logistik, Bauwirtschaft und
Handwerk gekennzeichnet. Die Jenaer Kompetenzfelder sind hier unternehmensseitig nicht
prasent.

Die Einzelstandorte Briickenstrafde (2,8 ha) und gegenlberliegend Leibnizstraf3e-Siid (Zwat-
zen-Nord, 2.BA, 0,8 ha) weisen keine unbebauten/ungenutzten Flachen auf. Hier befindet
sich ein Autohaus mit entsprechenden Ausstellungsflachen. Grundsatzlich bieten beide
Standorte Potenziale zur Verdichtung und stadtebaulichen Neuordnung.

Der Gewerbestandort Lobstedt-Ost (11,1 ha) weist im nordlichen Bereich eine hohe Dichte
auf und dient im sudlichen Teil als Schutt- und Ablagerungsflache fur Container und Bau-
stoffe. Ansassig sind hier Unternehmen aus der Nahrungsmittelindustrie (z. B. EDEKA Grof3-
markt), GroShandel und Recycling. Die Flache, die vormals durch die Ostthiringer Backwaren
GmbH genutzt wurde, befindet sich im Umbau zu einem Dienstleistungs- und Blrostandort.
Ein Bezug zu den Jenaer Kompetenzfeldern ist bisher nicht gegeben. Die drei unbebauten
Flachen machen zusammen 2 ha aus, zwei der Flachen werden bisher als Freizeitgarten ge-
nutzt. Diese sind im Gartenentwicklungskonzept zur Verlagerung vorgesehen. Eine gewerbli-
che Nutzung dieser Flachen ist erst moglich, wenn die Aufgabe der Freizeitgarten erfolgt ist.
Der gesamte sudliche Bereich des Gewerbestandortes Lobstedt-Ost bietet zudem Neuord-
nungspotenzial, um die Flachen besser flur gewerbliche Zwecke nutzen zu kénnen.

Am Standort Camburger Str. Teil 2 (4,2 ha) sind rund 2,0 ha unbebaut. Davon wiederum ste-
hen 1,6 ha zur Vermarktung. Die Art und Weise der Bebauung auf diesen Flachen ist im Be-
bauungsplan ,,B-Cam 03.1“ geregelt.

Der siidlich angrenzende Standort Ostliche Camburger Str. (ehem. Ofenbau) (3,2 ha) verfigt
Uber keine freien Flachenpotenziale. Die Gebdude des ehemaligen Glasofenwerks bieten
grundsatzlich Nachnutzungsmoglichkeiten, an denen der aktuelle Eigentimer jedoch kein In-
teresse zeigt. Bisher sind hier Unternehmen aus den Bereichen Ladenbau, KFZ-Werkstatten
und weiteren Dienstleistungen ansassig.

Der Gewerbestandort Saalepark | umfasst 17,3 ha, von denen lediglich rund 1 ha unbebaut
und ungenutzt ist. Der Standort ist durch eine hohe Dichte und kaum Erweiterungsmaoglich-
keiten gekennzeichnet. Ein ehemaliger Garagenstandort wurde zugunsten einer gewerblichen
Nutzung beraumt und ist verkauft. Eine weitere nordlich angrenzende gewerblich nutzbare
Flache ist noch mit Garagen belegt. Unternehmensseitig sind hier Unternehmen aus den
Branchen Optik, Analytik, Metall und unternehmensnahe Dienstleistungen vorhanden. Dazu
zahlen die Unternehmen Abbott Rapid Diagnostics Jena GmbH, SYNLAB Analytics & Services,
Eurofins Umwelt Ost GmbH, Opto Tech GmbH sowie Cross Match Technologies GmbH. Die
Jenaer Kompetenzfelder und Wachstumsbranchen sind hier prasent. Mit zukunftigen FI&-
chenbedarfen und Erweiterungsabsichten der ansassigen Unternehmen ist aufgrund der
Branchenstruktur zu rechnen.
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m Die nodrdliche Spitze des Saaleparks hat als Saalepark Il einen Umfang von 1,1 ha. Auf den
Flachen befinden sich ein Recyclinghof sowie rund 0,3 ha unbebaute, provisorisch genutzte
Restflachen.

m Das Gewerbegebiet Unteraue (23,6 ha) schlief3t direkt an den Saalepark an und ist der
grofite Standort in Jena Nord. Unbebaute/ungenutzte Flachen bestehen nicht. Neben Han-
delsunternehmen, der Bauwirtschaft sowie der Nahrungsmittel- und Metallindustrie sind
Unternehmen aus dem Bereich Informations- und Kommunikationstechnik und unterneh-
mensnahe Dienstleistungen ansassig. Mit der Rahmer und Hoidis Gebaudereinigung GmbH
Jena
ist hier ein grofles Unternehmen vertreten; dartber hinaus dominieren eher kleinere und
mittlere Unternehmen. Inmitten des Standortes befinden sich zwei planungsrechtliche Son-
derstandorte: zum einen ist angrenzend ein OBI-Baumarkt ansassig, zum anderen das Mit-
machmuseum Imaginata. Beide zahlen nicht zu den gewerblichen Flachen. Weiterhin finden
sich in der Unteraue vereinzelte publikumsaffine Erlebnisnutzungen wie ein Indoor-Spielplatz,
ein Kletterzentrum und eine Kung-Fu-Schule. Handlungsbedarf besteht hinsichtlich der Opti-
mierung und Verdichtung vorhandener Flachen.

m Der Mittlere Spitzweidenweg (1,4 ha) ist per Bebauungsplan (B-J 37) fur eine gewerbliche
Nutzung gesichert. Die ehemalige Bahnflache ist zu Teilen bereits bebaut; eine Flache mit
rund 0,4 ha ist in der Vermarktung.

m Die noérdlich angrenzende ehemalige Bahnflache An der Saalbahn (4,7 ha) befindet sich
noch im Bebauungsplanverfahren (B-J 42), um die gewerbliche Nutzung zu sichern. Damit
stehen zuklnftig rund 3 ha gewerbliche Flachen in bester Lage an der Camburger Strafie zur
Verfugung.2t

m Die Einzelflache Autohaus/ehemalige Tankstelle Wiesenstrafde (1,1 ha) ist vollstandig
bebaut. Hier befindet sich ein Autohaus mit Ausstellungsflachen. Die Flache der ehemali-
gen
Tankstelle wird als ebenerdiger Stellplatz nachgenutzt. Das benachbarte Gebdude der ehe-
maligen ,Schillerpassage” wird aktuell als ,Wiesencenter” revitalisiert.

Jena Mitte

Der Standortbereich Jena Mitte zahlt zu den traditionell gewachsenen Industriestandorten in
Jena, die eng mit den Namen Otto Schott, Carl Zeiss und Ernst Abbe verbunden sind. Die Gewer-
begebiete Tatzendpromenade und der Technologiepark Am Felsenkeller sind zentral gelegen,
Uber den Bahnhof Jena West gut erreichbar und umgeben von Wohnbebauung. Die Tatzendpro-
menade ist gepragt durch den Unternehmenssitz der Carl Zeiss AG sowie die angrenzende Ernst-
Abbe-Hochschule. Unweit der Tatzendpromenade liegt zudem der Beutenberg Campus mit For-
schungseinrichtungen, Technologiepark und Grinderzentren.

Jena Mitte umfasst flinf gewerbliche Einzelflachen mit einem Umfang von 54,8 ha. Die weitaus
grofite und standortpragende Flache stellt die Tatzendpromenade dar.

In Jena Mitte sind mit 4,2 ha nur wenige Flachen unbebaut/ungenutzt. Dazu zahlen die als Teil-

flachen des VBB J-43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade” gewidmeten Grundstlicke westlich des Bahn-
hofs Jena West, die bereits fir eine zukunftige Nutzung verplant sind. Damit zahlen in Jena Mitte

lediglich 1,7 ha als unbebaute/ungenutzte Flachen, die allerdings nicht vermarktet werden.

21 Datenstand April 2021. Anderungen kénnen sich im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens ergeben.

Seite - 54 -



Abbildung 23: Gewerbeflachen in Jena Mitte
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Tabelle 9: Ubersicht Flachenangebot Jena Mitte

bebaut/ Gesamt-
. . genutzt . flache
Nr. Gebietsbezeichnung (brutto, unbebaut /ungenutzt (netto, in ha), davon (brutto, in
in ha)* ha)
kein Pla- )
verkauft privat/
vermarkt- ) nungs- . Summe
/ optio- nicht ver-
bar : recht )
niert fugbar
GE-13 Technologiepark 25 / 0,3 / / 0,3 28
Am Felsenkeller
GE-14 Tatzendpromenade 45,6 / / / 1,7 1,7 47,3
davon Teilflache / / / / / / (6.7)
Neue Carl-Zeiss-Promenade
davon Teilflache Bahnflache
GE-15 0,0 / / 2,2 / 2,2 2,2
Tatzendpromenade
GE-16  Jenaer Antriebstechnik 2,2 / / / / 0,0 2,2
GE-17 In den Zinsackern 0,3 / / / / 0,0 0,3
Jena Mitte GESAMT 50,6 0,0 0,3 2,2 1,7 4,2 54,8
*einschliefllich ErschlieBungs-, Versorgungs-, Grinflachen und sonstigen Flachen
| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021

Einzelstandortbewertung

Far die Einzelstandorte ergeben sich im Hinblick auf die Verflgbarkeit von Flachen, Besonderhei-
ten sowie Handlungsbedarfe folgende Aussagen:

m Am Standort Technologiepark Am Felsenkeller (2,8 ha) ist noch eine kleinere Flache von
0,3 ha unbebaut, die bereits verkauft ist. Ansassig sind hier das DLR-Institut fir Datenwissen-
schaften sowie Unternehmen aus den Branchen Optik und Photonik. Standortpragend ist zu-
dem der Campus IT-Paradies Jena, auf dem moderne Buroflachen inklusive Ausstattung und
Netzwerke flr die branchenspezifischen Anspriiche von IT-Experten geboten werden. Der
Campus wird derzeit um einen 7-Geschosser erweitert. Die Jenaer Kompetenzfelder sind am
Standort unternehmensseitig prasent.

m Der traditionsbehaftete Standort Tatzendpromenade steht vor einer groRen Umstrukturie-
rung und ist mit 47,3 ha die gréfite zusammenhangende Gewerbeflache in Jena Mitte. Am
Standort sind rund 1,7 ha unbebaut, die jedoch nicht zur Vermarktung stehen. An der
Tatzendpromenade sind u. a. Unternehmen aus den Branchen High-Tech-Industrie, Optik,
Medizintechnik und unternehmensnahe Dienstleistungen vertreten, die einen sehr hohen
und Uberdurchschnittlichen Bezug zu den Jenaer Kompetenzfeldern aufweisen. Aufgrund der
Nahe des Standortes zu FUE-Einrichtungen am Beutenberg, der unmittelbaren Nachbarschaft
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zur Ernst-Abbe-Hochschule sowie zum Haltepunkt Jena West sind hier besondere Lagequali-
taten gegeben. Das vormals dicht bebaute Gelande ist gepragt durch die Unternehmens-
standorte der Carl Zeiss AG und der Schott AG, die beide Tochterunternehmen der alleinigen
Aktionarin der Carl-Zeiss-Stiftung sind. Die Carl Zeiss AG plant einen Neubau auf dem ehema-
ligen Schott-Gelande, um seine Geschéaftsbereiche an einem Standort zusammenzufuhren.
Der aus einem Architekturwettbewerb hervorgegangene Entwurf flr einen Neubau wird zu-
kunftig nicht nur den Standort, sondern das Stadtbild Jenas pragen. Durch die topographi-
sche Lage am Hang wird der Neubau weithin sichtbar sein und zugleich einen imposanten
Ausblick bieten. Fur das neu zu bebauende Gelande wurde ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan (VBB-J 43) erarbeitet.22 Das Areal am bisherigen Carl-Zeiss-Standort an der Carl-
Zeiss-Promenade wurde von der Landesentwicklungsgesellschaft Thiringen gekauft. Derzeit
ist absehbar, dass zumindest ein Teil der Flachen auch weiterhin durch die Carl Zeiss AG ge-
nutzt werden soll. Weitere Plane zur Zukunft dieser Teilflachen liegen bisher nicht vor.

m Die ehemalige Bahnflache (2,2 ha) zwischen dem Bahnhof Jena West und dem Gewerbege-
biet Tatzendpromenade gelegen, ist Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(VBB-J 43) zur Entwicklung des Neubauvorhabens der Carl Zeiss AG.

m Der Standort Jenaer Antriebstechnik (2,2 ha) ist durch das gleichnamige Unternehmen voll-
standig belegt. Die Jenaer Kompetenzfelder sind hier unternehmensseitig im Bereich Prazisi-
ons- und Medizintechnik prasent. Fur die Erweiterung des Unternehmens wurde ein Plankon-
zept erarbeitet, das als Grundlage fiir die Anderungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes (VBB-Am 02.1) diente. Der erweiterte Standort wird in den Flachennutzungsplan als
gewerbliche Bauflache Gbernommen.

m Der sehr kleinteilige Standort In den Zinsackern (0,3 ha) umfasst eine ehemalige Fahrzeug-
pflegeanlage. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan VE-Am 06.1 ,In den Zinsackern“ sieht
eine anteilige Wohn- und eine anteilige Gewerbenutzung vor.

Jena Sid

Der Gewerbestandort Jena Sud zahlt ebenfalls zu den gewachsenen Gewerbeflachen, die als Ar-
beitsplatzstandort sowohl per Bahn als auch per Stralenbahn gut angebunden sind. Die Gewer-
beflachen umgeben den alten Dorfkern Burgau und liegen in der Nahe der GrofSwohnsiedlungen
Winzerla und Lobeda. Am Gewerbestandort Jena Sud sind GroRunternehmen wie auch kleine und
mittlere Unternehmen ansassig. Mit Standorten der Jenoptik AG, der Carl Zeiss AG und Analytik
Jena sind hier einige der groften und bekanntesten Unternehmen der Stadt ansassig. Einen
Branchenschwerpunkt bilden mit Optik, Energie und Prazisionstechniken genau die Kompetenz-
felder, fUr die die Jenaer Wirtschaft steht. Die in den vergangenen Jahren entwickelten und ver-
markteten Flachen im Jena 21- Technologiepark Studwest sind zu einem grof3en Anteil verkauft.
Mehrere Unternehmensneubauten sind bereits entstanden, weitere werden in den nachsten Jah-
ren hinzukommen.

Der Standortbereich Jena Sud umfasst zehn Gewerbegebiete, die sich beidseits der Bahnlinie er-
strecken. In Std bestehen Gewerbeflachen in einem Umfang von 93,9 ha. Ein Grof3teil davon ist
bebaut und gewerblich genutzt (83,2 ha). Vor allem die Gewerbestandorte Am Felsbach und
Goschwitz sind von einer hohen Dichte gepragt. Die unbebauten/ungenutzten Flachen (10,7 ha)
konzentrieren sich vor allem im Gewerbegebiet ,Jena 21 - Technologiepark Jena-Studwest*

(7,7 ha). Hier zeigte sich seit Vermarktungsbeginn eine kontinuierlich hohe Nachfrage, sodass die
meisten Grundstucke verkauft bzw. einige wenige Uber Optionen vergeben sind (Stand August
2020). In der Vermarktung befinden sich nur noch 1,8 ha. Weitere vermarktbare Flachen sind in
Jena Sud nicht vorhanden. Die sonstigen nicht bebauten Flachen dienen vorwiegend als kleintei-
lige private Flachen fir zuklnftige Unternehmenserweiterungen.

22 Nachtrag: Der Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade” erfolgte im Mai 2021.
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Abbildung 24: Gewerbeflachen in Jena Sud
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Tabelle 10: Ubersicht Flachenangebot Jena Sud

bebaut/ Gesamt-

. . genutzt . flache

Nr. Gebietsbezeichnung (brutto, unbebaut /ungenutzt (netto, in ha), davon (brutto, in
in ha)* ha)
kein Pla- )
verkauft privat/
vermarkt- ) nungs- . Summe
/ optio- nicht ver-
bar : recht ;
niert fugbar
GE-18 Damaschkeweg 9,9 / 0,6 / / 0,6 10,5
GE-19 Am Reifsteine 5,9 / / / 0,7 0,7 6,6
GE-20 Burgau Tankstelle 0,6 / / / / 0,0 0,6
GE-21 Rudolstadter Str. 58-62 1,2 / / / 0,3 0,3 1,5
GE-22 Stadtwerke 2,4 / / / / 0,0 2,4
GE-23  TEAG (ehem. E.ON) 9,0 / / / / 0,0 9,0
GE-24 Jena 21 Technologiepark 12,1 1,8 5,9 / / 7.7 19,8
Sudwest

GE-25 Rudolstadter StrafRe 90 0,6 / / / / 0,0 0,6
GE-26  Am Felsbach 4,0 / / / 0,1 0,1 41
GE-27  Goschwitz 37,5 / 0,4 0,9 1,3 38,8
Jena Sid GESAMT 83,2 1,8 6,9 0,0 2,0 10,7 93,9
*einschlieflich ErschlieBungs-, Versorgungs-, Griinflachen und sonstigen Flachen
| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021

Einzelstandortbewertung

Far die Einzelstandorte ergeben sich im Hinblick auf die Verfugbarkeit von Flachen, Besonderhei-
ten sowie Handlungsbedarfe folgende Aussagen:

m Der Gewerbestandort Damaschkeweg (10,5 ha) verfiigt noch Uber 0,6 ha unbebaute Fla-

chenreserven und ist durch Unternehmen aus den Branchen Bauwirtschaft, Textilservice und
automobilorientierte Dienstleistungen charakterisiert. Ein Bezug zu den Jenaer Kompetenz-
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feldern ist nicht gegeben. Der inmitten der gewerblichen Flachen liegende ehemalige Schul-
standort ist als Erweiterungsstandort fir das benachbarte Textilunternehmen vorgesehen.
Daher soll dieses Grundstick zukiunftig als gewerbliche Flache im Flachennutzungsplan dar-
gestellt werden.

Der Standort Am Reifsteine verfligt bei insgesamt 6,6 ha Flache noch tber eine 0,7 ha unbe-
baute Restflache. Der Standort liegt in Nachbarschaft zum Einkaufscenter Burgaupark wie
auch zum Betriebshof des Jenaer Nahverkehrs und ist direkt per Straenbahn angebunden.
Die im Gebiet liegende Sparkassen-Arena ist als Messe- und Veranstaltungsort ein wichtiger
Anlaufpunkt fur Publikumsverkehr. Die weitere Nutzung am Standort wird durch kleine und
mittlere Unternehmen aus den Branchen GrofRhandel, Verkehr sowie unternehmensnahe
Dienstleistungen dominiert. Die Jenaer Kompetenzfelder sind hier unternehmensseitig kaum
prasent. Das Gebiet Am Reifsteine ist vorwiegend durch eine lockere Bebauung, Lagerhallen
und Stellflachen sowie eine unglinstige ErschlieBung gekennzeichnet. Aufgrund der guten An-
bindung und zentralen Lage bietet der Standort gute Voraussetzungen fur eine Weiterent-
wicklung und Verdichtung.

Der Einzelstandort Burgau Tankstelle (0,6 ha) umfasst lediglich diese eine Nutzung und ist
vollstandig belegt. Die 6stlich angrenzende Flache ist im Bestand dem grof¥flachigen Einzel-
handel zugeordnet. Zielstellung ist es, hier eine erganzende gewerbliche Flache als Erweite-
rung Burgau (0,8 ha) zu sichern. Der eingeleitete Bebauungsplan B-Bu 07 ,Sudlich der Lobe-
daer Strafde” vom 27.04.2021 verfolgt das Ziel der Entwicklung und Sicherung eingeschrank-
ter gewerblicher Nutzungen.

Der entlang der Rudolstadter Str. 58-62 gelegene Gewerbestreifen umfasst 1,5 ha Flache,
von denen 0,3 ha noch unbebaut sind und nicht zur Vermarktung stehen. Der Standort ver-
fugt mit Tankstelle, Autohaus und Mietwagenanbieter Uber einen Schwerpunkt im Bereich
Kfz.

Der gegenuber liegende Standort Stadtwerke (2,4 ha) ist mit dem kommunalen Energieun-
ternehmen Stadtwerke Jena-P6f3neck vollstandig belegt. Infolge der Branchenstruktur be-
steht nur ein geringer Bezug zu den Kompetenzfeldern Jenas.

Der TEAG-Standort (9,0 ha) umfasst das Gelande des ehemaligen Heizkraftwerkes, das zwi-
schenzeitlich zum Unternehmen E.ON gehdrte. Die TEAG ist ein kommunaler Thiringer Ener-
gieversorger. Die Flache weist eine eher unterdurchschnittliche Nutzungsintensitat aus und
wird der zentralen Lage und Anbindung nicht gerecht. Die Freiflachen entlang der Bahn eroff-
nen die Méglichkeit, den Standort von der Grenzstrafle zu erschliefen und den Saaleradweg
anzuschlieien.

Die Entwicklung, ErschlieBung und Vermarktung des Gewerbestandortes Jena 21 - Techno-
logiepark Siidwest mit 19,8 ha hat zur erfolgreichen Ansiedlung von Unternehmen beigetra-
gen. Von den 7,7 ha unbebauten Flachen stehen (Stand August 2020) nur noch 1,8 ha zur
Vermarktung. Ein Grof3teil der noch unbebauten Flachen wurde in jungster Vergangenheit
verkauft. Die durch die Stadt verkauften Grundsticke unterliegen einer Bauverpflichtung, so
dass eine Bebauung und Nutzung in naher Zukunft absehbar sind. Damit sind die letzten gro-
3en Gewerbeflachen in Jena Sid erschopft. Unternehmensseitig sind bisher bereits Unter-
nehmen in den Bereichen Optik, Elektronik und Medizintechnik (Jena-Optronik GmbH, Optics
Balzers Jena GmbH, ALS Automated Lab Solutions GmbH) angesiedelt, die zu den Kompe-
tenzfeldern Jenas zahlen.

Der Einzelstandort Rudolstadter Strafe 90 (0,6 ha) ist durch einen Motorradhandler und
eine Kfz-Werkstatt belegt. Ein Bezug zu den Jenaer Kompetenzfeldern ist nicht ersichtlich.
Der Standort Am Felsbach (4,1 ha) schlieft nérdlich an das Gewerbegebiet Goschwitz an
und verflgt noch Uber eine 0,1 ha grofle unbebaute Flache. Aktuell sind hier kleine und mitt-
lere Unternehmen aus den Branchen Prazisionstechnik, Informations- und Kommunikations-
technologie, Handel und technologieorientierte Dienstleistungen ansassig (z. B. Synlab, Bril-
lux Farben, jenpneumatik & Schlauchtechnik GmbH sowie der TUV). Ein Bezug zu den Jenaer

Seite - 60 -



Kompetenzfeldern ist im Bereich Prazisionstechnik gegeben. Erweiterungs- und Verdichtungs-
moglichkeiten sind nur in geringem Umfang vorhanden.

m Das Gewerbegebiet Goschwitz (38,8 ha) zahlt zu den grofRen traditionellen Standorten, die
namhafte weltweit tatige Unternehmen beherbergen. Die wenigen unbebauten/ungenutzten
Flachen (1,3 ha) sind eher kleinteilig und nicht in der Vermarktung. Unternehmensseitig sind
hier einerseits mit mehreren Standorten der Jenoptik AG (z. B. Jenoptik Optical Systems
GmbH, Jenoptik Laser GmbH), der Carl Zeiss Meditec AG und der Laser Imaging Systems
GmbH - Orbotech eher groRe Unternehmen angesiedelt. Auf der anderen Seite sind im Ge-
werbegebiet auch viele kleine und mittlere Unternehmen ansassig (u. a. D-I-E Elektro AG und
Godpel electronic GmbH). Die wesentlichen am Standort vertretenen Branchen sind Optik,
Analytik, Bauwirtschaft, Energie, GrofShandel, Informations- und Kommunikationstechnologie
und unternehmensnahe Dienstleistungen. Es besteht somit ein Uberdurchschnittlicher Bezug
zu den Jenaer Kompetenzfeldern. Aufgrund der vorherrschenden wachstumsorientierten
Branchenstruktur sind weitere Flachenbedarfe absehbar, die am Standort selbst nur in gerin-
gem Umfang erfullt werden kdnnen. Die Dichte der Bebauung im Gewerbegebiet Goschwitz
ist Uberwiegend hoch. Verdichtungspotenziale bieten vor allem die als ebenerdige Parkplatze
genutzten Grundsticke. Infolge der guten Bahn-, Straflenbahn- und Radwegeanbindung des
Standorts Goschwitz sind gute Voraussetzungen gegeben, um nachhaltige Mobilitat zu befoér-
dern und Flachen zu sparen. Mégliche Potenzialflache bestehen mit dem als Bahnflache ge-
widmeten Streifen, sofern die DB AG eine Freistellung dieser Flachen vornimmt.

Jena Autobahn

Die Flachen sudlich der GroSwohnsiedlungen im Stadtteil Lobeda fligen sich zwischen Autobahn
und Schienentrasse bzw. Stadtgrenze ein. Damit ist eine Bahnanbindung zwar gegeben, dem
Bahnhof Neue Schenke kommt jedoch aufgrund seiner abseitigen Lage im Hinblick auf die Anbin-
dung des Arbeitsplatzstandortes eine untergeordnete Rolle zu. Die Nahverkehrsanbindung erfolgt
per Bus. Aus dem Stadtteil Lobeda-West besteht durch die Deckelung der Autobahn eine kurze
und direkte fuBlaufige und per Fahrrad zu nutzende Wegeverbindung. Der &stliche Bereich zwi-
schen den Gewerbegebieten Lobeda-Sud und Neue Schenke ist vorwiegend durch Handel ge-
pragt: Vom grof¥flachigen Mobel- und Elektrofachmarkt Gber Autohduser bis zum Baustoffhandel
sind hier unterschiedliche Unternehmen ansassig, die ein breites Publikum ansprechen. Im jlinge-
ren Gewerbegebiet Lobeda-Sud haben sich in den vergangenen Jahren verschiedene Jenaer Un-
ternehmen angesiedelt, die zu den Kompetenzbranchen zahlen. Die Flachen am Standort Jena
Autobahn liegen an der sldlichen Stadtgrenze und haben keine Erweiterungsmaoglichkeiten.

Der zweite grofie Bereich mit Gewerbeflachen befindet sich im Ortsteil Maua und erstreckt sich
sudlich des Dorfkerns beidseitig der Bundesstrafe (B 88). Ostlich der Gewerbeflachen verlduft
die Saalbahn-Bahntrasse, die Jena mit Saalfeld verbindet; einen Haltepunkt in Maua gibt es nicht.
Die Gewerbeflachen sind per Bus an den Nahverkehr angeschlossen. Neben Autowerkstatt und
Handel finden sich auch Unternehmen des verarbeitenden Gewerbes, Tiefbau, GrofShandel bis
hin zu Hochtechnologie auf den gewerblichen Flachen. Westlich der im wirksamen Flachennut-
zungsplan dargestellten Vorbehaltsflache ist zudem die Landesarztekammer angesiedelt.

Im Umfeld der Autobahn im Stden Jenas sind neun einzelne Gewerbeflachen mit einem Umfang
von insgesamt 89,5 ha vorzufinden. Davon sind knapp 60 % bebaut und genutzt.

Der Standortbereich Jena Autobahn weist mit 25,3 ha die grofSten unbebauten Flachenpotenziale
in Jena auf. Davon zahlen jedoch nur 0,8 ha zu den vermarktbaren Flachen. Unter den noch un-
bebauten/ungenutzten Flachen sind auch solche, die derzeit mittels Bebauungsplanverfahren flr

Seite - 61 -



eine gewerbliche Nutzung vorbereitet werden (Erweiterung Lobeda-Siud) und die bereits im wirk-
samen Flachennutzungsplan reservierte Vorbehaltsflache (Ostlich der Landeséarztekammer). Die
verbliebenen 16,7 ha an unbebauten und nutzbaren Flachen verteilen sich auf mehrere Stand-
orte, sind entweder jungst verkauft oder stehen seitens der Eigentimer nicht zum Verkauf bereit.

Der Bereich Jena Sud untergliedert sich in zwei groe zusammenhangende Gewerbebereiche,
zum einen an der sudoéstlichen Stadtgrenze und zum anderen im Ortsteil Maua.

Abbildung 25: Gewerbeflachen Jena Autobahn
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| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021
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Tabelle 11: Ubersicht Flachenangebot Jena Autobahn

bebaut/ Gesamt-
. . genutzt . flache
Nr. Gebietsbezeichnung (brutto, unbebaut /ungenutzt (netto, in ha), davon (brutto, in
in ha)* ha)
kein Pla- )
verkauft privat/
vermarkt- ) - . Summe
/ optio- nicht ver-
bar _ recht .
niert fugbar
GE-28 JenA4 Lobeda-Sid 1 + 2 11,4 / 2,1 / / 2,1 13,5
GE-29 JenA4 Lobeda-Sid 3 5,5 / 4,3 / / 4,3 9,8
GE-30 Erweiterung Lobeda-Sud 0,5 / / 4,4 0,5 4,9 5,4
GE-31 LS Autohaus/Aral, 43 / / / / 0,0 43
Teilflache Nord
GE-32 Neue Schenke 4,0 / 29 / / 2,9 6,9
GE-33 Maua-Sud 19,9 / 0,4 / 3,5 3,9 23,8
GE-34 Maua-Sudwest 17,0 0,8 1,7 / 1,3 3,8 20,8
Ge-35 Ostlich der Landeséarzte- 0 / / 3,4%* / 3,4 3,4
kammer
GE-36 Landesarztekammer 1,6 / / / / 0,0 1,6
Jena Autobahn GESAMT 64,2 0,8 11,4 7,8 5,3 25,3 89,5

*einschliefSlich ErschlieBungs-, Versorgungs-, Grunflachen und sonstigen Flachen
** inklusive Bruttowert (FNP-Vorbehaltsflache Ostlich der Landesarztekammer)

| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021

Einzelstandortbewertung

Far die Einzelstandorte ergeben sich im Hinblick auf die Verfugbarkeit von Flachen, Besonderhei-
ten sowie Handlungsbedarfe folgende Aussagen:

m Der Gewerbestandort JenA4 Lobeda-Siid 1 + 2 (13,5 ha) hat sich dynamisch entwickelt. Die
noch unbebauten/ungenutzten Flachen (2,1 ha) sind bereits verkauft. Ansassig sind hier
kleine und mittlere Unternehmen aus den Branchen Medizintechnik (z. B. Asclepion Laser
Technologies GmbH), Optik (z. B. asphericon GmbH), Handel und unternehmensnahe Dienst-
leistungen. Zum Gro3handel zahlt das hier ansassige Jenaer Familienunternehmen Béttcher
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AG. Ein Bezug zu den Jenaer Kompetenzfeldern ist u. a. in den Bereichen Optik und Medizin-
technik in einem hohen Mafe gegeben.

Angrenzend und als Erganzungsstandort ist auch im Gebiet JenA4 Lobeda-Siid 3 (9,8 ha)
eine dynamische Entwicklung zu beobachten. Zwar sind noch Flachen im Umfang von 4,3 ha
unbebaut, doch sind diese mittlerweile verkauft und stehen dem Markt nicht mehr zur Verfu-
gung. Unternehmensseitig haben sich u. a. Unternehmen aus dem Bereich Medizintechnik
(EVER Pharma) und Informations- und Kommunikationstechnologie (Dako Gruppe) angesie-
delt, die zu den Kompetenzfeldern Jenas zahlen.

Zunachst als Flache fir Ausgleichsmafinahmen geplant und genutzt, sollen die noérdlich an
JenA4 Lobeda-Sud 1+2 grenzenden Flachen fur gewerbliche Zwecke gesichert werden. Ein
Bebauungsplanverfahren (B-Lo 03) zur planungsrechtlichen Sicherung der Flache Erweite-
rung Lobeda-Siid ist eingeleitet. Damit stehen rund 5,4 ha zusatzliche gewerbliche Flachen
fur Unternehmenserweiterungen und Neuansiedlungen zur Verfigung.

Der Standort LS Autohaus+Aral bestehend aus den Teilflachen Nord und Sud umfasst insge-
samt 4,3 ha, die vollstdndig belegt sind. Unternehmensseitig sind im Gebiet mehrere Auto-
hauser, eine Tankstelle und ein Schnellrestaurant ansassig. Ein Bezug zu den Jenaer Kompe-
tenzfeldern ist nicht gegeben. Absehbare Flachenbedarfe der Bestandsunternehmen sind als
gering einzuschatzen.

Am Standort Neue Schenke (6,9 ha) gelten 2,9 ha als mindergenutzte Flachen. Der Standort
wird vorrangig durch kleine und mittlere Unternehmen aus den Branchen Bau und Kfz-Han-
del, aber auch als Lagerflache genutzt. Ein Bezug zu den Jenaer Kompetenzfeldern ist nicht
gegeben. Absehbare Flachenbedarfe der Bestandsunternehmen sind als gering einzuschat-
zen. FUr die Vermarktung der verfugbaren Flachen ist in Teilen eine Neuordnung und Erschlie-
Bung der Grundstulcke erforderlich. Der in Bearbeitung befindliche Bebauungsplan B-Dd 11
Gewerbegebiet ,An der neuen Schenke* hat u. a. zum Ziel, gewerbliche Flachenreserven zu
mobilisieren und eine stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung zu erreichen. Dies ist je-
doch nur in Abstimmung mit dem Privateigentumer méglich. Der Standort liegt direkt an der
Stadtgrenze zur benachbarten Gemeinde ZolInitz.

Die ErschlieBung des Gewerbestandortes (23,8 ha) Maua-Siid wurde einst per Bebauungs-
plan (B-Ma 01) gesichert. 3,9 ha Flachen sind noch unbebaut/ungenutzt und stehen nicht zur
Vermarktung. Eine rund 3 ha grofRe unbebaute Flache, bei der aktuell keine Verkaufsbereit-
schaft seitens des Eigentimers besteht, befindet sich inmitten des Gebietes. Am Standort
sind kleine und mittlere Unternehmen aus den Branchen Optik, Maschinenbau (u. a. PVA Va-
kuum Anlagenbau Jena GmbH), Bauwirtschaft, Forschung & Entwicklung (u. a. Imedos Sys-
tems UG) sowie unternehmensnahe Dienstleistungen anséassig. Im Bereich Optik besteht ein
Bezug zu den Jenaer Kompetenzfeldern. Fir unternehmenseigene Erweiterungen stehen auf
den jeweiligen Grundsticken meist noch Flachen zur Verfugung.

Westlich der Bundesstrafie (B 88) liegt der Gewerbestandort Maua-Siidwest mit 20,8 ha.
Hier sind 3,8 ha unbebaut und nur 0,8 ha zahlen zu den vermarktbaren Flachen. Am Stand-
ort sind u. a. kleine und mittlere Unternehmen aus den Branchen Handel (u. a. Nutzfahr-
zeuge), Optik (j-fiber GmbH) sowie grofle Unternehmen aus den Bereichen Prazisionstechnik
(Numerik Jena) und Tiefbau (Streicher Tief- und Ingenieurbau Jena GmbH & Co. KG) ansassig.
Der Standort Ostlich der Landesarztekammer (3,4 ha) wird aktuell landwirtschaftlich ge-
nutzt. Fir die weitere Entwicklung der Flache ist die Aufstellung einer verbindlichen Bauleit-
planung erforderlich, da aktuell keine entsprechenden planerischen Grundlagen vorliegen.
Die Flache ist bereits als Vorbehaltsflache im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellt.
Der Einzelstandort Landesarztekammer (1,6 ha) wurde im Rahmen eines vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes (Erweiterung der Landesarztekammer) sowie der Flachennutzungs-
plan-Anderung Nr. 6 erweitert, um den geanderten Bedarfen der Landesarztekammer zu be-
gegnen. Damit wurde am Standort ein Neubau mit einem gréferen Umfang einschlielich
Freianlagen und Stellplatzen ermdéglicht.
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Jena Isserstedt

Der Gewerbestandort Jena Isserstedt liegt etwas abseits der gleichnamigen Ortslage an der Bun-
desstrafle (B7) und ist per Busanbindung erschlossen. In den vergangenen Jahren erfolgte fur
diese Flachen keine Nachfrage. Dies ist durch mehrere Standortfaktoren begrindet. So nimmt
Jena Isserstedt infolge seiner abseitigen Lage unter den gewerblichen Standortbereichen in Jena
eine Sonderstellung ein. Anders als die anderen Gewerbestandortbereiche Jenas liegt Isserstedt
weder an der Bahnlinie oder an der Autobahn noch in der Nahe von FuE-Einrichtungen. Die Bran-
chenstruktur ist bisher durch die benachbarte Einkaufslage gepragt. Dazu kommt, dass der Ei-
gentumer der vermarktbaren Flachen bisher auf die Verpachtung der Flachen setzte. Mittlerweile
haben sich diese Rahmensetzungen geandert und ein Verkauf der Flachen ist nicht mehr ausge-
schlossen.

Im Standortbereich Jena Isserstedt liegen gewerbliche Flachen mit einem Umfang von insgesamt
29,0 ha. Davon sind 15,1 ha als Vorbehaltsflache (brutto) im Flachennutzungsplan dargestellt
und dienen damit als Flachenreserve fur grofflachige Ansiedlungsvorhaben. Fur eine gewerbliche
Nutzung bedarf es auf diesen Flachen einer verbindlichen Bauleitplanung.

Die ermittelten 19,0 ha unbebaute Flachen flr gewerbliche Ansiedlungen im Bereich Isserstedt
umfassen 15,1 ha (brutto) dieser Vorbehaltsflachen, die derzeit noch nicht fur gewerbliche An-
siedlungen verflgbar sind. In Isserstedt 2 sind von den erschlossenen 3,9 ha (netto) unbebau-
ten/ungenutzten Flachen 3,0 ha in der Vermarktung und 0,9 ha nicht verfigbar.

Abbildung 26: Gewerbeflachen in Jena Isserstedt
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Tabelle 12: Ubersicht Flachenangebot Jena Isserstedt

bebaut/ Gesamt-
. . genutzt . flache
Nr. Gebietsbezeichnung (brutto, unbebaut /ungenutzt (netto, in ha), davon (brutto, in
in ha)* ha)
kein Pla- )
verkauft privat/
vermarkt- ) ) Summe
/ optio- nicht ver-
bar ) .
niert fugbar
GE-37 Isserstedt 2 9,0 3,0 / / 0,9 3,9 12,9
GE-38 FNP-Vorbehaltsflache 1,0 / / 15,1 / 15,1%* 16,1
Isserstedt 1
Jena Isserstedt GESAMT 10,0 3,0 0,0 15,1 0,9 19,0 29,0

*einschliefllich Erschliefungs-, Versorgungs-, Grinflachen und sonstigen Flachen
** inklusive Bruttowert (FNP-Vorbehaltsflache Isserstedt 1)

Quelle: complan Kommunalberatung GmbH.

© cK, April 2021

Einzelstandortbewertung

Far die Einzelstandorte ergeben sich im Hinblick auf die Verfugbarkeit von Flachen, Besonderhei-
ten sowie Handlungsbedarfe folgende Aussagen:

Die Gewerbeflache Isserstedt 2 (12,9 ha) grenzt an einen grof¥flachigen Einzelhandelsstand-
ort, der neben einem SB-Warenhaus, Getrankehandel und Baumarkt auch zwei Mobelmarkte
umfasst und dementsprechend einen hohen Publikumsverkehr aufweist. Auf den gewerbli-
chen Flachen haben sich zudem Handelseinrichtungen und Werkstatten angesiedelt. Neben
einem Kichenstudio und einem Fachmarkt fir Heimtierbedarf liegt der Schwerpunkt auf Kfz-
Handel und Reparatur, darunter spezialisierte Fachhandler aus den Bereichen Motorrad, Ca-
ravan und Quads. Die sudliche Spitze der Gewerbeflachen ist mit ebenerdigen Photovoltaik-
anlagen belegt. Eine Teilflache wurde im Zuge des Bebauungsplan-Anderungsverfahrens ,Im
Vogelherde/Am Semsenfleck” im Jahr 2015 umgewidmet. Die ehemalige Sonderbauflache
Grof¥flachiger Einzelhandel mit rund 0,9 ha ist damit als gewerbliche Bauflache gesichert.
Der Umfang der vermarktbaren Flachen im Gewerbegebiet Isserstedt 2 betragt 3,0 ha. Die
Erweiterungsanliegen der Bestandsunternehmen sind als gering einzuschatzen und kénnen
am Standort derzeit erfullt werden.

Am Standort FNP-Vorbehaltsflache Isserstedt 1 besteht aktuell keine gewerbliche Nutzung.
Fur die weitere Entwicklung der Flache ist die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung
erforderlich. Die Besonderheit dieser Flache liegt darin, dass hier eine grof¥flachige Ansied-
lung ermoglicht werden kann, die im weiteren Stadtgebiet von Jena nicht zur Verfigung steht.
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3.2.4  Zwischenfazit Gewerbeflachen

Aus den ausfuhrlich dargestellten und beleuchteten Einzelstandorten und unter Berucksichtigung
der ermittelten Flachenangebote in den einzelnen Standortbereichen lassen sich folgende Aussa-
gen zusammenfassen:

m Die Inanspruchnahme gewerblicher Flachen verlief in Jena in den vergangenen Jahren -
analog zur Beschaftigtenentwicklung - dynamisch. Im Zeitraum 2010 bis 2019 wurden jahr-
lich 4,6 ha vermarktet.

m Aktuell stehen in Jena 348 ha Gewerbeflachen zur Verfigung. Von diesen Gewerbeflachen
werden fast 80 % (277,0 ha) fur gewerbliche Zwecke einschliefilich ErschliefSungs- und Ver-
sorgungsflachen (= bebaut) genutzt. Als unbebaut gelten rund 20 % der Flachen (71 ha). Da-
von entfallen
m auf vermarktbare Flachen knapp 8 ha,

m auf bereits verkaufte bzw. optionierte Flachen etwa 20 ha,

m auf planungsrechtlich noch nicht zur Verfugung stehende Flachen etwa 28 ha,

m auf Flachen, die unterschiedliche Handlungsbedarfe aufweisen, rund 8 ha und

m auf private Flachen, bei denen seitens der Eigentimer weder eine Absicht zum Verkauf
noch zur gewerblichen Nutzung erkennbar ist, etwa 7 ha.

m Der Umfang an vermarktbaren Flachen ist seit 2012 (21,7 ha, netto) deutlich gesunken. Von
den unbebauten Flachen stehen aktuell nur etwa 7,6 ha (netto) fiir die kleinteilige Vermark-
tung zur Verflgung. Dazu zahlen zehn Einzelflachen in allen Standortlagen (aufier Jena
Mitte) mit einer GroRe zwischen 3.000 m2 bis 12.000 m=2.

m Unabhangig von den unbebauten/ungenutzten Flachen wurden auf den Bestandsflachen Re-
vitalisierungspotenziale sowie Neuordnungspotenziale zur baulichen Verdichtung ermit-
telt.

m Zu den Revitalisierungsstandorten flr eine zukunftige Weiterentwicklung zahlen der
heutige Sitz der Carl Zeiss AG im Bau 6/70 im Gewerbegebiet Tatzendpromenade sowie
die TEAG-Flache.

m Neuordnungspotenziale zur baulichen Verdichtung von Bestandsflachen im Gewerbege-
biet Am Reifsteine, auf Flachen in Lobstedt-Ost, Unteraue und Goschwitz.

3.3 Gewerbeflachensituation in den angrenzenden Landkreisen

3.3.1  Vorbemerkung

Angesichts der dynamischen Entwicklung und der tendenziell abnehmenden Flachenangebote
am Standort Jena hat die regionale Betrachtung eine besondere Bedeutung fur die aktuelle Fort-
schreibung des Arbeitsstatten- und Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes. Dabei ist insbeson-
dere das Gewerbeflachenangebot und die Nachfragesituation in den angrenzenden Landkreisen
Weimarer Land und Saale-Holzland-Kreis einzubeziehen. Dieser Betrachtung und Bewertung
wurde die zentrale Annahme vorangestellt, dass das Flachenangebot im Umland fur Jena per-
spektivisch immer wichtiger werden kann. Dieser Annahme liegen folgende Einschatzungen zu-
grunde:

m Der Umfang verfugbarer Flachen ist in Jena aktuell bereits gering und wird zuklnftig tenden-
ziell abnehmen.

m Die Auslastung der Gewerbegebiete im Umland ist grundsatzlich geringer als in Jena; freie
Flachen sind vorhanden.
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m Freie Flachen im Umland sind preislich glunstiger zu erwerben als am Standort Jena.

m Verkehrlich gut erreichbare Flachenangebote im Umland kénnen das Angebotsportfolio von
Jena grundsatzlich sinnvoll ergénzen.

m Eine funktionierende und intensivere Stadt-Umland-Zusammenarbeit zwischen Jena und den
Umlandkreisen, wie von der Stadt Jena angestrebt, kann mit einer Kooperation in dem The-
menfeld ,Gewerbeflachen” sinnvoll untersetzt werden.

m Eine gemeinsame Betrachtung der Flachen am Standort Jena und dem Umland kann die
Moglichkeiten der (regionalen) Standortvermarktung verbessern.

Dabei gilt zugleich, dass es keinen Automatismus gibt in der Hinsicht, dass eine freie Flache im
Umland ein nicht vorhandenes Angebot in Jena kompensieren kann. Daflur missen die individuel-
len Standortkriterien (Lage, Erreichbarkeit, GroRe, Zuschnitt etc.) mit den Standortkriterien und
Anforderungen der Unternehmen tbereinstimmen.

Die regionale Kooperation bei der Gewerbeflachenentwicklung wurde daruber hinaus auch im Er-
gebnis der Untersuchung aus dem Jahr 2012 intensiviert. Hierzu gibt es bereits konkrete Verein-
barungen und Vorschlage zum gemeinsamen Handeln der Stadt Jena mit

m der Gemeinde ZolInitz zur Bildung einer Kommunalen Arbeitsgemeinschaft ,Jena-Zolnitz“
(KAG Jena-Zollnitz) - mit dem Ziel, den GrofRraum Jena als Wirtschafts- und Wohnstandort zu
starken und

m der Gemeinde Rothenstein zur Planung und ErschlieBung des gemeinsamen Gewerbegebiets
an der B 88.

Methodisch wurde wie folgt vorgegangen: Uber den Auftraggeber, den Fachdienst Stadtentwick-
lung der Stadt Jena, wurden der Landkreis Weimarer Land sowie der Saale-Holzland-Kreis um die
Ubermittlung von Flacheniibersichten mit Angaben der ausgewiesenen, belegten und freien Ge-
werbeflachen (GE/GI) in ihren Kreisen gebeten. Ergdnzend wurde im September 2020 ein ge-
meinsames Fachgesprach der Stadt Jena mit beiden Kreisen geflhrt, um die bestehende Fl&-
chensituation in der Region zu erortern, Uber Entwicklungen zu informieren und mégliche gemein-
same Interessen, Themen und Kooperationsmoglichkeiten zu eruieren.

Fir den Landkreis Weimarer Land wurde die Gewerbeflachendatenbank der LEG Tharingen,
Stand 12/2019, Ubermittelt. Die Angaben aus dem Saale-Holzland-Kreis basieren auf den Anga-
ben der kreislichen Wirtschaftsforderung, Stand 1/2020. In beiden Kreisen werden die Flachen-
angaben in unregelmaRigen Abstanden im Ergebnis aktueller Entwicklungen oder Abstimmungen
mit den Stadten und Gemeinden bzw. den Fldcheneigentiimern aktualisiert. Uber Desk-Research
wurden die Angaben der Kreise Uberpruft oder verifiziert. Diese Vorgehensweise entsprach auch
den Recherchen und dem Vorgehen aus der Vorgangerstudie im Jahr 2012.

Die Bewertung der Ubermittelten Unterlagen machte im Weiteren deutlich, dass insbesondere der
Begriff der ,freien Flachen” in den beiden Kreisen jeweils unterschiedlich und nicht durchgangig
fur alle Standorte einheitlich definiert ist. Zum Beispiel ist aus den Flachenangaben fir den
Saale-Holzland-Kreis nicht erkennbar, ob es sich um Brutto- oder Nettoflachen handelt. Ferner
werden die Flachenangaben fur die beiden Kreise nicht so detailliert wie fir die Stadt Jena darge-
stellt, wo bspw. die unbebauten Flachen weiter differenziert werden: in bereits verkaufte oder op-
tionierte Flachen, Flachen ohne Planungsrecht, Flachen mit Handlungsbedarfen etc. (s. 0.). Fur
eine verlassliche, gemeinsame und regionale Bewertung der Flachensituation sind zuklnftig ein-
heitliche Kriterien der freien und ungenutzten/unbebauten Flachen erforderlich (s. u.).
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Die Flachenangaben aus dem Landkreis Weimarer Land und dem Saale-Holzland-Kreis sind da-
her nur eingeschrankt fur einen Vergleich mit der Stadt Jena geeignet. Da in Jena sowie in den
beiden Kreisen 2012 und 2020 jeweils die gleiche bzw. nahezu identische Methode der Fla-
chenerfassung genutzt wurde, kann aus dem Vergleich zwischen 2012 und 2020 gleichwohl ein
Uberblick zu dem Gewerbeflachenangebot geschaffen und die Entwicklung in den jeweiligen Teil-
raumen skizziert und miteinander verglichen werden.

3.3.2  Entwicklung des regionalen Flachenangebotes 2012 bis 2020

Die nachfolgende Tabelle 13 zeigt die Entwicklung des Flachenangebotes zwischen 2012 und
2020 am Standort Jena sowie im Saale-Holzland-Kreis und im Landkreis Weimarer Land. Deutlich
wird eine ahnliche Entwicklungsrichtung, wenn auch in unterschiedlicher Auspragung.

Wahrend in Jena der Umfang des Flachenangebots um lediglich 4 ha auf 348 ha anstieg, betrug
der Zuwachs im Saale-Holzland-Kreis 25 ha und im Landkreis Weimarer Land sogar 75 ha. Fur
die Region insgesamt hat sich das Flachenangebot damit um gut 100 ha (etwa 7 %) auf knapp
1.400 ha erhéht.

Was die unbebauten oder freien Flachen angeht, zeigt sich fur Jena ein Rickgang um 17 ha

(5 %). Der Ruckgang im Saale-Holzland-Kreis mit 62 ha (13 %) sowie im Landkreis Weimarer Land
mit 75 ha (8 %) war in absoluten Werten signifikant hdher, und auch relativ betrachtet eineinhalb-
bis zweieinhalbmal so stark. Insgesamt hat sich der Umfang an freien Flachen in der Region Jena
um Uber 150 ha (bzw. 11 % des gesamten Flachenangebotes) auf rund 215 ha deutlich reduziert.

In der Summe werden Flachen in einem Umfang von rund 920 ha (2012) bzw. rund 1.180 ha
(2020) in der Region Jena in Anspruch genommen. Daraus ergibt sich eine zuséatzliche Flachenin-
anspruchnahme zwischen 2012 und 2020 von etwa 260 ha bzw. von mehr als 25 %. Davon ent-
fallen rund 150 ha allein auf den Landkreis Weimarer Land (s. Tab. 12). In der zusatzlichen Fla-
cheninanspruchnahme spiegeln sich das zunehmende Flachenangebot, das steigende Bruttoin-
landsprodukt sowie die Zunahme der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung (s. o.) in der
Region Jena im Zeitraum 2012 bis 2020 wider. Die dynamische Entwicklung am Standort Jena
zeigt sich damit - insbesondere hinsichtlich der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme - auch in
den beiden angrenzenden Kreisen, besonders stark im Landkreis Weimarer Land und weniger
stark im Saale-Holzland-Kreis. Vor diesem Hintergrund kann angenommen werden, dass sich
auch der Anteil freier Flachen im Umland, die fir Jenaer Unternehmen prinzipiell von Interesse
sein kénnten, seit 2012 verringert hat.

Tabelle 13: Flachenangebot in Jena und den Umlandkreisen 2012 vs. 2020

Jena Saale-Holzland-Kreis Weimarer Land R_eglon Jena

insgesamt
Flachenangebot 344 ha, davon 505 ha 442 ha 1.291 ha
Stand 2012 88 ha unbebaut (25 %) 178 ha frei (35 %) 102 ha frei (23 %) 368 ha frei (29 %)
Flachenangebot 348 ha, davon 530 ha 517 ha 1.395 ha
Stand 2020 71 ha unbebaut (20 %) 116 ha frei (22 %) 27 ha frei (5 %) 214 ha frei (15 %)
Flachenangebot +4 ha +25 ha +75 ha + 104 ha
Veranderung -17 ha (-5 %) -62 ha (-13 %) -75 ha (-18 %) -154 ha (-11 %)

Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, auf Basis der Daten und Angaben der Stadt Jena (Stand 8/2020), der LEG Thiringen
(Stand 12/2019) und des Saale-Holzland-Kreises (Stand 3/2020) sowie eigener Recherchen. © cK, April 2021
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3.3.3  Flachennutzung und -angebote in den beiden Umlandkreisen in der detaillierten Betrachtung
Differenzierte Betrachtung

Grundséatzlich kann zwischen Flachenangeboten im unmittelbaren Umland bzw. unmittelbar an-
grenzend an das Stadtgebiet von Jena sowie Flachenangeboten in Zentren und (Klein-)Stadten
bzw. auferhalb der Zentren im Landkreis Weimarer Land und im Saale-Holzland-Kreis und in gro-
Berer Entfernung zu Jena unterschieden werden.

Die Standorte und Flachenangebote im unmittelbaren Umland bzw. unmittelbar angrenzend an
das Stadtgebiet von Jena zeichnen sich durch folgende Charakteristika aus:

m Die Adresse bzw. der Standort kann Jena und dem direkten Umland zugeordnet werden, ent-
weder als Vorort oder unmittelbar angrenzendes Gebiet.

Oberzentrale Funktionen stehen in Jena zur Verfigung bzw. kdnnen genutzt werden.

Die Nahe zu vorhandenen gewerblich vorgepragten Standorten in Jena ist gegeben.

Das Fachkrafte- und Wissenschafts-/Forschungspotenzial in Jena kann genutzt werden.

Die Erreichbarkeit von der Jenaer Innenstadt ist mit dem Pkw (in maximal 15 min) gegeben
und der Standort ist (iber den OPNV-Verbundverkehr von Jena erreichbar bzw. angebunden.
Die Standorte sind in das Ubergeordnete Verkehrsnetz (Autobahn und Bundesstrafien) einge-
bunden.

Die Zentren und (Klein-)Stadte im Landkreis Weimarer Land und im Saale-Holzland-Kreis (hier:
zum Beispiel Apolda und Camburg (Saale) im Landkreis Weimarer Land sowie Stadtroda und
Kahla im Saale-Holzland-Kreis) sowie weitere Standorte aufierhalb der Zentren bzw. zeichnen
sich durch folgende Charakteristika aus:

m Die Standorte haben eine eigene Adresse (,,in der Nahe von Jena“, aber nicht in oder bei
Jena), an vorhandene gewerbliche Standorte in Jena kann nur schwer angeknupft werden.

m Der Standort Jena ist Uber den Schienenpersonennahverkehr sowie fir den Individualverkehr
(in maximal 30 Minuten) erreichbar; oder es handelt es sich um ausschlieflich strafRenseitig
erschlossene Standorte entlang der Autobahn A4.

m Das Fachkrafte- und Wissenschafts-/Forschungspotenzial in Jena kann eingeschrankt ge-
nutzt werden, der unmittelbare Zugang ist nicht gegeben.

m Vorrangig sind mittelzentrale oder Kleinstadtfunktionen verfagbar; oberzentrale Funktionen
stehen am Standort nicht unmittelbar zur Verfigung.

m Die Standorte sind unabhangig von Jena in das ubergeordnete Verkehrsnetz (Autobahn und
Bundesstraf3en) eingebunden.

Auf Basis dieser Prazisierung sind die Umlandstandorte fur einige Jenaer Unternehmen aus aus-
gewahlten Branchen prinzipiell von Bedeutung. Abgesehen von den reinen Standortparametern
wie Lage und Erreichbarkeit gilt grundsatzlich, dass Standortentscheidungen von Unternehmen
zu Ansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen sehr individuell sind und nicht immer mit den
oben genannten objektiven Kriterien und Charakteristika Ubereinstimmen mussen.

Standorte und Flachenangebote im unmittelbaren Umland von Jena
Die oben genannten Kriterien und Charakteristika treffen in Jena insbesondere auf den Sidraum

zu. Hier ist die Nahe zu vorhandenen Standortbereichen (Jena Siid und Jena Autobahn) sowie die
Einbindung in das Ubergeordnete StraRennetz mit Autobahnanbindung gesichert. Dies trifft auf
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die westlich (an den Ortsteil Isserstedt), ndrdlich entlang des Saaletals sowie dstlich entlang der
Bundesstrafie B7 angrenzenden Bereiche nicht oder nur eingeschrankt zu.

Fir Unternehmen mit Sitz in Jena kdnnten Standorte und Flachenangebote insbesondere im Sud-
raum prinzipiell als (nachrangiger) Erganzungsstandort (z. B. Lager, Produktion) aufgrund der
schnellen Erreichbarkeit und der gefuhlten Zugehorigkeit zu Jena geeignet sein. Dies kdnnte fur
Unternehmen aus den Jenaern Kompetenzfeldern Optik, Medizin- und Prazisionstechnik etc. zu-
treffen. Ferner kann der Sidraum fur Unternehmen, die in Jena keinen passenden Standort fur
eine Ansiedlung, Erweiterung oder Verlagerung finden, aufgrund der Erreichbarkeit und Nahe, der
Adresse sowie ggf. gunstigeren Kosten fur Erwerb, Pacht oder Miete, prinzipiell von Interesse
sein. Auch hier kommt es sehr stark auf individuelle Kriterien und Standortentscheidungen der
Unternehmen an. Folgende Standorte und Flachenangebote im Sidraum von Jena (im Saale Holz-
land-Kreis und in unmittelbarer Nahe zur Stadtgrenze bzw. entlang der Autobahn A4) kénnen in
die Betrachtung einbezogen werden:

Abbildung 27: Gewerbeflachen im Sidraum von Jena (Standorte im Saale-Holzland-Kreis)

\§ | IE=Y
Bf Jena Goschwitz
AN

Laasdorf

Sulza

Schiebelau
%,

I Gewerbegebiet
1 - Bahnlinie mit Haltepunkt
2 |
: —— Buslinie }
Rothenstein Rothensﬁ Bf. Rothenstein -t Stadtgrenze }
4 A ohne Massstab
| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, eigene Darstellung (Grundkarte: Kartenportal der Stadt Jena). © cK, April 2021

An den Standorten ZoélInitz und Sulza sind einige kleinteilige Flachenpotenziale mit sehr unter-
schiedlichen Charakteristika (ErschlieBung, Flachengréf3e, Anbindung, Zuschnitte, vorhandene
Bebauung und Nutzung etc.) verortet. Aktuell verfugbar und nutzbar sind auf Basis der Recher-
chen lediglich die Teilflachen Z6élInitz 1 und Lerchenfeld-Ost (1,3 ha). Insgesamt handelt es sich
vorwiegend um Rest- und Teilflachen. Fir Unternehmen aus Jena kénnen die im Einzelfall pas-
send und geeignet oder interessant sein, z. B. wenn der Flachenbedarf eines Unternehmens aus
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Jena genau mit dem Flachenangebot und Zuschnitt einer freien Flache Gbereinstimmt. Hierbei
gelten individuelle unternehmerische Entscheidungen.

Tabelle 14: Flachenangebote und -potenziale im Sidraum von Jena (Saale-Holzland-Kreis)

Grofde / Erschliefung und Bau-/
Standort freie Flache Anbindung Bemerkungen Planungsrecht
Unmittelbar an der Stadt- )
76lInitz 1 An L1077, grenze Jena gelegen, gut ge- FNP-Anderung zu
Lerohenféld— 13 ha AS A4 Jena-Zentrum rund 1.200 m,  schnittene, rechteckige Teil- Gewerbegebiet
Ost ’ voll erschlossen, flache mit Straenfront zur L (GE) erfolgt/ GRZ
Bahnhaltepunkt fuBlaufig 1077 verfligbar, benachbarte 0,6-0,8
Wohnnutzung
Unmittelbar an der Stadt- Im FNP (noch) als
Z6lInitz 2, Ar- 11 ha An L 1077, grenze Jena gelegen, Lage Grinflache mar-
rondierung ’ AS A4 Jena-Zentrum rund 500 m zwischen Bahngleisen und  kiert, nicht unmit-
Strafde telbar verfugbar
R Bestandsimmobilie, kom- M
Z0lInitz 3, ) Ruckwartige ErschlieBung, plette Neunutzung nach Ruck- FNE»Anderung zu
ehem. Prakti- 2,8 ha . GE in Aufstellung
AS A4 Jena-Zentrum rund 1.500 m bau mdéglich, benachbarte
ker (Stand 2019)
Wohnnutzung
76linitz 4 Bestandsnutzung auf den
An der Eiéen— noch offen An L 1077, meisten Flachen noch vorhan- Im FNP bereits als
bahn AS A4 Jena-Zentrum rund 1.800 m  den, nur Kleinflachen verflig- GE ausgewiesen
bar
Unmittelbar an Stadtgrenze
s Jena gelegen, Ansiedlung/
Zolinitz 5, An L 1077, Umsetzung eines Wertstoffho- Im FNP bereits als
Neue noch offen A4 Jena-Zentrum rund 1.200 m, fes durch Eigenbetrieb KSJ GE ausgewiesen
Schenke Bahnhaltepunkt fuflaufig & g

geplant
Restflachen gering

Auflenbereich

(§ 35 BauGB) der
Gemeinde Sulza,
OT Rutha

An L 1077, Unmittelbar an Stadtgrenze
Sulza 0,7 ha A4 Jena-Zentrum rund 200 m, Jena gelegen, ungunstiger
voll erschlossen (dreieckiger) Flachenzuschnitt

grofte freie Flache 1,8 ha,

Laasdorf, An L 1077, ut selegene Teilfldchen mit Im FNP bereits als
Oberanger/ 5,6 ha A4 Jena-Zentrum rund 4 km, gtrafgéenfgront 2ur L 1077 ver- GE ausgewiesen
Unteranger voll erschlossen, (GRZ 0,8)

fugbar

Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, auf Basis der Daten und Angaben der Stadt Jena (Stand 8/2020), des Saale-Holzland-
Kreises (Stand 3/2020) und eigener Recherchen. © cK, April 2021

Am Standort Oberanger/Unteranger in der Gemeinde Laasdorf (Verwaltungsgemeinschaft Sudli-
ches Saaletal) belaufen sich die freien Flachen auf rund 5,6 ha, die grofite Freiflache umfasst
etwa 1,8 ha. Mehrere freie Flachen liegen direkt an der L 1077. Mit einer Entfernung von weni-
gen Minuten Fahrzeit zur Autobahnanschlussstelle Jena-Zentrum und rund vier Kilometer zur
Jenaer Stadtgrenze liegt der Standort nicht im unmittelbaren Umfeld von Jena wie die vorgenann-
ten kleineren Standorte. Die Kriterien flr Standorte und Flachenangebote im unmittelbaren Um-
land (Jenaer Adresse, AnknlUpfung an vorhandene gewerbliche Nutzung) treffen hier nicht mehr in
vollem Umfang zu.
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Eine besondere Situation stellt sich am Standort Rothenstein dar. Der Standort liegt nur wenige
Hundert Meter sudlich der Jenaer Stadtgrenze an der B 88 und zahlt damit zu den Standorten im
unmittelbaren Umland von Jena (s. Abb. 27). Die Autobahnanschlussstelle an der A4 Jena-
Goschwitz ist nur rund 1.800 Meter entfernt. Mit einem Umfang von 9,7 ha zusammenhangender
Flache unterscheidet sich dieser Standort erheblich von den zuvor genannten und Uberwiegend
aus Rest- und Teilflachen bestehenden Standorten.

Die Gemeinde Rothenstein und die Stadt Jena beabsichtigen gemeinsam mit der stadteigenen
JenA4 GmbH die Planung und Entwicklung dieses interkommunalen Gewerbegebietes. Grund
dafur waren die sich abzeichnenden Fladchenengpasse in Jena, insbesondere an gréfieren und
zusammenhéangenden Flachen. Die Gemeinde Rothenstein und die Stadt Jena haben dazu eine
entsprechende 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung unterzeichnet. Dabei ist die JenA4 GmbH Eigen-
timerin der Grundstucke. Ob und inwieweit diese Flachen fiur die Bilanzierung und Prognose des
zukunftigen Gewerbeflachenbedarfs herangezogen und damit Teil des zukunftigen Flachenange-
botes werden, wird in Kap. 5 und 6 bewertet.

Standorte und Flachenangebote in den Zentren und (Klein-)Stadten im Landkreis Weimarer
Land und im Saale-Holzland-Kreis sowie im weiteren Umfeld

Standorte und Flachenangebote in den Zentren und (Klein-)Stadten im Landkreis Weimarer
Land und im Saale-Holzland-Kreis konnen zum Beispiel fir Jenaer Unternehmen ohne konkreten
Bezug zu den Jenaer Standortkompetenzen und Qualitaten (Zugang zu Wissenschaft/Forschung,
Branchennetzwerken und Fachkraften) aufgrund der ggf. preislich glinstigeren Angebote, von In-
teresse sein. Dies gilt auch fur Unternehmen mit Sitz in Jena, die Gber die Er6ffnung von Nieder-
lassungen, Uber Erweiterungen an preisgunstigeren Standorten o. 8. nachdenken. Dies betrifft
bspw. Unternehmen aus der Kfz-Branche und zugehdrigen Dienstleistungen, aus dem Handwerk
und Baugewerbe sowie der Logistik.
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Abbildung 28: Gewerbeflachen in den Zentren und (Klein-)Stadten im Landkreis Weimarer Land und
im Saale-Holzland-Kreis sowie im weiteren Umfeld von Jena
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Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, eigene Darstellung auf Basis von Daten des Landesamtes flir Vermessung und Geoinfor-
mation Thuringen ALKIS Daten BKG. © cK, April 2021

Betrachtet werden die Standorte Apolda und Camburg (Saale) im Landkreis Weimarer Land sowie
Stadtroda und Kahla im Saale-Holzland-Kreis. Ferner sind in diese Betrachtung grofere Standorte
an der Autobahn A4 zwischen Jena und Weimar einzubeziehen. Dies betrifft insbesondere die
Standorte Mellingen, Blankenhain und Magdala (Landkreis Weimarer Land) und Bucha (Saale-
Holzland-Kreis). Die Erreichbarkeit mit dem Schienenpersonennahverkehr oder dem 6ffentlichen
Nahverkehr (Bus) ist hier nicht bzw. nur eingeschrankt gegeben, hier handelt es sich um strafRen-
seitig erschlossene Standorte.
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Tabelle 15: Flachenangebote in den Zentren und (Klein-)Stadten im Landkreis Weimarer Land und im
Saale-Holzland-Kreis sowie im weiteren Umfeld von Jena

Angaben zur Lage

Gewerbefldchen

Erreichbarkeit

Standort und zum Standort (Potenzial, frei) (ca.-Werte) Bewertung
: S ErschlieBungsbeginn
Apolda E;?:tsrsljtr?thz\\fvvl_\’/v,\élilgzlr Industrie- und Gewerbepark 17 km, 2008 zum Industrie-
(LK Weimarer T B 87 (2. Erweiterung, 7,5 20 min Fahrzeit IV, standort, keine Infor-
und Jena gelegen, ur- . )
Land) ha) 30 min SPNV  mationen zum Bau-
banes Umfeld
recht
Camburg (Saale) Grundzentrum, An . . 19 km,
(Saale-Holzland-  Strecke Jena - Naum- Standort Tumpling (runga% 25 min Fahrzeit IV,
Kreis) burg gelegen 12 min SPNV
B-Plan rechtskraftig.
Stadtroda anerkannter Erho-  Ortsteil Bollberg, Industrie- 16 km, sofortige Nutzung
(Saale-Holzland- lungsort, Mittelzent-  und Gewerbepark, (rund 9 20 min Fahrzeit IV, madglich; Ziel: Logis-
Kreis) rum ha) 12 min SPNV  tik, verarbeitendes
Gewerbe
) 19 km, Im FNP als GE-/GI-
ﬁiggﬁ?ﬂgg) Grundzentrum G?;Vr?rtﬁ%«elgez\,jt?riz(uhrgi 25 min Fahrzeit IV,  Gebiet (GRZ 0,7) -
g ’ ’ 12 min SPNV erschlossen
&Aeer:lr;r;ig:y Blan- Gemeinden und Land- Mehrere Einzelstandorte,
Magdala stadte an der A4 zwi- vor allem in Blankenhain 27 km,
(LKgWeimarer schen Jena und Wei- (rund 8 ha, Einzelstandorte, 25 min Fahrzeit IV
Land) mar (Abfahrt Magdala) nicht zusammenhangend)
Bucha Gewerbegebiet im AU~ o oo Amselberg und

(Saale-Holzland-
Kreis)

Benbereich Gemeinde
Bucha, rd. 3 km zur
Autobahn A4

Am Posener Weg (rund 8 ha
am Standort Amselberg)

19 km,
20 min Fahrzeit IV

Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, auf Basis der Daten und Angaben der LEG Thiringen (Stand 12/2019) und des Saale-
Holzland-Kreises (Stand 3/2020) sowie eigener Recherchen.

3.34

Zwischenfazit

Die zuvor beschriebene Flachensituation wurde mit Vertretern der Wirtschaftsforderung und der
Kreisentwicklung aus beiden Landkreisen in einer gemeinsamen Beratung im September 2020
erortert. In beiden Kreisen kann ahnlich wie in Jena eine dynamische wirtschaftliche Entwicklung
in den vergangenen Jahren festgestellt werden. Das Flachenangebot sowie vor allem die Flachen-
inanspruchnahme haben sich deutlich erhoht, dies gilt insbesondere fir den Landkreis Weimarer

Land.

Im Ergebnis hat sich der Anteil freier Flachen im Umland, die fr Jenaer Unternehmen prinzipiell
von Interesse sein kdnnen, seit 2012 verringert. Insbesondere im stdlich angrenzenden Umland
von Jena stehen einige Teil- oder Restflachen zur Verfugung; davon kdnnen nur zwei Flachen als
unmittelbar verfugbar eingeschatzt werden. Die Herausforderungen bei der Inanspruchnahme
und Mobilisierung von freien Flachen dhneln denen in Jena: Erschliefung, Zuschnitte, Bau- und
Planungsrecht, Eigentumssituation etc. freier Flachen missen mit den individuellen Anforderun-
gen der Unternehmen Ubereinstimmen. Erganzend ist das zuséatzlich mogliche Flachenangebot
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am Standort Rothenstein zu nennen. Die Gemeinde Rothenstein und die Stadt Jena beabsichti-
gen hier gemeinsam mit der stadteigenen JenA4 GmbH die Planung und Entwicklung eines inter-
kommunalen Gewerbegebietes.

Gewerbeflachen und -standorte in den Zentren und (Klein-)Stadten der Kreise sowie im weiteren
Umfeld verfugen uber individuelle Standortcharakteristika. Diese kdnnen im Einzelfall fur Jenaer
Unternehmen von Interesse sein, Ansatzpunkte fir eine intensive oder strategische Zusammenar
beit zwischen Jena und den Umlandkreisen ergeben sich daraus aber nicht.

Deutlich wurde in dem Fachgesprach mit den beiden Landkreisen, dass ein hoher Bedarf und ein
hohes Interesse an dem regelmafigen Austausch zur Gewerbeflachenentwicklung, Inanspruch-
nahmen von Flachen, gré8eren Ansiedlungen etc. besteht. Die Diskussion zu den Einzelstandor-
ten hat gezeigt, dass die Landkreise diesbezuglich nur bedingt geeignete Ansprechpartner und
vielmehr die Stadte und Gemeinden mit ihrer kommunalen Planungshoheit zustandig sind.

Konkret haben die Kreise im Hinblick auf die Flachenangebote in den Stadten und Gemeinden
eine ,Lotsenfunktion” (insb. Saale-Holzland-Kreis) inne. D. h., dass mégliche Interessenten in den
Kreisen Uber Flachenangebote informiert werden kdnnen, diese jedoch fur konkrete Informatio-
nen an die Stadte und Gemeinden als Trager der kommunalen Planungshoheit und laufender Be-
bauungsplanverfahren verwiesen werden. Dort liegen die konkreten Informationen und Sach-
stédnde vor. Betont wurde, dass die Interessen der Landkreise nicht immer mit denen der Stadte
und Gemeinden Ubereinstimmen. So kann bspw. die Standortkommune bei ihren Flachen auf die
Ansiedlung oder Erweiterung von Bestandsunternehmen zielen, um diese am Standort zu halten.
Hingegen verfolgen die Kreise ggf. das Ziel, die Aufmerksamkeit von auswartigen Interessenten
auf freie Flachen zu lenken.

3.4 Flachen fur die Wissenschaft/Sonderbauflachen

Jena ist eine Stadt der Wissenschaften. Die Entwicklung der Stadt ist eng mit der Universitats-
grindung im 16. Jahrhundert sowie den Forschungen und dem Unternehmertum von Carl Zeiss,
Ernst Abbe und Otto Schott verknupft. Der Dreiklang aus Universitat/Hochschule, Forschungsein-
richtungen und Grindergeist zahlt bis heute zu den Erfolgsfaktoren Jenas. Die Standorte der Wis-
senschaftseinrichtungen verteilen sich Uber das gesamte Stadtgebiet und umfassen rdumlich
konzentrierte Areale ebenso wie Einzelstandorte. Im Flachennutzungsplan sind diese Standorte
als Sonderbauflachen Forschung und Lehre dargestellt. Zusatzlich verteilen sich zahlreiche klei-
nere Einzel- und Streulagen auf gemischten Bauflachen.

3.4.1  Aktuelle Flachennutzung der Sonderbauflachen Forschung und Lehre

Im wirksamen Flachennutzungsplan (2006) sind 25 Einzelflachen mit einer Grof3e von insgesamt
91,6 ha als Sonderbauflachen fir Forschung und Lehre (SO F+L) ausgewiesen. Davon sind

82,4 ha als Bestandsnutzung verzeichnet und 9,2 ha in Planung. Seitdem wurden folgende Ande-
rungen im Flachennutzungsplan in Bezug auf die Sonderbauflachen Forschung und Lehre be-
schlossen:

m  Anderung Nr. 1 Ergénzungsflache am Klinikum Jena-Lobeda: (wirksam seit 12.08.2010)
+ 2,4 ha SO F+L (2 ha ohne Spielplatz)

m  Anderung Nr. 4 Inselplatz (wirksam seit Mai 2015)
+ 1,7 ha SO F+L (0,3 ha SO Parkplatz)
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Tabelle 16: Sonderbauflachen Forschung und Lehre im Bestand

Jena Nord Flachenbezeichnung Nutzer Status (::lrofie FNP F ort- Andt.erun-
in ha schreibung geninha
Ruck- Zwatzen, Naumburger Bebauungsplan
nahme StraRBe FSU ~Modnchenberge” 35 W 35
Zwatzen, Bundes-Landes-
SO-1 Naumburger StraRe 96a behérden Bestand 10,0 SOF+L )
Ruck- Dornburger StraRe 159 FSU Umzug 0,4 Riicknahme 0,4
nahme geplant
SO-2 Nollendorfer Strafle 26 FSU Bestand 0,2 SO F+L -
Jena Nord GESAMT 14,0 -3,9
Jena . . Grofe FNP Fort-  Anderun-
Mitte Flachenbezeichnung Nutzer Status in ha schreibung  gen in ha
Ruck- Erfurter StraBe 35 .
nahme (Hautklinik) UKJ Umzug geplant 1,3 Ricknahme -1,3
. Philosophenweg/Lessing- )
SO-3 straRe/Am Steiger FSU Bestand 7,7 SO F+L
SO-4 Humboldtstrafie 4, 8, 10 FSU Bestand 1,8 SO F+L -
SO5 No.rdllch Johannisfriedhof/ FSU, UK Bestand 3.7 SO F+L )
Philosophenweg
SO-6 Philosophenweg 20 FSU Bestand 0,6 SO F+L -
SO-7 Philosophenweg FSU Bestand 0,9 SO F+L -
S0-8 Flrstengraben 27, 27a FSU Bestand 0,1 SO F+L -
SO-10 Bibliotheksplatz 2 ThULB Bestand 1,0 SO F+L -
SO-11 Furstengraben 1 FSU Bestand 0,7 SO F+L -
SO-12 Inselplatz FSU Neubaustandort 1,8 SO F+L 1,8
SO0-13 Bachstrafle UKJ Masterplan 4,5 SO F+L -
SO-14 Ernst-Abbe-Platz FSU Bestand 1,2 SO F+L -
so15  leicheraben 78/ FSU Bestand 1,2 SO F+L .
Kollegiengasse
SO-16 Lébdergraben 32 FSU Bestand 0,3 SO F+L -
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Ehem. Kinderklinik

SO-17 Koch-/ Westbahnhof- UKJ Leerstand 1,2 SO F+L -
strafle
SO-18 Schillergafchen FSU Bestand 0,5 SO F+L -
S0-19 Vor dem Neutor 1 FSU Bestand 0,8 SO F+L -
S0-20 Carl-Zeiss-Promenade EAH Bestand 3,1 SO F+L -
S0-21 Carl-Zeiss-Promenade EAH Bestand 1,1 SO F+L -
S0-22 Kahlaische Strae 10 Forschung Bestand 1,0 SO F+L -
S0-23 Campus Beutenberg Forschung Bestand 18,6 SO F+L -
S0-24 Winzerlaer Strafle Forschung Bestand 2,7 SO F+L -
. Bebauungsplan
S0-25 Winzerlaer Strafie/ Forschung, FSU ,In den Fichtlers- 1,1 SO F+L -
Walnussweg ) u
wiesen
Winzerlaer StraRe/ Bebauungsplan
S0-26 Schrédinger Strafle (keine) »Im Hahnen- 2,7 SO F+L -
Erweiterungsflache grunde”
S0-27 Burgweg 11 FSU Bestand, 0,9 SO F+L -
ggf Nachnutzung
S0-28 Seidelstrafle 18 FSU Bestand 0,6 SO F+L -
. Vorbehalt
S0-29 Seidelstrafle 20 FSU (aus FNP 2006) 0,6 SO F+L -
S0-30 SeidelstraRe 20, 20a FSU Bestand 5,4 SO F+L -
Jena Mitte GESAMT 67,3 0,5
Jena . . Grofle FNP Fort-  Anderun-
Autobahn Flachenbezeichnung Nutzer Status in ha schreibung  gen in ha
S0-31 Lobeda-Ost, Erlanger Allee UKJ Bestand 15,0 - -
5032 Lobeda-Ost, Ziegesar- UKJ Erweiterungsfla- 2.0 ) )
strafde che
Jena Autobahn GESAMT 17,0
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Jena . . Grofle FNP Fort- Anderun-
Flachenbezeichnung Nutzer Status ) ) .
Ortschaften in ha schreibung geninha

Thur. Landesan-

Ruck- Remderoda stalt fur Land-  Standortaufgabe 2,2 -2,2
nahme .

wirtschaft
Jena Ortschaften GESAMT 2,2 2,2

Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, auf Basis der Daten und Angaben der Stadt Jena, der Wirtschaftsforderung Jena
(Stand 8/2020); Kartengrundlage: Stadtische topographische Karte der Stadt Jena.

3.4.2  Hauptnutzer auf den Sonderbauflachen Forschung und Lehre

Zu den Hauptnutzern dieser Sonderbauflachen Forschung und Lehre zdhlen die Friedrich-Schiller-
Universitat (FSU), das Uniklinikum (UKJ), die Ernst-Abbe-Hochschule (EAH), Wissenschafts- und
Forschungseinrichtungen (Max-Planck-, Fraunhofer- und Leibniz-Institute) sowie Bundes- und Lan-
desbehdrden. Im Folgenden werden diese kurz beschrieben und rdumlich verortet.

Friedrich-Schiller-Universitat (FSU)

Die traditionsreiche Uber Jahrhunderte gewachsene Friedrich-Schiller-Universitat (FSU) verteilt
sich im Stadtgebiet mit dem rdumlichen Schwerpunkt in Jena Mitte auf landeseigenen Liegen-
schaften sowie in Mietobjekten. Mit den historisch gewachsenen Standorten in denkmalgeschutz-
ter Bausubstanz sowie den Streulagen, Solitar-, und Einzelstandorten ist ein gewachsener hetero-
gener Gebaudebestand mit einer hohen Flachenauslastung und hohen investiven Bedarfen vor-
zufinden. Fur die zukUnftige bauliche Entwicklung der 211 Gebaude, die sich auf 138 Streulagen
verteilen, wurde im Auftrag des Freistaates Thiringen eine Bewertung vorgenommen, um daraus
eine Bedarfsanalyse abzuleiten. Die bauliche Entwicklungsplanung der FSU wurde durch das Tha-
ringer Ministerium fur Wirtschaft, Wissenschaft und Digitale Gesellschaft (TMWWDG) mit dem
HIS-Institut fur Hochschulentwicklung (HIS-HE) e.V. fortgeschrieben. Die Flachenbedarfsermittlung
erfolgt mit Stand 09/2019. Durch den Umzug der Einrichtungen des Uniklinikums an den Stand-
ort Jena-Lobeda stehen in Jena zentrale Bestandsgebaude leer, die eine Um- und Neustrukturie-
rung sowie Nachnutzung ermdglichen. Daraus ergibt sich die Mdglichkeit, die universitaren Ein-
richtungen zu bindeln und auf wenige Standorte zu konzentrieren. Drei solche zentral gelegenen
Bestandsstandorte sind fur eine solche Umstrukturierung und Nachnutzung vorgesehen. Daruber
hinaus wird derzeit am Inselplatz vis a vis des Universitatshauptgebaudes am Flirstengraben ein
neuer Campus errichtet. Diese Flachen sind im Weiteren kurz skizziert:

Inselplatz - Neubau eines Campus

Bevor im Marz 2020 die Bauarbeiten am Inselplatz starten konnten, wurden die Grundlagen in
einem stadtebaulichen Rahmenplan sowie einem zweiphasigen Architekturwettbewerb gesetzt.
Laut Plan soll auf einer bisher als Parkplatz zwischengenutzten Flache ein moderner, neuer Hoch-
schulcampus entstehen. In die neuen Gebaude ziehen das Institut fir Psychologie (bisher: Am
Steiger 3), die Fakultat fur Mathematik und Informatik (bisher: Ernst-Abbe-Platz 2) und Teile der
Thuringer Universitats- und Landesbibliothek (ThULB). Zudem werden am zentral gelegenen Insel-
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platz eine Cafeteria, das neue Universitatsrechenzentrum und ein 6ffentliches Parkhaus unterge-
bracht. Die ersten Gebaude sollen im Jahr 2023 bezugsfertig, die weiteren Bauteile bis 2025 fer-
tig gestellt sein.

Die Darstellung des Inselplatzes im Flachennutzungsplan wurde im Mai 2015 mit dem vierten An-
derungsverfahren fur die zuklunftigen Zwecke angepasst. Die Flachenentwicklung ist zudem im
Bebauungsplan B-J 03 Inselplatz planungsrechtlich geregelt.

Areal Bachstrafde

Am innerstadtisch gelegenen Standort Bachstrafde beabsichtigt der Freistaat Thiiringen die Etab-
lierung eines Wissenschaftscampus mit dem Schwerpunkt Biomedizin/Biodiversitat. Als zukunf-
tige Nutzer im Gebiet haben sich die Friedrich-Schiller-Universitat, das Universitatsklinikum Jena,
das Institut fir Datenwissenschaften (DLR) und das Studierendenwerk Thiringen auf einen ge-
meinsamen Konzeptvorschlag geeinigt, der in einem Masterplan untersetzt wird. Die vorgesehene
Entwicklung des Campusgelandes wird die teilweise Sanierung von Bestandsgebauden als auch
den Neubau eines Institutsgebaudes fur das DLR sowie Durchwegungen und die stadtebauliche
Anbindung des Gebietes umfassen. Auf dem Gelande sollen neben Instituts- und Laborgebauden
studentische Wohneinrichtungen sowie eine gastronomische Versorgung entstehen. Die Umset-
zung dieser Planungen hat eine Umnutzung und Verdichtung des ehemals durch das UKJ genutz-
ten Gelandes zur Folge. Fur die Darstellung im Flachennutzungsplan ergeben sich flr den Stand-
ort Bachstrafe keine Anderungen. Das Areal wird weiterhin als Sonderbaufléche Forschung und
Lehre dargestellt.

Mit dem geplanten Umzug der FSU-Institute fiir Erndhrungswissenschaften, Okologie und Bio-
diversitat in die BachstrafRe kann gemafd den Angaben des Landes Thiringen der Einzelstandort
an der Dornburger StraRe 159 (S0-2, 0,4 ha) aufgehoben werden.

Ehemalige Kinderklinik (Westbahnhofstrafde/Kochstraf3e)

Far das Areal der ehemaligen Kinderklinik an der Westbahnhofstraf3e ist eine Nachnutzung durch
die FSU Jena vorgesehen. Der Standort soll gemafd den Angaben des Landes Thuringen als Cam-
pus fur Geistes- und Sozialwissenschaften dienen und sich dem umliegenden Quartier 6ffnen. Far
die Darstellung im Flachennutzungsplan haben die Planungen keine Auswirkungen.

Bisher verteilen sich die geisteswissenschaftlichen Institute auf verschiedene Einzellagen, sodass
zwar ein Freizug von Einzelstandorten und Streulagen erfolgt, die Auswirkungen auf die im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Sonderbauflachen jedoch derzeit noch zu unkonkret sind.

Landgrafenareal

Auf dem Landgrafenareal ist ebenso eine Nachnutzung der bis dahin durch Kliniken genutzten
Flache fur universitare Zwecke vorgesehen. An diesem Standort sollen die Geowissenschaften
konzentriert werden. Gemafd den Angaben des Landes Thuringen ist die Bundelung weiterer Fach-
richtungen der FSU an diesem Standort denkbar. Fir die Darstellung im Flachennutzungsplan be-
deutet eine solche Nachnutzung auf dem Landgrafenareal keine Anderung.
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Universitatsklinikum Jena (UKJ)

Die Medizinische Fakultat gehorte im Jahre 1558 zu den Grindungsfakultdten der Universitat
Jena und ist Uber die Jahrhunderte mit immer neuen Fachgebieten, Klinikneubauten und Stand-
orten gewachsen. Damit verteilten sich die Klinikbauten in der gesamten Innenstadt. In den ver-
gangenen zwei Jahrzehnten wurden in mehreren Bauphasen die klinischen Einrichtungen und
weitere Bereiche fur Forschung und Lehre am Standort Jena-Lobeda zusammengefihrt und kon-
zentriert. Mit Ausnahme der Psychiatrie sind nun alle klinischen Disziplinen, nahezu alle klinisch
relevanten Diagnostikleistungen und ein grofier Teil der klinischen Forschung an einem Standort
gebindelt. Der Neubau des UKJ zahlt mit rund 50.000 m2 Nutzflache zu den groften Klinikneu-
bauten in Deutschland. Kapazitatserweiterungen bzw. mittelfristige Flachenbedarfe fur patienten-
orientierte Forschung und Lehre sind in den Planungen berlcksichtigt.

Das Uniklinikum befindet sich auf Sonderbauflachen, die im Flachennutzungsplan eine Gréf3e von
rund 17,0 ha aufweisen.

Die leergezogenen ehemaligen Klinikgebdude liegen oftmals in zentralen innerstadtischen Lagen
und bieten damit vielfaltige Mdglichkeiten fiir eine mischgenutzte Offnung, Nachnutzung und Wei-
terentwicklung dieser Standorte. Dazu zahlen das Areal BachstraRe, die ehemalige Kinderklinik in
der Westbahnhofstrafde sowie in Teilen das Landgrafenareal.

Ernst-Abbe-Hochschule (EAH)

Das Campusgelande der Ernst-Abbe-Hochschule ist an der Carl-Zeiss-Promenade konzentriert
und umfasst Gebaude mit drei bis funf Geschossen, eine Sporthalle, ein Parkhaus sowie Lagerfla-
chen/Garagen. Direkt angrenzend an den Campus befindet sich ein Studentenwohnheim, das
vom Studierendenwerk Thiringen verwaltet wird, sowie der Jenaer Hauptstandort der Carl Zeiss
Jena GmbH. Erweiterungsmoglichkeiten direkt am Standort gibt es nicht bzw. in nur geringem Um-
fang. Gleichwohl bestehen mit den ebenerdig angelegten Parkplatzen in unmittelbarer Nahe Fla-
chenreserven, die nicht zum Campus gehoren. Die Ernst-Abbe-Hochschule ist umgeben vom Ge-
werbegebiet Tatzendpromenade, das mit dem Neubauvorhaben der Carl Zeiss AG derzeit einem
Umstrukturierungsprozess unterliegt. Im Rahmen dieser Umstrukturierung wird empfohlen, das
Umfeld des bisherigen Stammsitzes der Carl Zeiss AG, das durch die Landesentwicklungsgesell-
schaft Thiringen erworben wurde, in einem Masterplanverfahren zu bearbeiten. Potenzielle Er-
weiterungsabsichten der Ernst-Abbe-Hochschule kdnnen in diesen Prozess mit einfliefien.

Die Ernst-Abbe-Hochschule ist im Flachennutzungsplan als Sonderbauflache mit rund 4,2 ha dar-
gestellt.
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Abbildung 29: Campus der Ernst-Abbe-Hochschule
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| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021

Wissenschaftscampus Beutenberg

Mit dem Beutenberg Campus an der Winzerlaer Straf3e verfligt Jena lUber einen nationalen und
internationalen Wissenschaftsstandort, an dem Forschungseinrichtungen, die Universitat und der
Technologie- und Wissenschaftspark eng zusammenarbeiten und moderne Ausstattungsstan-
dards vorfinden. Der auf Grundlage eines stadtebaulichen Rahmenplanes aus dem Jahr 1997 er-
richtete Beutenberg Campus ist ein Forschungsschwerpunkt; dort sind mehrere Leibniz-, Max-
Planck- und Fraunhofer-Institute angesiedelt. Zudem haben die Friedrich-Schiller-Universitat und
das UKJ dort ihren Sitz. Neben den neun Forschungseinrichtungen sind hier zwei Grinderzentren
und eine Biotechnologiefirma angesiedelt. Die wissenschaftlichen Einrichtungen haben sich zum
Beutenberg Campus Jena e.V. zusammengeschlossen, um als gemeinsame Interessenvertretung
aufzutreten und Netzwerkarbeit- und Offentlichkeitsvermittiung zu betreiben.

In den vergangenen zehn bis 15 Jahren hat auf dem Beutenberg Campus eine dynamische Ent-
wicklung stattgefunden, die sich weiter fortsetzen wird. Mit den aktuell geplanten baulichen Ent-
wicklungen am Campus (Kommunikationszentrum Focus, Microverse) ist absehbar, dass der
Campus bis 2025 raumlich vollstandig entwickelt ist und am Standort keine weiteren Flachenpo-
tenziale zur Verfugung stehen. Ein zuklnftiger Flachenbedarf fir Forschungsinstitute, Grinder-
und Innovationszentren kann hier nicht abgebildet werden.

Auf dem Campusgelénde befindet sich zudem ein Standort des Technologie- und Innovations-
parks Jena (TIP), der als Griinderzentrum Start-ups, Ausgrindungen und Einzelunternehmen un-
terstltzt. Zur Erweiterung der Kapazitaten wurde eine Flache an der Moritz-von-Rohr-StrafRe ge-
genuber der Ernst-Abbe-Hochschule im Gebiet Tatzendpromenade erworben und mit einem Neu-
bau versehen. Die Firmen, die sich erfolgreich etabliert haben, verlassen aus férdertechnischen
Grunden nach spéatestens zehn Jahren das Geldnde und suchen dann neue Standorte, vorzugs-
weise im Stadtgebiet von Jena.
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Das stadtebaulich geplante Campusgelande weist eine hohe bauliche Dichte auf und verfigt da-
mit Uber keine bzw. nur geringe Erweiterungsmaglichkeiten auf den bestehenden Flachen. Auf
den sudéstlich angrenzenden Sonderbauflachen an der Adolf-Reichwein-Strafe sind drei Leibniz-
Institute angesiedelt. Die sudlich des Beutenberg Campus angrenzende kleinere Flache wird teil-
weise als Parkplatz zwischengenutzt und ist teilweise bereits bebaut. Die freien Potenziale sollen
ebenso fur Forschung und Lehre genutzt werden.

Der Beutenberg Campus ist bisher lediglich per Bus an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden.
Perspektivisch soll entsprechend der OPNV-Konzeption ,Jena 2030+“ die Mdglichkeit eines Stra-
enbahn-Ringschlusses offengehalten werden. Eine solche Campus-Achse kann die Lagequalitat
auf den ohnehin gut nachgefragten Flachen noch einmal steigern.

Abbildung 30: Das Gelande des Beutenberg Campus

Geplante
Bauvorhaben (4/2021)

1 Max-Planck-Institut | 2 FSU | 3 Leibniz-Institut | 4 UKJ | 5 FSU | 6/7/8 Fraunhofer-Institut | 9 Erweiterung
Fraunhofer-Institut (geplant) | 10 Max-Planck-Institut | 11 TIP GmbH | 12 Wacker Biotech GmbH | 13 Abbe-
Zentrum Beutenberg | 14 Biolnstrumentezentrum | 15 UKJ | 16 Kommunikationszentrum Focus (geplant) |
17 Neubau (geplant) | 18 Kita | 19/20 Leibniz-Institut | 21 Neubau Leibniz-HKI Biotechnologie-Zentrum (im
Bau)| 22 Trafo| 23 Microverse Center (geplant) | 24 Interimsstandort Microverse Center (geplant) | 25 For-

schungsgewachshaus Max-Planck-Institut

| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021
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Der Beutenberg Campus umfasst eine Sonderbauflache von 14,9 ha, eine zusatzlich angrenzen-
de sudostliche bebaute Teilflache (2,7 ha) und eine noch ungenutzte Teilflache (1,1 ha).

Daruber hinaus befindet sich an der Kahlaischen Strafe ein weiterer Forschungsstandort mit
dem dort ansassigen Max-Planck-Institut (1,1 ha). Erweiterungsmaoglichkeiten sind hier nicht ge-
geben.

Potenzialstandorte fiir Wissenschaft und Forschung

Eine weitere Erganzungsflache ist in einer Entfernung von rund 500 m sudlich verfugbar, steht
jedoch nicht im direkten rdumlichen Zusammenhang. Diese 2,7 ha umfassende Flache ist mit
dem Bebauungsplan B-Wz 03 ,Im Hahnengrunde“ fir wissenschaftliche Forschungsinstitute ge-
sichert. Der Standort ist per Bus (ca. 200 m) und Straflenbahn (ca. 1 km) erreichbar. Mit der fuf3-
laufigen Erreichbarkeit des Beutenberg Campus besteht eine Nahe zu den Wissenschafts- und
Forschungseinrichtungen. Die in den Stadtraum eingebettete Flache ist hinsichtlich Lage, Erreich-
barkeit, Gréfe und Zuschnitt gut geeignet flr die Ansiedlung weiterer wissenschaftlicher Einrich-
tungen.

Zudem ist an der Seidelstraf3e eine Flache im wirksamen Flachennutzungsplan gesichert, die als
Erweiterungsstandort fur Forschung und Lehre oder fur das Studierendenwerk Thiringen zur Er-
richtung einer studentischen Anlage dient.

Bundes- und Landeseinrichtungen

Im Norden Jenas haben am Standort Naumburger Strafe 96 das Thiringer Landesamt flr Land-
wirtschaft und Landlichen Raum (TLLLR) sowie zwei Institute des Friedrich-Loeffler-Instituts ihren
Sitz. Letzteres ist ein Bundesforschungsinstitut fur Tiergesundheit. Teilflachen auf dem Areal
stehen flr neue Forschungs- und Laborgebaude zur Verfugung.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Flache umfasst rund 10 ha.

3.4.3  Rucknahme von Einzelstandorten Sonderbauflachen Forschung und Lehre

Aus den oben dargestellten Umstrukturierungsvorhaben sowie im Zuge weiterer Planungen und
Standortentscheidungen lassen sich die folgenden Anderungen im Fldchennutzungsplan begriin-
den. Die vier nachfolgend aufgefliihrten Flachen entfallen in der kinftigen Flachennutzungsplan-
Fortschreibung als Sonderbauflachen Forschung und Lehre.

m Zwatzen, Beim Monchenberge/Naumburger Strafde
Der Standort in Zwatzen ist bereits per Bebauungsplan ,Wohngebiet beim Ménchenberge”
fur eine Wohnnutzung gesichert. Das ehemals durch studentisches Wohnen gepragte Ge-
ldnde wird zugunsten einer allgemeinen Wohnnutzung umgewandelt.

m Zwatzen, Dornburger Straf3e 159
Die an der Dornburger StraRe ansassigen Institute fiir Erndhrungswissenschaften, Okologie
und Biodiversitat sollen gemaf den Planen des Freistaates Thuringen am zukunftigen Wis-
senschaftscampus Bachstraie geblindelt werden. Sobald der Umzug erfolgt, ist seitens des
Landes die Standortaufgabe vorgesehen.

m Klinik fur Hautkrankheiten
Der Klinikstandort an der Erfurter StrafRe ist noch in der Nutzung und wird nach Angaben des
Freistaates Thlringen perspektivisch zugunsten einer Standortkonzentration freigezogen. Die
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zuklnftige Nachnutzung des Standortes ist noch offen. Seitens des Landes ist keine Nutzung
fur klinische Zwecke oder Zwecke fur Forschung und Lehre angedacht. Als Campus wiederum
ist der Standort zu klein und bietet kaum Erweiterungsflachen.

Remderoda

Im Ortsteil Remderoda befand sich ein Versuchsgut fur landwirtschaftliche Forschungszwe-
cke. Dieser Standort wurde aufgegeben und kann daher als Sonderbauflache im Flachennut-
zungsplan entfallen.

3.4.4  Zwischenfazit Flachen fir die Wissenschaft/Sonderbauflachen

Zusammenfassend lassen sich aus den oben dargestellten Nutzergruppen und ihren Bedarfen
folgende Aussagen ableiten:

Die begonnene Konzentration und Neugestaltung von Universitatsstandorten werden sich in
den nachsten Jahren fortsetzen. Mit dem Inselplatz als Neubaustandort sowie den drei Be-
standsquartieren Landgrafenareal, Bachstraffe und ehemalige Kinderklinik am Westbahnhof
bestehen Potenzialflachen bzw. Nachnutzungsmaéglichkeiten zur zukinftigen Nutzung.

Mit der Konzentration auf weniger Universitatsstandorte sollen gemafd den Planungen des
Freistaates Thuringen weitere Streu- und Einzellagen aufgegeben werden. Nicht alle Einzel-
standorte sind aufgrund der abstrahierenden Darstellungsweise als SO-Flachen im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesen, daher sind nur vereinzelt Auswirkungen auf den Flachennut-
zungsplan und damit die rechnerische Bilanz zu erwarten.

Die Flachen fir nicht universitare Wissenschaftseinrichtungen und insbesondere fur For-
schung, Entwicklung und Grindungen sind voraussichtlich in wenigen Jahren ausgeschopft.
Erweiterungsmoglichkeiten am Beutenberg Campus sind nur noch in geringem Umfang vor-
handen. Im Stadtgebiet von Jena bestehen noch zwei Flachen fur wissenschaftliche Zwecke,
die bisher ungenutzt sind. Dazu zahlen die planungsrechtlich gesicherte Flache ,Im Hahnen-
grunde” in der Nahe des Beutenberg Campus sowie eine Erweiterungsflache in der Seidel-
strafle, die als Vorbehaltsflache im Flachennutzungsplan dargestellt ist.

Mit Blick auf die genannten Flachenreserven der Universitatsstandorte und die angestofRe-
nen Konzentrationsprozesse, die noch vorhandenen Flachenpotenziale fir Wissenschaftsan-
siedlungen (u. a. ,Im Hahnengrunde”) sowie den Moglichkeiten, wissenschaftliche Einrich-
tungen auch auf anderen Flachen unterzubringen, Idsst sich ohne konkrete Ansiedlungsan-
fragen kein Bedarf an zusatzlichen Sonderbauflachen ableiten. Die vorhandenen, als Son-
derbauflachen fiir Forschung und Lehre gesicherten Gebiete sind daher aus derzeitiger
Sicht ausreichend.
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(Flachen-)Bedarfe der Jenaer Unternehmen

Das Wichtigste im Uberblick

Seitens der Gesellschaft fur angewandte Kommunalforschung mbH (GEFAK) wur-
den im Jahr 2019 die Jenaer Unternehmen beziglich ihrer Bedarfe, Herausforde-
rungen und Einschatzungen zum Standort befragt. Mit einer Ricklaufquote von
rund 23 % und knapp 100 antwortenden Unternehmen war die Resonanz sehr posi-
tiv und in etwa vergleichbar mit dem Rucklauf der Vorgangerstudie aus dem Jahr
2012.

Grundsatzlich sind die befragten Unternehmen mit den Standortbedingungen in
Jena zufrieden. Vergleichbar mit den Ergebnissen aus 2012 wird die grofite Bedeu-
tung einer guten Breitband- und Mobilfunkanbindung sowie der Verfugbarkeit von
Arbeitskraften beigemessen. Die groflten Diskrepanzen zwischen Bedeutung und
Zufriedenheit zeigen sich ebenfalls bei der Verfigbarkeit von Fachkraften sowie des
Wohnraums, gefolgt von der Verfugbarkeit und dem Preisniveau bei Gewerbefla-
chen und -immobilien.

Knapp drei Viertel der Unternehmen setzt auf Wachstum und eine Erhéhung der Be-
schéaftigtenzahl. Knapp die Halfte aller befragten Unternehmen plant dabei in den
kommenden drei Jahren mit einer Standorterweiterung oder sogar -verlagerung.
Der Uberwiegende Teil dieser Unternehmen mochte dabei der Stadt Jena (60 %)
oder zumindest der Region (23 %) treu bleiben.

Nach der Verfugbarkeit von Arbeitskraften wird die Flachenverfugbarkeit als die
grofite Herausforderung genannt, um die potenzielle Unternehmenserweiterung
oder -verlagerungen umsetzen zu kdnnen.

In Summe hat etwa ein Drittel der Unternehmen einen zusatzlichen Bedarf fiir Ge-
werbeflachen angegeben. Die grofite Nachfrage besteht dabei fur Buroflachen. De-
ren Gesamtbestand ist zwischen 2015 und 2019 um 6,5 % gewachsen, wahrend
die Leerstandsquote von 3,8 % auf 1,8 % gesunken ist.
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Zur Abschatzung der zukunftigen Standortanforderungen und der Gewerbeflachennachfrage von
Unternehmen, gilt es deren Bedarfe zu berucksichtigen. Im Jahr 2019 wurde durch die Gesell-
schaft fir angewandte Kommunalforschung mbH (GEFAK) eine Befragung der ansassigen Unter-
nehmen zum Standort Jena sowie zu ihren Bedarfen und Herausforderungen durchgefuhrt.23 Fur
die vollstdndigen Ergebnisse, bspw. zu den Themen regionale Vernetzung oder Herausforderun-
gen der Digitalisierung, wird auf die Befragung verwiesen. Um die Standortanforderungen der Un-
ternehmen jedoch differenzierter betrachten und bewerten zu kénnen, werden nachfolgend ein-
zelne ausgewahlte Antworten kurz beleuchtet.

In Summe haben sich 97 Unternehmen bzw. 23 % aller angeschriebenen Betriebe an der Befra-
gung beteiligt. Zwei Drittel der Antworten stammen dabei von Betrieben mit weniger als 50 Mitar-
beitenden. Rund 28 % der Antworten entfallen auf Betriebe aus dem Dienstleistungsbereich, ge-
folgt von knapp 18 % der Betriebe aus dem Bereich Optik und Photonik sowie 13 % aus der digi-
talen Wirtschaft. Nicht jedes Unternehmen hat dabei immer zu jeder Frage Stellung bezogen.
Dennoch ergibt sich fur die Stadt Jena ein gutes Gesamtbild, um die Anforderungen der ansassi-
gen Betriebe zu erfassen.

Far die Umfrage wurden die Unternehmen gebeten, zu einzelnen Standortfaktoren Stellung zu be-
ziehen und diese auf einer Skala von 1 (sehr gut) bis 5 (sehr schlecht) zu bewerten. Zudem soll-
ten die Unternehmen die Bedeutung bzw. Wichtigkeit der Standortfaktoren fir ihr Unternehmen
nach demselben Muster bewerten. Mit einer Durchschnittsnote von 2,2 lasst sich die Gesamtzu-
friedenheit fir den Standort Jena als gut bezeichnen. Ein ndherer Blick auf die einzelnen Stand-
ortfaktoren verdeutlicht, dass insbesondere die Themen Breitband- und Mobilfunkversorgung von
den Unternehmen als sehr wichtig bewertet wurden (vgl. Abbildung 31). Die Zufriedenheit mit die-
sen Faktoren lasst sich noch als gut beschreiben. Auch der Verfligbarkeit von Arbeitskraften
kommt eine sehr hohe Bedeutung zu. Zusammen mit der Verfugbarkeit von Wohnraum zeigt sich
fUr die beiden Faktoren aber auch die grofte Diskrepanz zwischen Bedeutung und Zufriedenheit.
Fur die Verfugbarkeit und das Preisniveau von Gewerbeflachen und -immobilien zeigt sich eben-
falls eine Diskrepanz zwischen Bedeutung und Zufriedenheit. Im Vergleich zu den vorherigen Fak-
toren ist diese aber nicht so deutlich ausgepragt. Mit Durchschnittswerten von 2,55 bis 2,95 wird
diesen Faktoren zudem eine nicht ganz so hohe Bedeutung zugemessen.

Ein uneingeschrankter Vergleich zwischen den Ergebnissen der Vorgangerstudie aus dem Jahr
2012 und der aktuellen Befragung ist nicht moéglich. Zum einen ist die Abstufung der Standortfak-
toren nicht durchgehend dieselbe und zum anderen sind die Bewertungsskalen nicht einheitlich.
Dennoch zeigt sich, dass in der aktuellen Befragung grundsatzlich denselben Themen Bedeutung
beigemessen wird, wie bereits im Jahr 2012. Die grofite Diskrepanz zwischen Bedeutung und Zu-
friedenheit zeigte sich damals beim Angebot an Wohnraum, gefolgt von der Breitbandausstattung
und der Verflgbarkeit von Fachkraften. Die Zufriedenheit mit dem Standortfaktor Miet- und Kauf-
preisen von Buro- und Gewerbeflachen schnitt in der Befragung des Jahres 2012, nach dem An-
gebot an Wohnraum, am schlechtesten ab. Die Bedeutung des Standortfaktors wurde im Jahr
2012 allerdings als eher durchschnittlich bewertet. Die Einschatzungen ahneln damit den aktuel-
len Einschatzungen zur Verfligbarkeit und zum Preisniveau von Gewerbeflachen und -immobilien.

23 Vgl. GEFAK - Gesellschaft fur angewandte Kommunalforschung mbH (2019): Unternehmensbefragung 2019 in der Stadt Jena.
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Abbildung 31: Bedeutung und Zufriedenheit mit einzelnen Standortfaktoren in der Stadt Jena
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Der Blick auf die Planungen der Unternehmen fur die kommenden drei Jahre verdeutlicht aber
auch, dass mit rund 71 % die Mehrheit klar auf Wachstum setzt und die Beschéftigtenzahl erh6-
hen will (vgl. Abbildung 32). Bei rund einem Drittel der Unternehmen geht dies mit einer Standor-
terweiterung einher. Knapp 14 % der Unternehmen planen sogar eine Standortverlagerung. In
Summe sind dies 45 % aller Unternehmen. In der Befragung 2012 waren es noch rund 54 %.

Abbildung 32: Unternehmensplanungen in den kommenden drei Jahren
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| Quelle: GEFAK 2019 (n = 89, Mehrfachnennungen méglich).
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Eine konkretisierende Frage zur Standortverlagerung verdeutlicht, dass in Summe sogar 30 Un-
ternehmen (31 %) eine Verlagerung erwagen (vgl. Abbildung 33). Fur etwa 69 % spielt eine Verla-
gerung in den kommenden Jahren damit keine Rolle. Von den 30 verlagerungswilligen Unterneh-
men wollen 18 Unternehmen oder rund 24 % jedoch der Stadt Jena treu bleiben. Die Angaben
entsprechen damit weitestgehend den Ergebnissen der Befragung aus dem Jahr 2012. Damals
spielte flr 73 % der Unternehmen eine Verlagerung keine Rolle. Verlagerungswillig waren rund
27 % der Unternehmen, von denen 21 % in der Stadt Jena bleiben wollten.

Abbildung 33: Standortverlagerungen geplant
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| Quelle: GEFAK 2019 (n = 97, Mehrfachnennungen maglich).

Die grofite Herausforderung bei der Umsetzung von Betriebserweiterungen ist die Verfugbarkeit
von Arbeitskréaften. Drei Viertel der Unternehmen geben dies als Hinderungsgrund an (vgl. Abbil-
dung 34). An zweiter Stelle folgt mit Abstand das Thema Flachenverfugbarkeit. Fur 41 % der Un-
ternehmen fehlen attraktive Flachen, um ihre Betriebe erweitern zu konnen.

Abbildung 34: Hinderungsgrinde flr eine Betriebserweiterung
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| Quelle: GEFAK 2019 (n = 54, Mehrfachnennungen maglich).
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Unabhangig davon, ob der Standort verlagert oder lediglich erweitert werden soll, gab ein Drittel
der befragten Unternehmen an, dass sie in den kommenden drei Jahren einen Bedarf fur weitere
Gewerbeflachen haben (vgl. Abbildung 35). Die mit Abstand grofite Nachfrage besteht dabei fur
Buroflachen. Dies bestatigt auch ein Blick in den aktuellen Biromarktbericht. Die Leerstands-
quote ist von 3,8 % im Jahr 2015 auf 1,8 % im Jahr 2019 gesunken. Zugleich stieg der Gesamt-
bestand an Buroflachen in Jena von rund 663.000 m2 auf gut 706.000 m2 (+6,5 %).24 Aber auch
Gewerbegrundstlcke allgemein sowie fur Lagerflachen werden von vielen Unternehmen nachge-
fragt.

Abbildung 35: Unternehmen mit Gewerbeflachenbedarf in den néchsten drei Jahren
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| Quelle: GEFAK 2019 (n = 97, Mehrfachnennungen maglich).

Die Befragungsergebnisse des Jahres 2019 verdeutlichen, dass ein Grofdteil der ansassigen Un-
ternehmen (71 %) fur die kommenden Jahre mit einem Wachstum plant. Fur rund ein Drittel der
Unternehmen auflerst sich dieses Wachstum auch in einem zunehmenden Flachenbedarf. Gleich-
zeitig werden fehlende Flachen, neben der fehlenden Verfligbarkeit von Arbeitskraften, jedoch als
haufigster Hinderungsgrund genannt, warum eine Betriebserweiterung nicht durchgefihrt wurde.
Die Ergebnisse dhneln den Angaben der Unternehmensbefragung aus dem Jahr 2012. Damals
wie heute wurde und wird Jena als attraktiver Standort wahrgenommen, der, selbst wenn eine Un-
ternehmensverlagerung in Betracht gezogen wird, nur ungern verlassen wird. Haufigster Hinde-
rungsgrund, warum eine Unternehmensverlagerung oder -erweiterung damals scheiterte, war die
fehlende Verflugbarkeit geeigneter Flachen.

Um der Wirtschaft vor Ort mdglichst optimale Rahmenbedingungen zu bieten und ein weiteres
Wachstum zu ermoglichen, gilt es, Flachenpotenziale zu mobilisieren und das Flachenportfolio
weiter auf die BedUrfnisse der Unternehmen abzustimmen. Dabei ist es nicht ausreichend, nur
maoglichst grofle Flachenkapazitdten auszuweisen. Ziel muss es sein, ein moglichst breites Portfo-
lio zur Verfigung zu haben, um den Unternehmen mdglichst geeignete Flachen flr ihre jeweiligen
Bedirfnisse anbieten zu kdnnen. Entsprechend bedarf es einer eher grofleren, moglichst differen-
zierten Flachenreserve.

24 Vgl. Wirtschaftsforderungsgesellschaft Jena GmbH (2020): Blromarktbericht 2020.
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5 Gewerbeflachenprognose 2035 fiir Jena

Das Wichtigste im Uberblick

m Die Gewerbeflachenbedarfsprognose baut auf der Erwerbstatigenprognose fur
Jena bis zum Jahr 2035 auf. Die Erwerbstatigenprognose bertcksichtigt dabei so-
wohl bundesweite Trends als auch regionalspezifische Entwicklungen der Stadt.

m Im Stltzzeitraum (2010-2019) hat sich die Zahl der Erwerbstatigen deutlich dyna-
mischer als im Landesdurchschnitt entwickelt und liegt leicht Gber dem Bun-
destrend. Bis etwa 2027/2028 wird ein weiteres Wachstum der Erwerbstatigen um
etwa 2.900 Personen auf 74.000 Erwerbstatige erwartet. Danach sorgt der demo-
grafische Wandel auch in Jena fir einen Ruckgang, sodass im Jahr 2035 mit rund
71.200 Erwerbstatigen wieder das Niveau des Jahres 2019 erreicht wird.

m Eine der wenigen Industrien, die auch deutschlandweit bis 2035 weiter Erwerbsta-
tige aufbaut, ist die Herstellung von datenverarbeitenden, elektronischen und op-
tischen Geraten. Durch die hohe Konzentration am Standort Jena profitiert die Wirt-
schaft auch zukunftig Uberproportional davon. Auch fir die unternehmensnahen
Dienstleistungen werden gute Entwicklungsperspektiven gesehen. Bis Mitte des
nachsten Jahrzehnts zeigt sich der demografische Wandel aber auch dort.

m Durch die Bestimmung standort- und sektorspezifischer Flachenkennziffern sowie
eine gesonderte Berlcksichtigung der Erwerbstatigen auf den Sonderflachen For-
schung und Lehre wird in einem 6konomischen Gleichgewichtsmodell, in dem Fla-
chenangebot und -nachfrage im Ausgangsjahr Ubereinstimmen, die Gewerbefla-
chennachfrage berechnet. In dem Modell werden Uber die Berucksichtigung von
Produktivitdten und Reserveflachen vier Szenarien berechnet.

m Trends und aktuelle Themen wie die Automatisierung der Arbeitswelt oder die der-
zeitige Corona-Krise kdnnen auch langfristig auf die Gewerbeflachennachfrage wir-
ken. Im Modell werden diese Auswirkungen berucksichtigt.

m In Abstimmung mit der Lenkungsrunde wurde das Szenario 2 als Basisszenario ge-
wahlt. Das Szenario 4 dient als Zielszenario. Im Jahr 2030 iibersteigt im Basissze-
nario die Nachfrage das Angebot um 5 ha. Im Jahr 2035 zeigt sich ein etwa ausge-
glichenes Verhaltnis. Grund fur diesen Verlauf ist die ricklaufige Entwicklung der Er-
werbstatigen im Zuge des demografischen Wandels. Im Zielszenario wird ein Mehr-
bedarf von 23 ha (2030) bzw. 26 ha (2035) deutlich. Wahrend die interkommu-
nale Gewerbeflache in Rothenstein das Defizit in Szenario 2 ausgleichen kann, be-
steht fur Szenario 4 auch mit den Flachen in Rothenstein weiterhin ein Defizit.

m Eine qualitative Einordnung der Einzelflachen und der jeweiligen Standortbereiche
verdeutlicht, dass nicht alle Flachen dieselben Vermarktungsperspektiven aufwei-
sen. Abhangig von der Lage oder dem Zuschnitt der Flachen steigen oder sinken die
Perspektiven. Insbesondere fur Flachen in der stadtischen Peripherie werden Her-
ausforderungen deutlich, die eine Vermarktung erschweren und damit den Druck im
Basis- und Zielszenario weiter erhdhen konnen. Loésungen fur diese Herausforderun-
gen werden im Empfehlungskapitel weiter erortert.
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5.1 Vorgehensweise und Methodik

Die Prognos AG hat auf Basis eines nachfrageorientierten Ansatzes den Gewerbeflachenbedarf in
Jena bis zum Jahr 2035 prognostiziert. Im Gewerbeflachenmodell der Prognos wird der Flachen-
bedarf durch zwei wesentliche Determinanten bestimmt:

1. die Erwerbstatigenentwicklung bis zum Jahr 2035 sowie
2. die ortspezifische Flachennachfrage nach Wirtschaftssektoren.

Der Bedarf ist somit abhangig von der wirtschaftlichen Entwicklung der Region. Eine sektorale Dif-
ferenzierung der Flachennachfrage erfolgt Uber die Prognose der Arbeitsplatze nach Wirtschafts-
zweigen.

Methodisch setzt die Prognose der Arbeitsplatze bzw. der Erwerbstatigen auf dem Deutschland
Report 2025 | 2035 | 2045 sowie dem regionalbkonometrischen Prognosemodell REGINA der
Prognos AG auf. Der Deutschland Report2s liefert den Rahmen und beschreibt wirtschaftliche und
gesellschaftliche Leittrends in Deutschland und den Bundeslandern. Er liefert eine Basisprognose
fur die Entwicklung der Wirtschaft und der Erwerbstatigen und berucksichtigt dabei u. a. Themen
wie den Strukturwandel oder den technischen Fortschritt.

In Anlehnung an einen sog. Shift-Share-Ansatz nutzt das REGINA-Modell2¢ die Prognosen des
Deutschland Reports und verteilt sie auf die einzelnen Regionen. Das Modell bildet dabei fur
jede(n) der 401 deutschen Kreise/kreisfreien Stadte die aktuelle Wirtschaftsstruktur explizit ab
und schreibt die Entwicklung der regionalen Nachfrage (Exporte, Investitionen, Konsum) fort. Fak-
toren wie bspw. die demografische Entwicklung wirken sich dabei unmittelbar auf den Konsum
oder die (Bau-)Investitionen in der Region aus. Damit bertcksichtigt REGINA sowohl Ubergeord-
nete strukturelle Entwicklungen als auch die in den vergangenen Jahren beobachtete Dynamik
einzelner Standorte. Im Ergebnis liefert das Modell eine konsistente regionalisierte Prognose fur
die Stadt Jena (vgl. Abbildung 36).

Ein Abgleich mit Sekundaranalysen zum Standort Jena bestatigt grundsatzlich die Eingangspara-
meter des REGINA-Modells sowie die Ergebnisse der regionalisierten Prognose. Ein Beispiel liefert
die Bevolkerungs- und Haushaltsprognose aus dem Jahr 2019.27 In der ,,Real Case“-Variante geht
die Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2035 von einem Wachstum von rund 1,2 % gegenuber
dem Jahr 2018 aus. Mit einem Wachstum von 1,5 % liegen die REGINA-Daten fur die Stadt Jena
auf einem vergleichbaren Niveau. Zudem formuliert die Stadt mit der ,Strategie flir Wachstum
und Investition“ und darauf aufbauend auch mit der ,Wohnbauflachenkonzeption Jena 2035* ein
klares Wachstumsziel.2829 Durch die Schaffung neuen Wohnraums und die Ausweisung weiterer
Gewerbeflachen will die Stadt bestmdgliche Rahmenbedingungen schaffen, um dieses Ziel zu er-
reichen. Fur die spatere Bewertung der einzelnen Gewerbeflachenszenarien gilt es diese strategi-
sche Ausrichtung zu berucksichtigen.

25 Vgl. Prognos AG (2019): Deutschland Report 2025 | 2035 | 2045. Online publiziert: https://www.prognos-deutschlandreport.com/
(Stand: 5.1.2021).

26 REGINA: REGIlonalized National Accounts. Fur weitere Informationen zum Modell siehe: https://www.prognos.com/leistungen/mo-
delle/prognos-modelle-im-detail/ (Stand: 5.1.2020).

27 TIMOUROU (2019): Bevolkerungs- und Haushaltsprognose 2019.

28 Stadtrat Jena: Beschlussvorlage Nr. 18/1970-BV.

29 TIMOUROU (2020): Wohnbauflachenkonzeption 2035.
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Abbildung 36: Methodischer Ansatz fir die Erwerbstatigenprognose fur die Stadt Jena
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| Quelle: Prognos AG, eigene Darstellung. © Prognos AG, 2020

Aufbauend auf der Erwerbstatigenprognose erfolgt die Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs.
Die Analyse nutzt dafur ortspezifische Kennziffern zur Flachennachfrage. Sie unterscheidet dabei
zwischen funf Gbergeordneten Wirtschaftssektoren, die sich aufgrund der Tatigkeitsfelder in ihren
spezifischen Anforderungen an die Gewerbeflachen unterscheiden. Grundlage fur die Ermittlung
der Flachenkennziffern liefern Sekundarstudien, Erfahrungen aus vergleichbaren Projekten, Da-
ten der Wirtschaftsforderung sowie ein Abgleich mit den Ergebnissen der Vorgangerstudie.

5.2 Erwerbstatigenprognose fir die Stadt Jena bis 2035

5.2.1  Erwerbstatigenentwicklung in Jena zwischen 2010 und 2019

Die zukunftige Entwicklung der Erwerbstatigen in Jena wird durch allgemeine konjunkturelle Ent-
wicklungen, der vorherrschenden Wirtschaftsstruktur sowie der regionalen Dynamik der vergan-
genen Jahre bestimmt. Ein Blick auf die Erwerbstatigenentwicklung seit dem Jahr 2010 verdeut-
licht, dass die Stadt Jena ein deutliches Wachstum verzeichnen konnte und bis 2019 rund

11,9 % an Erwerbstatigen hinzugewonnen hat (vgl. Abbildung 37). Die Stadt hat sich damit etwas
positiver entwickelt als der Bundestrend und sich deutlich vom Landestrend abgekoppelt. In Thi-
ringen stagniert die Zahl der Erwerbstatigen seit dem Jahr 2010. Die Stadt Jena lasst sich somit
als Wachstumsmotor im Freistaat, aber auch im bundesweiten Vergleich, bezeichnen.

Seite - 93 -



Abbildung 37: Erwerbstatigenentwicklung 2010 bis 2019
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© Prognos AG, 2020

5.2.2  Erwerbstatigenprognose bis zum Jahr 2035

Die positive Dynamik der vergangenen Jahre zeigt sich auch bei der Erwerbstatigenprognose bis
zum Jahr 2035 (vgl. Abbildung 38). Das Szenario Trendwachstum unterstellt, dass die Stadt Jena
in den kommenden Jahren mit einer vergleichbaren Dynamik wie seit dem Jahr 2010 (+1,25 %

p. a.) weiterwachst. Gegen Ende der 2020er Jahre nimmt schlieflich der Einfluss der Bundesent-
wicklung zu und das Wachstum flacht ab. Im Ergebnis steigt die Erwerbstatigenzahl im Szenario
Trendwachstum bis zum Jahr 2035 auf rund 85.100 Personen an. Die Entwicklungen der vergan-
genen zehn Jahre belegen zwar, dass Jena eine konstant positive Erwerbstatigendynamik auf-
weist. Aufgrund der zukunftigen 6konomischen, demografischen und technologischen Rahmenbe-
dingungen ist eine einfache Fortschreibung der Entwicklung Jenas jedoch nicht zielfihrend.

Der sehr dynamischen Fortschreibung steht das Szenario Entwicklung gemaf3 Bundestrend ge-
genuber. Das Szenario unterstellt einen Erwerbstatigenrickgang und spiegelt die Entwicklungen
gemaf dem Prognos Deutschland Report 2025 | 2035 | 204530 wider. Aufgrund des demografi-
schen Wandels, des technologischen Fortschritts und struktureller Verschiebungen zwischen den
einzelnen Branchen geht der Deutschland Report fUr Deutschland insgesamt langfristig von ei-
nem Erwerbstatigenrickgang aus. Dieser Rickgang verteilt sich regional jedoch sehr unterschied-
lich, sodass es trotz der grundsatzlich ricklaufigen Tendenz auch einzelne Wachstumsbranchen
und -regionen geben kann. Fir das Jahr 2020 und die Folgejahre unterstellt das Szenario einen
wirtschaftlichen Einbruch aufgrund der Corona-Krise. Mit einem Erwerbstatigenrickgang von
knapp 3 % gegenuber dem Jahr 2019 ist der Einbruch im Jahr 2020 am héchsten. Welche Aus-

30 Vgl. Prognos AG (2019): Deutschland Report 2025 | 2035 | 2045. Online publiziert: https://www.prognos-deutschlandreport.com/
(Stand: 5.1.2021).
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wirkungen die Corona-Krise final auf den Arbeitsmarkt haben wird, ist zum Zeitpunkt der Erstel-
lung der Studie noch nicht abschlieRend zu beantworten. Durch die Einfihrung des Kurzarbeiter-
gelds und die ersten Impfstoffzulassungen zeigte sich der Arbeitsmarkt in Deutschland jedoch re-
lativ robust. Die Erwartung ist, dass die Krise im Laufe des Jahres 2021 Uberwunden werden
kann, es danach zu einer Erholung kommen wird, bevor dann die langfristig rucklaufigen Tenden-
zen einsetzen. Im Ergebnis sieht das Szenario fur die Stadt Jena im Jahr 2035 rund 66.500 Er-
werbstatige. Unberucksichtigt bleiben in dem Szenario die dynamischen Entwicklungen in Jena
der vergangenen Jahre. Zugleich erfolgt keine differenzierte Branchenbetrachtung. Ein Blick auf
die Leit- und Wachstumsbranchen der Stadt verdeutlicht jedoch, dass Jena sich hier teilweise
deutlich besser entwickelt hat als der Bund (vgl. Kapitel 2.3). Eine dem Bundestrend entspre-
chende Erwerbstatigenentwicklung ist somit eher unwahrscheinlich.

Die regionalisierte Prognose Jena verlauft zwischen den Szenarien Trendwachstum und Entwick-
lung gemafd Bundestrend. In der kurzfristigen Perspektive gewichtet das Szenario die regionale
Dynamik des Standorts Jena starker und berUcksichtigt somit explizit die Entwicklungen der vor-
herrschenden Leit- und Wachstumsbranchen. Langfristig verschiebt sich die Gewichtung dann
starker in Richtung der Ubergeordneten konjunkturellen Entwicklung, sodass auch die Trends auf
Bundesebene Eingang in das Szenario finden. Analog zur Bundesentwicklung unterstellt das Sze-
nario zudem einen wirtschaftlichen Einbruch aufgrund der Corona-Krise fur das Jahr 2020.
Schneller als im Bund geht das Szenario jedoch davon aus, dass das Vorkrisenniveau erreicht
werden kann, sodass bereits im Jahr 2021 die Zahl der Erwerbstatigen in etwa den Daten des
Jahres 2019 entspricht. Mit rund 74.000 Erwerbstatigen wird in den Jahren 2027 und 2028
schlieflich der Hochststand erreicht. Aufgrund des demografischen Wandels und des technologi-
schen Fortschritts kommt es in den Folgejahren danach sukzessive zu rucklaufigen Entwicklun-
gen, sodass fur das Jahr 2035 rund 71.200 Erwerbstatige erwartet werden. Ausgangsniveau im
Jahr 2019 sind 71.100 Erwerbstéatige.

Abbildung 38: Erwerbstétigenprognose bis 2035

120

85.100
115

110

100

105

100

95

Index 2019

90
85

80
2010 2015 2019 2025 2030 2035

e Trendwachstum e Entwicklung gemaf Bundestrend

= Regionalisierte Prognose Jena ~ e |st-Entwicklung

| Quelle: Prognos AG, auf Basis von Daten des REGINA-Modells. © Prognos AG, 2020
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5.2.3  Entwicklung der Wirtschaftssektoren bis zum Jahr 2035

Die Entwicklung in den fUnf GUbergeordneten Wirtschaftssektoren ist teils sehr divergierend. Wah-
rend einzelne Sektoren, wie die unternehmensnahen Dienstleistungen und das verarbeitende Ge-
werbe langfristig hinzugewinnen, sind andere Sektoren, wie das Baugewerbe, Ver- und Entsor-
gung, rucklaufig. Dabei verdeutlicht die nachfolgende Abbildung 39 eindrtcklich die bereits im
vorherigen Kapitel beschriebenen Entwicklungen. Regionale Wachstumsbranchen bzw. -sektoren
entwickeln sich auch in den kommenden Jahren, mit Ausnahme der Einbriiche durch die Corona-
Krise, positiv. Langfristig fuhrt der demografische Wandel aber dazu, dass sich das Wachstum
nicht unbegrenzt fortsetzt. Das Beispiel der unternehmensnahen Dienstleistungen verdeutlicht
diese Entwicklungen sehr anschaulich. Auch bei den 6ffentlichen und personenbezogenen
Dienstleistungen, welche u. a. die 6ffentliche Verwaltung aber auch das Gesundheitswesen um-
fassen, lasst sich dieser Verlauf beobachten.

Der Sektor Handel, Verkehr, Gastronomie stagniert hingegen. Zwar profitiert der Sektor von einem
zunehmenden Online-Handel und einem anhaltenden Bedarf an gastronomischer Versorgung.
Gleichzeitig sinken jedoch die Erwerbstatigenzahlen beim stationdren Einzelhandel. Auffallig ist
die positive Entwicklung des verarbeitenden Gewerbes. Entgegen dem bundesweit eher rucklaufi-
gen Trend kann Jena hier in den kommenden Jahren weiter Erwerbstatige aufbauen. Hauptgrund
hierflr sind die Clustervorteile, die sich durch die Fokussierung auf die optischen Industrien erge-
ben. Bundesweit ist es eine der wenigen Branchen des verarbeitenden Gewerbes, flr die auch
langfristig ein weiteres Erwerbstatigenwachstum gesehen wird. In Jena konzentriert sich diese
Branche wie in keiner anderen Stadt im Bundesgebiet.

Abbildung 39: Erwerbstatigenprognose nach Sektoren bis 2035
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Quelle: Prognos AG, auf Basis von Daten des REGINA-Modells. © Prognos AG, 2020

Anmerkung: Aufgrund seiner geringen Bedeutung ist der Agrarsektor nicht dargestellt.

Seite - 96 -



Der Vergleich zwischen den Daten 2019 und 2035 verdeutlicht, dass in Summe uber alle Sekto-
ren die Zahl der Erwerbstatigen stabil bleibt (vgl. Tabelle 17). Dabei unbericksichtigt sind das
weitere Wachstum einzelner Sektoren in den kommenden Jahren sowie die langfristigen Verande-
rungen, die sich durch den demografischen Wandel ergeben. Mit einem RlUckgang von rund

500 Erwerbstatigen bzw. -15,2 % verliert der Sektor Baugewerbe, Ver- und Entsorgung bis zum
Jahr 2035 am deutlichsten. Hingegen gewinnt das verarbeitende Gewerbe, wie bereits beschrie-
ben, mit einem Plus von 800 Erwerbstéatigen bzw. 8,2 % am deutlichsten hinzu.

Tabelle 17: Prognoseergebnisse im Uberblick

Erwerbstatige absolut Veranderung (2019-2035)
Sektor 2019 2035 absolut in Prozent
Verarbeitendes Gewerbe 9.700 10.500 800 8,2
Baugewerbe, 3.300 2.800 -500 15,2
Ver- und Entsorgung ’ ’ ’
Handel, Verkehr, Gastronomie 10.800 10.900 100 0,9
Unternehmensnahe Dienstleistungen 17.600 17.800 200 1,1
Offentliche Dienstleistungen 29.700 29.200 -500 -1,7
Gesamt 71.100 71.200 100 0,1

Quelle: Prognos AG, auf Basis von Daten des REGINA-Modells. © Prognos AG, 2020

Anmerkung: Aufgrund seiner geringen Bedeutung ist der Agrarsektor nicht dargestellt.

Aufgrund der unterschiedlichen Entwicklungen der einzelnen Sektoren kommt es bei der Betrach-
tung der Erwerbstatigenanteile zu leichten Verschiebungen (vgl. Abbildung 40). Das verarbeitende
Gewerbe gewinnt gegentber dem Jahr 2019 rund 1,1 Prozentpunkte hinzu und stellt damit im
Jahr 2035 etwa 14,7 % aller Erwerbstatigen in Jena. Gleichzeitig verliert der Sektor Baugewerbe,
Ver- und Entsorgung an Anteil und stellt im Jahr 2035 rund 3,9 % aller Erwerbstatigen. Die weite-
ren Verschiebungen sind vergleichsweise gering. Auf die beiden grofen Dienstleistungssektoren
entfiel im Jahr 2019 mit 66,6 % ein Drittel aller Erwerbstatigen. Mit 66,1 % werden die beiden
Sektoren auch im Jahr 2035 den Arbeitsmarkt dominieren und weiterhin rund ein Drittel aller Er-
werbstatigen stellen.
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Abbildung 40: Erwerbstatigenanteile der Wirtschaftssektoren in den Jahren 2019 und 2035
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Quelle: Prognos AG, auf Basis von Daten des REGINA-Modells. © Prognos AG, 2020
Anmerkung: Aufgrund seiner geringen Bedeutung ist der Agrarsektor nicht dargestellt.

5.3 Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs in Jena bis 2035

5.3.1  Grundlagen der Gewerbefldchenprognose

Die Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs erfolgt Uber ein sog. Gleichgewichtsmodell, in dem im
Ausgangsjahr die belegten Bestandsflachen mit der Gewerbeflachennachfrage Ubereinstimmen.
Zentrale Eingangsgrofien sind die Ergebnisse der Erwerbstatigenprognose sowie standortspezifi-
sche Flachenkennziffern. Damit ahnelt das Modell in Grundzigen dem bekannten GIFPRO-Mo-
del3L, wurde aber spezifisch auf die Gegebenheiten in der Stadt Jena angepasst. Im Fokus der
Anpassungen stehen insbesondere die verwendeten Flachenkennziffern, auf die ausfuhrlich in
Kapitel 5.3.2 eingegangen wird.

Aufbauend auf der Erwerbstatigenprognose wird die Gewerbeflachennachfrage uber den spezifi-
schen Flachenbedarf je Erwerbstatigen in den unterschiedlichen Wirtschaftssektoren ermittelt.
Der durchschnittliche Flachenverbrauch ist dabei abhangig von den Tatigkeiten in den Sektoren.
Grundséatzlich ist zu erwarten, dass der Flachenverbrauch je Erwerbstatigen in einem produzieren-
den Unternehmen grofer ist als dies bei einem Arbeitsplatz im Biro der Fall ist. Aus diesem
Grund zeigt Tabelle 18 auch eine leicht angepasste Erwerbstatigenprognose. Personen, die bei
Leiharbeitsfirmen angestellt sind, werden statistisch den unternehmensnahen Dienstleistungen
zugeordnet. Ein Grofdteil dieser Arbeitskrafte findet jedoch eine Beschaftigung in Betrieben des
verarbeitenden Gewerbes. In Anlehnung an das IAB-Betriebspanel fir das Land Tharingen werden

31 GIFPRO steht fur Gewerbe- und Industrieflachenbedarfsprognose. Das Modell ist ein etablierter und vielfach genutzter modelltheo-
retischer Ansatz zur nachfrageorientierten Ermittlung des Gewerbe- und Industrieflachenbedarfs. Das Modell wurde am Institut fir
Landes- und Stadtentwicklungsforschung (ILS) in Dortmund erstmals veréffentlicht und in den kommenden Jahren weiterentwickelt
(vgl. u. a. Bauer und H.W. Bonny (1987, 2001). Im Grundsatz liegt dem GIFPRO-Modell die Berechnung des Flachenbedarfs tber die
Erwerbstéatigen in gewerbeflachenrelevanten Branchen zugrunde.
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fur die Gewerbeflachenprognose deshalb drei Viertel dieser 2.300 Arbeitskraften nicht den unter-
nehmensnahen Dienstleistungen, sondern dem verarbeitenden Gewerbe zugeordnet.32

Eine weitere Anpassung findet sich bei den 6ffentlichen und personenbezogenen Dienstleistun-
gen. Rund 12.000 Personen arbeiten in Institutionen und Einrichtungen, die sich auf Sonderbau-
flachen fir Forschung und Lehre befinden. Hierbei handelt es sich in weiten Teilen um Einrich-
tungen der Universitat oder des Klinikums. Nach gegenwartigem Stand wird es hier in den kom-
menden Jahren nicht zur Ausweisung weiterer Sonderbauflachen kommen. Vielmehr werden sich
Konzentrations- und Verlagerungsprozesse zeigen (vgl. hierfur Kapitel 3.4). Fur die Gewerbefla-
chenprognose werden deshalb nur Arbeitskrafte der 6ffentlichen und personenbezogenen Dienst-
leistungen berlcksichtigt, die nicht auf den Sonderbauflachen tatig sind. Die etwa 12.000 Er-
werbstatigen auf den Sonderbauflachen werden insofern in der Prognose des Gewerbeflachenbe-
darfs der Stadt Jena nur nachrichtlich betrachtet und der Flachenbedarf stabil bei den aktuell
ausgewiesen 92 ha gehalten.

Tabelle 18: Angepasste Erwerbstatigenprognose fur Jena

2019 2025 2030 2035
Erwerbstéatigenprognose Ist-Zahlen Regional Prognose

1 Verarbeitendes Gewerbe 11.400 12.200 12.400 12.300
2 Baugewerbe, Ver- und Entsorgung 3.300 3.100 2.900 2.800
3 Handel, Verkehr, Gastronomie 10.800 11.300 11.300 10.900
4 Unternehmensnahe Dienstleistungen 15.900 17.000 17.300 16.000
5 Offentliche/personenbezogene DL (ohne Klinik+Uni) 17.700 18.200 17.900 17.200
6 Sonderbauflachen FUE (Universitaten, Klinikum etc.) ca. 12.000 Konstanter Flachenbedarf

Quelle: REGINA-Modell, eigene Bearbeitung Prognos AG. © Prognos AG, 2020

Anmerkung: Drei Viertel der etwa 2.300 Erwerbstatigen in Zeitarbeit wurden dem verarbeitenden Gewerbe zugeordnet. Die Ubrigen
Arbeitskrafte verbleiben bei den unternehmensnahen Dienstleistungen.

5.3.2  Ermittlung spezifischer Fla&chenkennziffern: Status quo

Die Flachenkennziffer gibt den Flachenbedarf je Erwerbstatigen in einem bestimmten Wirtschafts-
sektor wieder. Sie ist nicht starr, kann sich im Laufe der Zeit verandern und ist abhangig von vie-
len Faktoren. Dazu gehoren u. a. die Lage eines Betriebes, das vorherrschende Preisniveau, der
Branchenschwerpunkt, die Betriebsgrofe, die Art der Flachennutzung oder die genaue betriebli-
che Tatigkeit. Entsprechend kénnen sich bei den Flachenkennziffern deutliche Spannweiten von
20 m2 bis Uber 1.000 m? je Erwerbstatigen ergeben. Im Rahmen der vorliegenden Flachenbe-
darfsprognose wird nicht auf allgemeingultige Flachenkennziffern zurlckgegriffen, es werden die
regionalspezifischen Standortbedingungen berlcksichtigt. Fur die Ableitung der Flachenkennzif-
fern sind nachfolgende Punkte relevant:

m Eine erste Basis fur die Anndherung an die Flachenkennziffern bilden die Analyse von Sekun-
darstudien und Erfahrungen der Prognos AG aus vergleichbaren Projekten.

m Ein Abgleich zwischen den belegten Bestandsflachen und den aktuellen Erwerbstatigenzah-
len liefert eine erste gesamtstadtische Flachenkennziffer, die zur Einordnung Jenas dient.

32 Vg|. Thuringer Ministerium fur Arbeit, Soziales, Gesundheit, Frauen und Familie (2019): IAB-Betriebspanel - Landerbericht Thiirin-
gen. Online publiziert: https://www.tmasgff.de/fileadmin/user_upload/Allgemein/Publikationen/arbeit_IAB-Betriebspanel_2018.pdf
(Stand: 7.1.2021).
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m Die aktuell belegten Bestandsflachen (277 ha) bestatigen grundsatzlich die Ergebnisse der
Vorgangerstudie fir das Jahr 2020. In der Vorgangerstudie aus dem Jahr 2012 wurde ein
Flachenbedarf von 282 ha fur das Jahr 2020 prognostiziert. Dies entspricht einer Fehlertole-
ranz gegenluber dem aktuellen Stand von lediglich unter 2 %. Die Annahmen zu den Flachen-
kennziffern, die in der Vorgangerstudie fir das Jahr 2020 getroffen wurden, bestatigen sich
damit weitestgehend (vgl. Tabelle 19).

m Ein Blick auf die Vermarktungserfolge der Wirtschaftsférderung in den vergangenen zehn Jah-
ren bestatigt insbesondere fur das verarbeitende Gewerbe und die unternehmensnahen
Dienstleistungen die Flachenkennziffern. Rund 80 % der betrachteten Verkaufe entfallen auf
die beiden Sektoren. Fur die verbleibenden Wirtschaftssektoren gab es nur vereinzelte Ver-
kaufe oder Verkaufe mit eher geringen Beschaftigtenzahlen, sodass sich fir diese Sektoren
keine ausreichend belastbaren RuckschlUsse auf die Flachenkennziffern ziehen lassen.

Tabelle 19: Flachenkennziffern nach Wirtschaftssektoren im Vergleich zur Studie aus 2012

Flachenkennziffern (in m?2 je Erwerbstatigen)

. Studie 2012 Studie 2020
Wirtschaftssektoren fur das Jahr 2020 fur das Jahr 2019
Verarbeitendes Gewerbe 105 105
Baugewerbe, Ver- und Entsorgung 68 70
Handel, Verkehr, Gastronomie 37 40
Unternehmensnahe Dienstleistungen 26 30
Offentliche/personenbezogene Dienstleistungen 26 25

| Quelle: Prognos AG. © Prognos AG, 2020

Die in Tabelle 19 dargestellten Flachenkennziffern liefern die Ausgangsbasis zur Berechnung des
Flachenbedarfs. Das Produkt aus Flachenkennziffern und Erwerbstatigen in den Wirtschaftssek-
toren stimmt dabei im Ausgangsjahr 2019 mit den belegten Bestandflachen Uberein.

5.3.3  Zukinftige Entwicklung: Zentrale Trends und Themen

Far die belastbare Ermittlung der langfristigen Flachennachfrage ist zu prufen, ob es Faktoren
gibt, die sich im Zeitverlauf auf den Bedarf der einzelnen Sektoren auswirken. Zu bertcksichtig-
ten sind dabei sowohl mittel- bis langfristige Trends, die das Arbeitsleben und Wirtschaften veran-
dern als auch eher kurzfristige Themen, die sich aber nachhaltig auf die Wirtschaftssektoren aus-
wirken kénnen. Identifiziert wurden insgesamt funf Gbergeordnete Trends und Themen, deren
Einfluss auf die Flachennachfrage sowie die damit verbundene Flachenkennziffer in den einzel-
nen Wirtschaftssektoren gepruft wurde.

m Das Thema New Work hat in den zurlckliegenden Jahren an Bedeutung gewonnen und
wurde in einzelnen Bereichen durch die COVID-19-Pandemie beschleunigt. Mit New Work
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wird haufig das dezentrale Arbeiten verbunden, welches auflerhalb klassischer Blirordume
stattfindet. Gleichzeitig umfasst der Trend aber auch eine andere Form des Arbeitens. Agile
Arbeitsmethoden oder partizipative Organisationsmodelle sind Themen, die ebenfalls mit
New Work verbunden werden. In der Folge werden Buroflachen haufig anders genutzt als
dies fruher der Fall war. Kreativrdume oder Gruppenarbeitsplatze gewinnen an Bedeutung,
wahrend das klassische Einzel- oder Zweierburo weniger wird. Die genutzte Blroflache verrin-
gert sich dadurch nicht unbedingt, sondern wird einfach anders genutzt. Ein weiteres Zuneh-
men der Flachenproduktivitat bzw. der Flachenkennziffer (Quadratmeter je Arbeitsplatz) wie
dies in der Vergangenheit lange der Fall war, wird durch den Trend des New Work aber auch
nicht erwartet.

Die weitere Automatisierung der Wirtschaft wird sich auch in Zukunft fortsetzen. Davon sind
insbesondere standardisierte Prozesse, wie sie bspw. im verarbeitenden Gewerbe oder im
Bereich der Logistik vorherrschen, betroffen. Auch im Dienstleistungsbereich wird die Auto-
matisierung zunehmen. Dies betrifft aber eher einzelne Tatigkeiten, die prozessoptimiert digi-
tal durchgefuhrt werden kdnnen. Ein Beispiel sind u. a. Vergleichsportale fir Versicherungen.
Wissensintensive oder forschungsnahe Dienstleistungen sind hiervon wenig betroffen. Im ver-
arbeitenden Gewerbe oder der Logistik fuhrt die Automatisierung somit zu einer zunehmen-
den Flachenkennziffer, im Dienstleistungsbereich entfaltet sie kaum Flachenrelevanz.

Die aktuelle Corona-Krise fihrt auch zu Veranderungen in der Arbeitswelt. Von welcher
Dauer diese Veranderungen sein werden, ist gegenwartig noch schwer zu antizipieren. Ein-
deutig ist, dass es insbesondere im Dienstleistungsbereich zu einer Zunahme des dezentra-
len Arbeitens gekommen ist. Die Arbeitsform hat damit deutlich an Bedeutung gewonnen und
wird sicherlich auch nach Uberwinden der Krise nicht wieder auf das Ausgangsniveau zuriick-
fallen. Gleichwohl verdeutlicht die Krise auch die Grenzen des dezentralen Arbeitens. Virtu-
elle Teams erlauben zwar eine effektive Zusammenarbeit. Gleichwohl erschweren sie den in-
formellen Informationsfluss, wie er beim taglichen Zusammentreffen im Buro erfolgt. Soziale
Interaktionen sind wichtig fur Teams, denn sie wirken vertrauensbildend und ermdéglichen die
effiziente Weitergabe von Informationen, die wichtig, aber nicht unbedingt dringend sind. Es
wird erwartet, dass sich fur viele Burotatigkeiten zukunftig wahrscheinlich eine hybride Ar-
beitsform durchsetzt, bei der ein Teil der Tatigkeiten dezentral und der andere Teil im klassi-
schen Buro durchgefihrt wird. Vergleichbar mit dem Trend des New Work bleibt der klassi-
sche Blroarbeitsplatz damit weiter wichtig. Ein Zunehmen der Flachenproduktivitat bzw. der
Flachenkennziffer (Quadratmeter je Arbeitsplatz) wird nicht erwartet.

Die Logistik der letzten Meile hat in den vergangenen Jahren deutlich an Bedeutung gewon-
nen. Durch den zunehmenden Online-Handel und einem damit verbundenen steigenden Lie-
ferverkehr stellt sich immer haufiger die Frage, wie innerstadtische Lieferketten in Zukunft
aussehen werden. Wahrscheinlich ist, dass Produkte haufig in dezentralen Lagern gesam-
melt werden, bevor sie die letzte Meile und schliefllich die Endkunden erreichen. Die Flachen-
nachfrage dieser dezentralen Lager ist aber auerst gering. Zumeist handelt es sich um ein-
zelne Container, die auf kleinen ungenutzten Flachen oder bspw. auf Parkplatzen von Super-
markten Platz finden. Eine Abkehr von klassischen Logistikflachen und Hochregallagern in
Stadtrandlage ist damit nicht verbunden. Entsprechend wird erwartet, dass sich keine Auswir-
kungen auf die Flachenproduktivitat bzw. die Flachenkennziffern (Quadratmeter je Arbeits-
platz) zeigen und diese, wie in den vergangenen Jahren, weiter zunehmen werden.

Im Zuge des Outsourcings einzelner Entwicklungs- und Produktionsschritte wird gelegentlich
auch die Verlagerung von Forschungs- und Entwicklungsabteilungen ins Ausland disku-
tiert. Zu den Grunden, die daflr angefluhrt werden, gehodren Kosten- und Effizienzvorteile.
Gleichzeitig stellt sich nicht nur fr Hochtechnologiefirmen auch immer die Frage, wie Know-
how und geistiges Eigentum geschutzt werden kdnnen. Im Ausland bestehen hierfur deutlich
weniger Kontrolimdglichkeiten. Gegen eine Verlagerung spricht auch die hohe Konzentration
von Firmen in Jena, die forschungsintensiven Bereichen wie den optischen Industrien oder
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der Bioanalytik angehdren. Diese Clustervorteile werden von Unternehmen gezielt gesucht,
ermoglichen sie doch einerseits den informellen Austausch mit potenziellen Konkurrenten,
aber auch mit potenziellen Kunden oder Zulieferern. Andererseits erleichtern diese Aus-
tauschmoglichkeiten Spill-Over-Effekte und die Entwicklung neuer bzw. besserer Produkte.
Signifikante Verlagerungen von Forschungs- und Entwicklungsabteilungen ins Ausland wer-
den deshalb als eher unwahrscheinlich eingestuft, sodass sich keine Auswirkungen bei der
Entwicklung der Flachenproduktivitat bzw. die Flachenkennziffern (Quadratmeter je Arbeits-
platz) zeigen. Analog zu den vergangenen Jahren wird fur die relevanten Wirtschaftssektoren
(verarbeitendes Gewerbe und unternehmensnahe Dienstleistungen) eine weiter zunehmen-
den Flachenproduktivitat unterstellt.

Die Vorgangerstudie aus dem Jahr 2012 unterstellte fir alle berlcksichtigten Wirtschaftssekto-
ren eine jahrliche Zunahme der Flachenproduktivitat (Quadratmeter je Arbeitsplatz) von 0,5 bzw.
1,0 % (vgl. Kapitel 5.3.4). Diese Annahmen decken sich mit denen der aktuellen Untersuchung.
Mit Blick auf die Analyse der Trends und Themen wird deutlich, dass diese Entwicklungen fur das
verarbeitende Gewerbe und die Wirtschaftssektoren Baugewerbe, Ver- und Entsorgungen sowie
Handel, Verkehr und Gastronomie auch weiterhin Gultigkeit besitzen. Der Trend des New Work
und die aktuellen Entwicklungen durch die Corona-Pandemie beeinflussen hingegen die Arbeits-
weisen in den Dienstleistungsbereichen. Die Themen werden auch zuklnftig den Buroalltag ver-
andern und dabei Flachenrelevanz entfalten. In der Gewerbeflachenprognose wird deshalb fir die
Dienstleistungsbereiche von einer geringeren Flachendynamik ausgegangen als bei den anderen
Wirtschaftssektoren. Im Ergebnis wird eine jahrliche Zunahme der Flachenproduktivitat (Quadrat-
meter je Arbeitsplatz) von 0,0 bzw. 0,5 % unterstellt. Die nachfolgende Tabelle 20 gibt einen zu-
sammenfassenden Uberblick tiber die betrachteten Trends und Themen, ihre Auswirkungen auf
die einzelnen Wirtschaftssektoren sowie die daraus resultierenden Konsequenzen fur die Ent-
wicklung der Flachenproduktivitaten.
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Tabelle 20: Ausgewahlte Trends und Themen und ihr Einfluss auf die Flachenkennziffern (FKZ) in den
Wirtschaftssektoren

Trends und Themen

Verarbeitendes

Baugewerbe, Ver-

Handel, Verkehr,

Unternehmensnahe

Offentl./personen-

New Work

Auswirkungen
auf FKZ

Gewerbe und Entsorgung Gastronomie Dienstleistungen bezogene Dienstl.
dezentrales Arbei- dezentrales Arbei-
ten nimmt zu, Blro- ten nimmt zu, Blro-

kaum kaum kaum

flachenrelevant

keine
Auswirkungen

flachenrelevant

keine
Auswirkungen

flachenrelevant

keine
Auswirkungen

arbeitsplatz wird
aber weiterhin beno-
tigt

Flachenkennziffer
eher konstant

arbeitsplatz wird
aber weiterhin bené-
tigt

Flachenkennziffer
eher konstant

Automatisierung

Auswirkungen
auf FKZ

nimmt insbeson-
dere bei standardi-
sierten Prozessen
zu

Flachenkennziffer
nimmt zu

nimmt insbeson-
dere bei standardi-
sierten Prozessen
zZu

Flachenkennziffer
nimmt zu

nimmt insbeson-
dere bei standardi-
sierten Prozessen
zu

Flachenkennziffer
nimmt zu

nicht/kaum
flachenrelevant

keine
Auswirkungen

nicht/kaum
flachenrelevant

keine
Auswirkungen

Corona

Auswirkungen

nur kurzfristige Aus-
wirkungen

keine

nur Kurzfristige Aus-
wirkungen

keine

nur kurzfristige Aus-
wirkungen

keine

Zunahme dezentra-
len Arbeitens, aber
Buroarbeitsplatz
weiterhin notwendig

Flachenkennziffer

Zunahme dezentra-
len Arbeitens, aber
Buroarbeitsplatz
weiterhin notwendig

Flachenkennziffer

auf FKZ | Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen eher konstant eher konstant
vereinzelt Dezentra-
lisierung der Logis-
Letzte Meile kaum kaum tik, aber kaum Aus- kaum kaum

Auswirkungen

flachenrelevant

keine

flachenrelevant

keine

wirkungen auf Fl&-
chennachfrage

keine

flachenrelevant

keine

flachenrelevant

keine

auf FKZ | Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen
eher unwahrschein- eher unwahrschein-
Verlagerung F&E lich; Clustervorteile  kaum kaum lich; Clustervorteile  kaum

ins Ausland

Auswirkungen
auf FKZ

werden bewusst ge-
sucht

keine
Auswirkungen

flachenrelevant

keine
Auswirkungen

flachenrelevant

keine
Auswirkungen

werden bewusst ge-
sucht

keine
Auswirkungen

flachenrelevant

keine
Auswirkungen

v

v

v

v

v

Auswirkungen auf
die Szenarien

Ergebnis

keine Veranderun-
gen bei den Annah-
men zur Entwick-
lung der FKZ

keine Veranderun-
gen bei den Annah-
men zur Entwick-
lung der FKZ

keine Veranderun-
gen bei den Annah-
men zur Entwick-
lung der FKZ

Produktivitatsgewinne von 0,5 % bzw. 1,0 % p. a.

es wird keine bzw.
eine geringere Zu-
nahme der FKZ un-
terstellt

es wird keine bzw.
eine geringere Zu-
nahme der FKZ un-
terstellt

Produktivitatsgewinne
von 0,0 % bzw. 0,5 % p. a.

| Quelle: Prognos AG,

eigene Darstellung.
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5.34  Das Gewerbeflachenmodell: EingangsgroRen und Stellhebel

Die Gewerbeflachenprognose sowie die Bilanzierung aus Gewerbeflachenangebot und -nachfrage
erfolgt mittels eines Gleichgewichtsmodells, in dem im Ausgangsjahr das Gewerbeflachenangebot
(belegte Bestandsflachen) mit der Gewerbeflachennachfrage (Produkt aus Flachenkennziffern
und Erwerbstatigen) Gbereinstimmt. Das Modell sieht folgendes Gleichungssystem vor:

5
A= Z(Erwerbstéitigej * Flachenkennzif fer;)
j=1

A steht dabei fUr die belegten Bestandsflachen und j gibt den Wirtschaftssektor wieder.

Bleiben alle weiteren Einflisse unberucksichtigt, lieRe sich mit der vorliegenden Formel und Gber
die Entwicklung der Erwerbstatigen bis zum Jahr 2035 (vgl. Kapitel 5.2.3) der Gewerbeflachenbe-
darf fur die Stadt Jena bereits ableiten. Um ein realitdtsnahes Bild zu zeichnen, sind jedoch insbe-
sondere die zwei nachfolgenden Einflussgréfien fur die Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs zu
berucksichtigen:

m Um erfolgreich am Markt agieren zu kdnnen, bedarf es ein Mindestmaf an Reserveflachen.
Sie dienen als sogenannte Fluktuationsreserve, die es ansassigen Unternehmen erst ermog-
licht, Erweiterungen oder Verlagerungen innerhalb des Stadtgebietes durchzuflihren. Reser-
veflachen erganzen den Flachenbedarf damit um eine wichtige Komponente, da die Nutzung
einer zusatzlichen Flache fur Betriebe in der Regel nur an einem neuen Standort realisierbar
ist. Eine siedlungsstrukturelle Situation, die eine Flachenerweiterung unmittelbar im An-
schluss an das bestehende Betriebsgelande ermaoglicht, ist dagegen selten. Die Mobilitat von
Betrieben ist im Wesentlichen eine Abwehrreaktion auf endogene oder exogene Zwange und
wird nur im Ausnahmefall durch Standortangebote ausgeldst. Ein Flachenangebot I6st also
keine Nachfrage aus; vielmehr bendétigen Unternehmen ein ausreichendes Flachenangebot,
um ihre Entwicklung realisieren zu kdnnen. Die vorliegende Analyse berlcksichtigt zusatzlich
zur Flachennachfrage, die durch die Erwerbstatigen ausgeldst wird, einen Bedarf an 2,5 bzw.
5,0 % an Reserveflachen. Eine wissenschaftliche Begrindung, wie hoch eine Fluktuationsre-
serve genau sein muss, gibt es nicht. Abhangig vom Markt und der Lage im Raum finden sich
jedoch haufig Angaben zwischen 2 und 7 %. Im Buromarktbereich gilt bspw. eine Leerstands-
quote von unter 6 % als angespannter Markt. Da Flachenqualitaten genauso wie die Anspru-
che von Unternehmen variieren, bietet ein Anteil von 5 % Reserveflachen grofiere Chancen,
flexibel am Markt agieren und passende Angebote machen zu kdnnen. Um ansassigen Unter-
nehmen lediglich die Moglichkeit zu bieten, ihre Betriebe verlagern und erweitern zu kdnnen,
ist eine Fluktuationsreserve von 2,5 % haufig ausreichend.

m Im Zeitverlauf wird es zu Veranderungen der Flachenkennziffer kommen. Insbesondere durch
Produktivitatsgewinne ergibt sich ein steigender Flachenbedarf je Erwerbstatigen. Wesentli-
cher Hintergrund ist die weitere Automatisierung der Produktion und die zunehmende Substi-
tution von Arbeitskraften durch Maschinen. Trotz des Bedeutungsverlustes einiger flachenin-
tensiver Branchen hat sich in der Vergangenheit der Flachenbedarf je Erwerbstatigen erhdht.
Durch den Abbau an Erwerbstatigen bei gleichzeitigem Beibehalten der Betriebsflachengréfie
steigt die zur Verfigung stehende Flache je Erwerbstatigen. Eine zunehmende Blrotatigkeit
sowie die Flexibilisierung von Ablaufen wirken dagegen eher hemmend auf die Zunahme der
Flachenkennziffer. Der Abgleich mit den Ergebnissen aus der Vorgangerstudie (vgl. Kapitel
5.3.2) sowie Erfahrungswerte aus vergleichbaren Untersuchungen zeigen, dass in den letzten
Jahren eine Zunahme der Flachenkennziffer von ca. 0,5 bis 1 % p. a. erfolgt ist. Die Werte lie-
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fern eine gute Grundlage fir die vorliegende Untersuchung. Gleichzeitig wird die Flachenpro-
duktivitat aber auch durch aktuelle Trends und langfristige Entwicklungen beeinflusst, die in
den kommenden Jahren zu einem veranderten Wachstum der Flachenkennziffern fihren
kénnen. Insbesondere in den Dienstleistungsbereichen werden Veranderungen erwartet, die
zu einer Stagnation bzw. einer langsameren Zunahme der Flachenkennziffern von lediglich
0,0 bzw. 0,5 % p. a. fuhren werden (vgl. Kapitel 5.3.3). Diese Trends und Themen gilt es bei
der Flachenprognose zu berucksichtigen.

Die Berlcksichtigung der Reserveflachen und der Produktivitatsgewinne ermdglichen es, unter-
schiedliche Einflusse auf den Flachenbedarf zu simulieren. In Summe betrachtet die vorliegende
Analyse durch die Kombination der beiden Einflussgrofden vier Szenarien fiir den zukiinftigen
Flachenbedarf in Jena. Die nachfolgende Abbildung 41 gibt dies beispielhaft wieder.

Abbildung 41: Beispielhafte Darstellung der vier Szenariooptionen zur Ermittlung des Gewerbeflachen-
bedarfs

Frei verflgbares Verlagerungspotenzial bzw. Reserveflachen

Annahme: 2,5 % Annahme: 5,0 %
der Flachennachfrage der Flachennachfrage

Status . Status
- Szenario 1 .

Saldo

Angebot-
Nachfrage

Szenario 2

2019 2025 2030 2035 2019 2025 2030 2035

Status Status

Szenario 4

1,0% bzw. quo Szenario 3 o

0,5% (DL)
Wachstum
p. a.

2019 2025 2030 2035 2019 2025 2030 2035

jahrliche Zunahme Flachenkennziffer

| Quelle: Prognos AG, eigene Darstellung. © Prognos AG, 2020

5.3.5  Ermittlung der Flachennachfrage

Nachfolgend wird die Ermittlung des Gewerbeflachenbedarfs beispielhaft am Szenario 2 verdeut-
licht, das bereits 2012 in Abstimmung mit der Lenkungsrunde zur Anwendung kam. Eine finale
Festlegung auf das Szenario erfolgt damit noch nicht. Aus Sicht der Gutachter ist ein Szenario mit
einer moglichst grofRen Flachenreserve aber die erstrebenswerteste Variante, um moglichst flexi-
bel am Markt agieren zu kénnen. Aufbauend auf der Erwerbstatigenprognose und den Flachen-
kennziffern ergibt sich flr das Szenario 2 bis zum Jahr 2035 ein Bedarf fiir Gewerbe- und Son-
derbauflachen von 406 ha (vgl. Tabelle 21, Zeile 19). Gegenlber dem Basisjahr 2019 ist dies ein
Mehrbedarf von rund 24 ha (Zeile 20). Das Szenario unterstellt jahrliche Produktivitatsgewinne
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von 0,5 % bzw. 0,0 % bei den Dienstleistungsbereichen und bertcksichtigt mit rund 15 ha einen
Anteil von 5 % an Reserveflachen.

Analog zur Entwicklung der Erwerbstatigen wird die hochste Nachfrage um das Jahr 2030 erwar-
tet. Der Gesamtbedarf an Gewerbe- und Sonderbauflachen liegt dann bei rund 411 ha. Davon
entfallen rund 303 ha auf die Gewerbeflachen, deren Nachfrage bis zum Jahr 2035 auf rund
299 ha zurlckgeht (Zeile 14). Der Bedarf an Sonderbauflachen liegt Gber den gesamten Betrach-
tungshorizont konstant bei 92 ha (Zeile 15).

Tabelle 21: Gewerbeflachenbedarf in ha
Szenario 2: Produktivitatszuwachs 0,5 bzw. 0,0 % p. a. und 5,0 % Reserveflachen

2019 2025 | 2030 2035

Erwerbstatigenprognose Ist-Zahlen Regionalprognose
1 Verarbeitendes Gewerbe 11.400 12.200 12.400 12.300
2 Baugewerbe, Ver- und Entsorgung 3.300 3.100 2.900 2.800
3 Handel, Verkehr, Gastronomie 10.800 11.300 11.300 10.900
4 Unternehmensnahe Dienstleistungen 15.900 17.000 17.300 16.000
5 Offentliche/personenbezogene DL (ohne Klinik+Uni) 17.700 18.200 17.900 17.200
6 Sonderbauflachen FUE (Universitaten, Klinikum etc.) ca.12.000 Konstanter Flachenbedarf

Flachenkennziffern in m2 pro Erwerbstétigen Ist-Zahlen Regionalprognose
7 Annahme Produktivitatzuwachs

0,5 %und 0,0 %pro Jahr

Flachenkennziffer Verarbeitendes Gewerbe 105 108 111 114

Flachenkennziffer Bau und Handwerk 70 72 74 76
10 [Flachenkennziffer Handel, Verkehr, Tourismus 40 41 42 43
11 |Flachenkennziffer Unternehmensnahe DL 30 30 30 30
12  |Flachenkennziffer Offentliche/personenbezogene DL 25 25 25 25

2019 2025 2030 2035

Flachenbedarf (Nachfrage) in ha Ist-Zahlen Regionalprognose
14 Flachennachfrage von Erwerbstatigen in Gewerbegebieten

bzw. Gewerbeflachenbedarf 277 297 303 299
15 belegte Sonderbauflachen Forschung/Lehre (konstant) 92 92 92 92
16 Summe Hachennachfrage

Gewerbegebiete+Sonderbauflachen FUE 369 389 395 391
17 Annahme 5 %Reserveflachen
18 Bedarf an Verlagerungspotenzial bzw. Reserveflachen 14 15 15 15
19 Gesamtbedarf/Nachfrage nach Gewerbeflachen und

Sonderbauflachen in ha
20 |Veranderung des Gewerbeflachenbedarfs ggii. 2019 22 28 24

Quelle: Prognos AG, eigene Berechnungen.
Anmerkung: Rundungsfehler kbnnen auftreten.

5.3.6

Gegenlberstellung von Angebot und Nachfrage

© Prognos AG, 2020

Der Gesamtflachennachfrage von 406 ha bzw. von 299 ha Gewerbeflachen im Jahr 2035 steht
das verfugbare Angebot der Stadt gegenlber. Nach gegenwartigem Stand liegt das Angebot an
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Gewerbeflachen bei rund 348 ha (vgl. Tabelle 22, Zeile 21). Davon sind aktuell rund 277 ha be-
legt (Zeile 26). Die verbleibenden rund 71 ha stehen dem Markt allerdings nicht frei zur Verfu-
gung, sondern unterteilen sich in vier Kategorien, die eine Vermarktung teilweise erschweren
oder nach gegenwartigem Stand ausschliefien. Die 71 ha Flache unterteilen sich fur das Basis-
jahr 2019 wie folgt:

m  Unbebaut und vermarktbar sind gegenwartig rund 8 ha. Bis 2025 steigt der Wert auf rund
17 ha, da fur weitere rund 9 ha in den Standortbereichen Jena Nord, Jena Mitte und in Jena
Autobahn Planungsrecht geschaffen werden kann (Zeile 22). Die Kapitel 3.2.3 und 5.3.8 ver-
deutlichen, um welche Einzelflachen es sich dabei handelt,

m Unbebaut, aber bereits verkauft/optioniert sind rund 20 ha. Dabei handelt es sich um Fla-
chen, die sich bereits im Besitz von Unternehmen befinden bzw. von diesen optioniert sind,
aber noch nicht flr die Produktion o. &. genutzt werden. Es wird unterstellt, dass bis zum Jahr
2035 etwa 12 ha (60 %), bspw. durch Unternehmenserweiterungen, in Nutzung gebracht
werden (Zeile 23),

m  Unbebaut und noch ohne Planungsrecht sind im Basisjahr 2019 rund 28 ha. In der Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans werden diese Flachen als gewerbliche Bauflachen dar-
gestellt. Es wird unterstellt, dass bis zum Jahr 2025 fir rund 9 ha Planungsrecht fur Flachen
geschaffen wird (s. 0.), die aufgrund der Lagequalitaten auch als nachgefragt angenommen
werden (Zeile 24),

m Private/nicht verfiigbhare Flachen einschlief3lich Flichen mit Handlungsbedarf sind Areale,
die sich bspw. im Privatbesitz befinden oder mit Restriktionen belegt sind und dem Markt
nicht zur Verfigung stehen. Gegenwartig ist nicht absehbar, dass die 15 ha in den kommen-
den Jahren vollstandig vermarktet werden kdnnen (Zeile 25).

Bis zum Jahr 2035 erhoht sich der Bestand an belegten Gewerbeflachen (Zeile 26) somit um
12 ha, die heute noch als unbebaut, aber bereits verkauft/optioniert gelten. Zusammen mit den
Sonderbauflachen ergibt sich eine Summe von 381 ha (Zeile 28). Hinzu kommen noch rund

17 ha unbebaute und vermarktbare Flachen (Zeile 29) sowie 8 ha unbebaute, aber bereits ver-
kaufte/optionierte Flachen (Zeile 30).

In Summe ergibt sich fur den Betrachtungshorizont damit ein nutzbares Angebot an Gewerbe-
und Sonderbauflachen von 406 ha (Zeile 32). Das Angebot ist damit noch ausreichend, um die
Nachfrage der kommenden Jahre decken zu kdnnen. Kurz vor dem Jahr 2030 Ubersteigt die
Nachfrage dann aber das verfligbare Angebot und es zeigt sich ein Defizit von rund 5 ha

(Zeile 34). Aufgrund rucklaufiger Erwerbstatigenzahlen in den Folgejahren (vgl. Kapitel 5.2.2) und
damit einhergehender verminderter Nachnutzungen von freiwerdenden Flachen ergibt sich bis
zum Jahr 2035 dann ein ungefahr ausgeglichenes Verhaltnis aus Angebot und Nachfrage.

Noch nicht bertcksichtigt ist in dieser Betrachtung das zusatzliche Flachenangebot von knapp

10 ha, welches sich durch das interkommunale Gewerbegebiet in Rothenstein sidlich der Stadt
Jena ergibt. Es besteht eine Kooperationsvereinbarung fur die gemeinsame Vermarktung der Fla-
chen. Die Planungshoheit fur das Gebiet liegt aber bei der Gemeinde Rothenstein und nicht bei
der Stadt Jena. Aufgrund des eingeschrankten Zugriffsrechts kann die Stadt Jena auf den Flachen
in Rothenstein somit nicht so frei agieren und planen wie auf den Flachen innerhalb der eigenen
Stadtgrenzen.
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Tabelle 22: Saldo aus Gewerbeflachenangebot und -nachfrage in ha (Szenario 2)

2019 2025 | 2030 2035

Flachenangebot in ha Ist-Zahlen Regionalprognose
21 |Gesamte Bestandsflachen Gewerbegebiete in ha 348 348 348 348
22 davon unbebaut und vermarktbar 8 17 17 17
23 davon unbebaut, aber bereits verkauft/optioniert 20 15 10 8
24 davon unbebaut und noch kein Planungsrecht 28 19 19 19
25 davon nicht verfiigbare Flachen (bspw. Privatgrundstiicke) 15 15 15 15
26 |Belegte Bestandsflachen Gewerbegebiete 277 282 287 289
27 plus belegte Sonderbauflachen Forschung/Lehre (konstant) 92 92 92 92
28 |Belegte Gewerbeflachen und Sonderbauflachen 369 374 379 381
29 plus unbebaute und vermarktbare Flachen 8 17 17 17
30 plus unbebaute, aber bereits verkaufte/optionierte Flachen 20 15 10 8
& Nutzbare Gewerbe- und Sonderbauflachen in ha

Bilanzierung in ha Ist-Zahlen Regionalprognose

32
Nutzbare Gewerbe- und Sonderbauflachen in ha (Angebot)

33 Bedarf Gewerbeflachen und Sonderbauflachen (konstant
gehalten) in ha (Nachfrage)

Saldo Gewerbeflachenangebot auf dem Stadtgebiet
minus Gewerbeflachennachfrage in ha

34

35 Saldo Gewerbeflachenangebot auf dem Stadtgebiet
zzgl. interkommunale GE-Flache Rothenstein in ha

Quelle: Prognos AG, eigene Berechnungen.
Anmerkung: Rundungsfehler kdnnen auftreten.

© Prognos AG, 2020

5.3.7  Flachenbilanz fir Jena 2035 in vier Szenarien

Die GegenuUberstellung von Angebot und Nachfrage verdeutlicht, dass es im Szenario 2 bereits
um das Jahr 2030 einen Flachenengpass geben wird (vgl. Kapitel 5.3.6). Das Szenario berlck-
sichtigt einen Anteil von 5 % Reserveflachen, die als Fluktuationspotenzial dienen. Zudem unter-
stellt das Szenario, dass die Flachenkennziffern aufgrund von Produktivitdtsgewinnen, abhangig
vom Wirtschaftssektor, jahrlich um 0,5 % bzw. um 0,0 % zunehmen (vgl. Kapitel 5.3.3 und 5.3.4).
Verandern sich diese beiden Parameter, verandert sich auch die Fldchenbilanz fir Jena.

In vier Szenarien verdeutlicht Abbildung 42, welche Salden sich ergeben, wenn flr die Reserve-
flachen oder die Flachenkennziffern andere Entwicklungen unterstellt werden. In der Variante A
(ohne Rothenstein) findet sich lediglich im Szenario 1 ein ausreichendes Angebot, um die Fla-
chennachfrage decken zu kdnnen. In den verbleibenden Szenarien Ubersteigt die Nachfrage das
verfugbare Angebot teilweise bereits ab dem Jahr 2025, spatestens aber ab dem Jahr 2030. Die
Szenarien 3 und 4 unterstellen dabei eine zunehmende Flachenproduktivitat von 1,0 bzw. 0,5 %
p. a. und damit eine schnellere Automatisierung der Wirtschaft als die beiden anderen Szenarien.
Das beschleunigte Wachstum der Flachenkennziffern ist auch der Grund daflr, dass das Fla-
chendefizit dauerhaft steigt und der demografische Wandel und die ricklaufigen Erwerbstatigen
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ab etwa dem Jahr 2030 sich nicht signifikanter in der Flachenbilanz niederschlagen. In den Sze-
narien 1 und 2 zeigen sich diese Entwicklungen deutlicher. Die Flachennachfrage ist hier um das
Jahr 2030 am héchsten und flacht danach wieder etwas ab. In den Flachenbilanzen zeigt sich
dies durch einen wieder positiver werdenden Saldo (Szenario 1) bzw. durch ein rucklaufiges Defi-
zit (Szenario 2).

In der Variante B (mit Rothenstein) zeigt sich auch im Szenario 2 eine positive Flachenbilanz. In
den Szenarien 3 und 4 Ubersteigt die Nachfrage aber auch hier das Angebot. Die Entwicklung des
interkommunalen Gewerbegebiets Rothenstein tragt somit zu einem verbesserten Flachenange-
bot der Stadt Jena bei. Eine Losung fiir alle potenziellen Entwicklungen bei der Flachennachfrage,
wie in den Szenarien 3 und 4 dargestellt, bietet sie aber nicht. Zudem liegt das Planungsrecht bei
der Gemeinde Rothenstein, sodass Jena die Flachenentwicklung nicht wie bei den stadteigenen
Flachen frei steuern kann.

Abbildung 42: Salden aus Angebot und Nachfrage nach unterschiedlichen Szenarien

Frei verflUgbares Verlagerungspotenzial bzw. Reserveflachen

Saldo
Angebot-
Nachfrage

Annahme: 2,5 % Annahme: 5,0 %
der Flachennachfrage der Flachennachfrage

Status Szenario 1 Status

o o Szenario 2

2019 2025 2030 2035 2019 2025 2030

Variante A +21 ha +9 ha +3 ha +7 ha +14 ha +2 ha -5 ha -0 ha

Variante B +31 ha +19 ha +13 ha +17 ha +24 ha +11 ha +5 ha +9 ha

jahrliche Zunahme Flachenkennziffer

1,0% bzw. . .
0.5% (DL) sgﬂ‘gs Szenario 3 sg’:}gs Szenario 4
Wachstum
p. a. 2019 2025 2030 2035 2019 2025 2030
Variante A +21 ha 0 ha -15 ha -18 ha +14 ha -8 ha -23 ha -26 ha
Variante B +31ha | +10 ha -5 ha -9 ha +24 ha +2 ha -13 ha -17 ha
Quelle: Prognos AG, eigene Berechnungen. © Prognos AG, 2020

Erlauterung: Variante A ohne und Variante B mit knapp 10 ha Flachenangebot in Rothenstein.

Die vier Szenarien geben unterschiedliche Entwicklungen wieder, die alle Uber eine gewisse Ein-
trittswahrscheinlichkeit verfligen. Allen Szenarien liegen fundierte Eingangsparameter zugrunde,
die bspw. auf beobachteten Entwicklungen in der Stadt Jena beruhen. Insbesondere flr die weite-
ren Planungen der Stadt gilt es jedoch einen moglichst spezifischen Korridor zu beschreiben, an
denen sich diese Planungen orientieren kdnnen. Dazu wurde ein Basisszenario ausgewahlt, wel-
ches sich starker an der Dynamik der vergangenen Jahre sowie den beschriebenen Trends fur die
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kommenden Jahre orientiert. In einem zweiten, sogenannten Zielszenario wurde der Fokus star-
ker auf die politischen Planungen und formulierten Ziele fur die kommenden Jahre gelegt. Die
Auswahl beider Szenarien wurde mit der Lenkungsrunde (vgl. Kapitel 1.1) diskutiert und be-
schlossen. Vertreterinnen und Vertreter der Lenkungsrunde waren Personen seitens der Stadt,
der politischen Parteien sowie aus Wissenschaft und Wirtschaft. Die Vielzahl an Personen aus un-
terschiedlichen Bereichen verdeutlicht das breite Commitment fir die Auswahl.

In Abstimmung mit der Lenkungsrunde wurde das Szenario 2 als Basisszenario ausgewahlt und
dient auch fur die weitere, teils qualitativen Analysen als Grundlage. Mit 5 % berucksichtigt das
Szenario einen grofReren Anteil an Reserveflachen als die Szenarien 1 und 3 und ermdéglicht es
der Stadt Jena damit flexibler auf spezifische Anforderungen von Unternehmen zu reagieren (vgl.
Kapitel 5.3.4). Gleichzeitig unterstellt das Szenario mit 0,5 % und 0,0 % p. a. ein geringeres
Wachstum der Flachenkennziffern als die Szenarien 3 und 4 und tragt damit den Gbergeordneten
wirtschaftlichen Trends und Themen Rechnung (vgl. Kapitel 5.3.3). Auch in der Vorgangerstudie
aus dem Jahr 2012 diente das Szenario 2 als Basisszenario. Der Abgleich zwischen der damals
prognostizierten Flachennachfrage fur das Jahr 2020 (282 ha) und dem aktuellen Flachenbedarf
(277 ha) bestatigt, dass die gewahlten Parameter grundsatzlich richtig waren. Mit den Anpassun-
gen beim jahrlichen Wachstum der Flachenkennziffern im Dienstleistungsbereich (0,0 % statt vor-
her 0,5 %) berucksichtigt das aktuelle Basisszenario aber auch die Veranderungen in der Arbeits-
welt von morgen.

In der Entwicklung bis zum Jahr 2035 zeigt sich im Basisszenario kurz vor dem Jahr 2030 ein
Flachendefizit von rund 5 ha (vgl. Abbildung 42). Aufgrund riicklaufiger Erwerbstatigenzahlen in
den Folgejahren und damit einhergehender verminderter Nachnutzungen von freiwerdenden Fla-
chen ergibt sich bis zum Jahr 2035 dann ein ungefahr ausgeglichenes Verhaltnis aus Angebot
und Nachfrage.

Das Szenario 4 dient als Zielszenario. Dem Szenario liegt die ,Strategie fir Wachstum und Inves-
titionen“ der Stadt Jena zugrunde. Ziel der Strategie ist ein weiteres Wachstum an Bevdlkerung,
Wirtschaftskraft und Steueraufkommen. ,Eine unverzichtbare Grundlage fir das Wachstum Jenas
ist die Ausweisung und Entwicklung von Wohn- und Gewerbeflachen.“33 Das Zielszenario ist somit
Ausdruck der strategischen Ziele der Stadt und verdeutlicht, was passiert, wenn die bestmogli-
chen Rahmenbedingungen geschaffen werden. Zudem adressiert das Zielszenario deutlicher als
das Basisszenario die Bedarfe der ansassigen Unternehmen. Als haufigster Hinderungsgrund flr
eine Betriebsverlagerung bzw. -erweiterung innerhalb Jenas wird seitens der Unternehmen das
Fehlen geeigneter Flachen genannt (vgl. Kapitel 4). Sollte dieser Engpass beseitig werden kon-
nen, ist somit auch ein héherer Flachenumsatz wahrscheinlich. Analog zum Basisszenario berick-
sichtigt das Zielszenario auch einen Anteil von 5 % an Reserveflachen. Gleichzeitig geht es jedoch
auch von einem schnelleren Wachstum der Flachenkennziffern aus. Damit unterstellt das Szena-
rio, dass es bspw. im verarbeitenden Gewerbe zu einer schnelleren Automatisierung der Produk-
tion und damit einem héheren Flachenverbrauch kommt oder dass Trends wie das dezentrale Ar-
beiten in den Dienstleistungsbereichen kaum Einfluss auf die Blroflachennachfrage entfalten
(vgl. Kapitel 5.3.3).

Im Zielszenario ubersteigt die Nachfrage das verfiigbare Flachenangebot bereits im Jahr 2025

um etwa 8 ha (vgl. Abbildung 42). In den Folgejahren steigt das Flachendefizit dann weiter suk-
zessive an und liegt im Jahr 2035 bei rund 26 ha.

33 Stadtrat Jena: Beschlussvorlage Nr. 18/1970-BV
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5.3.8  Qualitative Einschatzung zur Flachenbilanz

Die rein quantitative Prognose der vorherigen Kapitel verdeutlicht die Potenziale und Bedarfe, die
sich in den kommenden Jahren in Jena zeigen werden. Fur die Bewertung der Ergebnisse und das
Ableiten von Handlungsempfehlungen gilt es jedoch, das Flachenangebot nochmals gezielt auf
die Vermarktungschancen zu prafen. Bereits in Kapitel 5.3.6 wurde deutlich, dass sich das Ange-
bot in vier Flachenkategorien unterteilen lasst. Auf die Kategorien unbebaut, aber bereits ver-
marktet/optioniert sowie privat/nicht verfigbar/Flachen mit Handlungsbedarf kann die Stadt kei-
nen direkten Einfluss nehmen. Anders ist dies bei den Kategorien unbebaut und vermarktbar so-
wie unbebaut und noch ohne Planungsrecht. Diese Flachen kdnnen interessierten Unternehmen
durch die Stadt angeboten werden bzw. sollen perspektivisch in die Vermarktung gehen. In
Summe handelt es sich hierbei um rund 36 ha, wovon knapp 8 ha direkt vermarktet werden kon-
nen. Ein genauerer Blick auf die Einzelflachen verdeutlicht jedoch, dass durchaus unterschiedli-
che Vermarktungsperspektiven bestehen (vgl. Abbildung 43). Nachfolgend werden die Ergebnisse
in Summe fr die unterschiedlichen Standortbereiche dargestellt. Eine genauere Darstellung zu
den betreffenden Einzelflachen lasst sich dem Kapitel zur aktuellen Gewerbeflachensituation ent-
nehmen (vgl. Kapitel 0).

m Jena Nord: In den vergangenen Jahren erfolgten in Jena Nord mehrere kleinteilige Flachen
umsatze. Daher ist auch zukunftig eine Nachfrage fir solche Flachen zu erwarten. Die 3,0 ha,
fUr die derzeit noch kein Planungsrecht besteht, kdbnnen u. a. aufgrund ihrer Lage mittelfristig
das Angebot gut erganzen.

m Jena Mitte: FUr 2,2 ha besteht derzeit noch kein Planungsrecht. Die Flachen befinden sich in
attraktiver Lage und sind bereits Uberplant.

m Jena Siid: Die 1,8 ha unbebaute und vermarktbare Flachen befinden sich in attraktiver Lage
im ,Jena21 - Technologiepark Jena-Studwest“. Die hohe Nachfrage der vergangenen Jahre in
diesem Standortbereich spricht fur die guten Vermarktungsperspektiven dieser Flachen.

m Jena Autobahn: Der Standortbereich Jena Autobahn ist von hohen Flachenumsatzen der letz-
ten Jahre gepragt, die sich in vielen Neubauten widerspiegeln. Fur die 4,4 ha planungsrecht-
lich noch nicht gesicherten Erweiterungsflachen in Lobeda-Sud ist daher eine gute Vermark-
tungsperspektive anzunehmen. Die Flachen Ostlich der Landesarztekammer mit 3,4 ha und
die 0,8 vermarktbaren Flachen in Maua-Sudwest liegen im sudlichen Stadtrandgebiet,
wodurch die Vermarktung erschwert wird.

m Jena lsserstedt: In den vergangenen zehn Jahren wurden in diesem Standortbereich keine
Flachen vermarktet, da diese die Anforderungen der Unternehmen nicht bedient zu haben
scheinen. Fur Ansiedlungen von mehreren ha Gréfie bietet der Standortbereich jedoch eine
Perspektive, die sich in den anderen Bereichen der Stadt nicht mehr finden.
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Abbildung 43: Aktuelle und zukiinftige Gewerbeflachenpotenziale nach Standortbereichen
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Die vorherigen Ausfihrungen verdeutlichen, dass von den 28,1 ha Flachen, fur die derzeit noch
kein Planungsrecht bestehen, nur 9,6 ha gute Vermarktungsperspektiven zeigen. Dazu gehoéren
die Flachen der Standortbereiche Jena Nord und Jena Mitte sowie etwa die Halfte der Flachen im
Standortbereich Jena Autobahn. Fur die verbleibenden Flachen ohne Planungsrecht in den Stand-
ortbereichen Jena Autobahn und Jena Isserstedt werden, u. a. aufgrund der Lage, Herausforde-
rungen fur die Vermarktung gesehen. In den Flachenbilanzen werden deshalb rund 9 ha ab dem
Jahr 2025 als Teil des vermarktbaren Angebots mit aufgenommen (vgl. Kapitel 5.3.6 und 5.3.7).
Fur die dann verbleibenden 18,5 ha wird unterstellt, dass sie auch bis 2035 nicht vermarktet
werden. Die Uberwiegend in den Stadtrandlagen befindlichen FNP-Vorbehaltsflachen (18,5 ha)
schienen bisher nicht die Anforderungen der Unternehmen zu bedienen. In der Darstellung des
Flachenangebots bis zum Jahr 2035 werden diese jedoch weiter als Flachen ohne Planungsrecht
gefuhrt. Sollte es gelingen, die Flachen eher zu entwickeln, kbnnen diese das Angebotsportfolio
sinnvoll erganzen (vgl. Tabelle 22).

Von den 7,6 ha Flache, die bereits heute vermarktbar sind, zeigen nur 2,6 ha eine gute Ver-
marktungsperspektive (Jena Sud und Jena Autobahn). Dies bedeutet nicht, dass die verbleiben-
den 5,0 ha in Jena Nord und Jena Isserstedt nicht flr einzelne Unternehmen interessant sein
konnen. Der besondere Zuschnitt und die Lage erschweren jedoch eine Vermarktung. Da die Fla-
chen Teil des Angebotsportfolios der Stadt Jena sind, berlcksichtigen die Flachenbilanzen und
damit auch das Basis- sowie das Zielszenario die vollen 7,6 ha.

Die qualitative Einordnung der Flachenpotenziale verdeutlicht nochmals den Handlungsdruck, der
fur die Schaffung qualitativ hochwertiger Flachenangebote in der Stadt Jena besteht. Im Jahr
2030 Ubersteigt die Flachennachfrage das rechnerisch verfligbare Angebot im Basisszenario,
ohne die Flachen in Rothenstein, bereits um 5 ha. Im Zielszenario sind es 23 ha (vgl. Kapitel
5.3.7). Sollte sich herausstellen, dass zukunftig nur die vermarktbaren Flachen veraufiert werden
kénnen, fur die aktuell gute Vermarktungsperspektiven bestehen, wirde sich das Flachendefizit
im Basis- und Zielszenario noch weiter verschéarfen. Hinzu kommt, dass das verbleibende Fla-
chenpotenzial von 18,5 ha, fur das noch kein Planungsrecht besteht, gegenwartig nicht die Anfor-
derungen der Unternehmen bedient und damit nicht geeignet erscheint, um dieses Defizit zu de-
cken.

Um die Wettbewerbsfahigkeit des Standorts Jenas zu erhalten und Unternehmen weiterhin An-
siedlungs- und Erweiterungsperspektiven bieten zu kdnnen, sind gezielt unterschiedliche Maf3-
nahmen parallel anzugehen, die in den nachfolgenden Kapiteln ausgefiihrt werden.

5.4 Zwischenfazit

Die GegenuUberstellung aus Flachenangebot und ermittelten Fldchenbedarfen zeigt grundsatzlich,
dass ausreichend gewerbliche Flachen im Zeithorizont bis 2035 zur Darstellung im Flachennut-
zungsplan vorhanden sind. Jedoch sind nicht alle unbebauten/ungenutzten Flachen uneinge-
schrankt bzw. sofort verfugbar/nutzbar. Zugleich treffen nicht alle Flachenangebote die nachge-
fragten Anforderungen in Bezug auf Lage, ErschlieBung und Qualitat.

Der prognostizierte Gewerbeflachenbedarf (inkl. 5% Flachenreserve) steigt bis 2035 auf 314 ha
im Basisszenario bzw. 340 ha im Zielszenario. Demgegenuber stehen Flachen mit einem Umfang
von 348 ha, die im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellt sind.
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Abbildung 44: Gegenuberstellung Gewerbeflachenangebot und ermittelter Bedarf bis 2035
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Quelle: complan Kommunalberatung GmbH auf Basis der Daten und Angaben der Stadt Jena, der Wirtschaftsférderung Jena
(Stand 8/2020) und der Berechnungen der Prognos AG, © cK, April 2021

Die im Kapitel 3 hergeleitete differenzierte Betrachtung der derzeit unbebauten/ungenutzten Ge-
werbeflachen verdeutlicht, dass unterschiedliche Entwicklungshemmnisse dazu fuhren, dass nur
far einen Teil der Flachen eine gewerbliche Nutzung erwartet werden kann.

m Nicht alle Flachen passen zu den Anforderungen der Unternehmen nach Lage, Gr6fRe und
Branchenmix. Dazu zahlen die zwei Vorbehaltsflachen mit rund 19 ha und in kleinerem Um-
fang auch Flachen, die schon seit langerem in der Vermarktung sind.

m In die Kategorie der privaten/nicht verfiigbaren Flachen fallen solche mit Handlungsbedar-
fen sowie private Flachen, fir die eine Vermarktungsabsicht seitens der Eigentimer besteht.
Diese sind seitens der stadtischen Hand nicht/kaum steuerbar, so dass fur die Bilanzierung
davon ausgegangen wurde, dass diese Flachen nicht verfugbar sind. Dazu zahlen rund 15 ha
der Gewerbebestandsflachen. Sollte dennoch eine Entwicklung auf einzelnen Flachen statt-
finden, kdnnen diese zur quantitativen und qualitativen Verbesserung der Gewerbeflachensi-
tuation beitragen.

m  Weiterhin wurde davon ausgegangen, dass von den 28 ha Flachen, die derzeit noch nicht
planungsrechtlich gesichert sind, 9 ha entwickelt und nachgefragt werden. Bei diesen
Standorten ist davon auszugehen, dass diese aufgrund ihrer Lage- und Umfeldqualitaten auf
eine Nachfrage treffen werden. Fur die im Flachennutzungsplan als Vorbehaltsflachen darge-
stellten Gewerbeflachen mit rund 19 ha Flache war bisher kein Entwicklungsdruck gegeben.
Die Uberwiegend in den Stadtrandlagen befindlichen Gewerbeflachen (Isserstedt 1 und Ost-
lich der Landesarztekammer) schienen bisher nicht die Anforderungen der Unternehmen zu
bedienen.
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m Bei den unbebauten, verkauften und optionierten Grundstiicken wird davon ausgegangen,
dass in den kommenden Jahren bei 60 % eine Entwicklung und gewerbliche Nutzung dieser
Flachen erfolgt.

m Die noch unbebauten vermarktbaren Flachen stehen dem Gewerbeimmobilienmarkt zur Ver-
fagung. Darunter befinden sich auch Flachen, die infolge der Lage, des Zuschnitts oder der
Kosten ggf. nicht die spezifische Nachfrage treffen.

Abbildung 45: Differenzierte Flachenbetrachtung und ermittelter Bedarf bis 2035
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Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, auf Basis der Daten und Angaben der Stadt Jena, der Wirtschaftsférderung Jena
(Stand 8/2020) und der Berechnungen der Prognos AG. © cK, April 2021

Fur die Ermittlung einer rechnerischen Bilanz aus Angebot und Nachfrage wurden die beiden Ka-
tegorien unbebaut, private/nicht verflugbare Flachen (15 ha) und kein Planungsrecht (19 ha) von
den Bestandsflachen abgezogen. Unter dieser Annahme Ubersteigt die angenommene Nachfrage
das (reduzierte) Angebot im Basisszenario bis zum Jahr 2030 um 5 ha. Im Zielszenario steigt das
Defizit von -8 ha (2025) auf -26 ha im Jahr 2035.

In die Bilanzierung des Gewerbeflachenbedarfs ist eine Flachenreserve eingeflossen. Dabei wur-
den in Szenario 1 und 3 eine zusatzliche Flachennachfrage von 2,5 % angenommen. In den hier
abgebildeten Szenarien 2 (Basisszenario) und 4 (Zielszenario) sind 5 % Flachenreserve berlck-
sichtigt. Dies entspricht etwa 14 ha in 2019 und 15 ha bzw. 16 ha im Jahr 2035.
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Abbildung 46: Flachenannahmen zum Angebot und ermittelter Bedarf bis 2035
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Quelle: complan Kommunalberatung GmbH auf Basis der Daten und Angaben der Stadt Jena, der Wirtschaftsforderung Jena
(Stand 8/2020) und der Berechnungen der Prognos AG, © cK, April 2021

Die vorherige Abbildung verdeutlicht, dass die prognostizierte Nachfrage an Flachen das derzei-
tige Angebot (ohne den Standort Rothenstein) selbst dann Ubersteigt, wenn alle derzeit vermarkt-
baren und alle verkauften/optionierten Flachen in eine gewerbliche Nutzung Ubergegangen sind.
Da die Anforderungen der Unternehmen an Grundsticksgrofien, an die Erreichbarkeit und den
umliegenden Branchenmix sehr spezifisch sind, ist zu empfehlen, ein moéglichst breites Portfolio
an Flachen in unterschiedlichen Lagen anbieten zu kdnnen.

Vor diesem Hintergrund ist es umso wichtiger, die bestehenden Flachen in gut erschlossenen La-

gen in Jena weiter zu mobilisieren, zu verdichten und zu revitalisieren. Darauf zielen die im nach-
folgenden Kapitel aufgelisteten Empfehlungen ab.
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6

Entwicklungs- und Umsetzungsempfehlungen

Das Wichtigste im Uberblick

Bis 2035 wird fur Jena ein Flachenbedarf von 406 ha im Basisszenario (Szenario
2) und 432 ha im Zielszenario (Szenario 4) prognostiziert. Dies beinhaltet die ge-
werblichen Flachen im Flachennutzungsplan (314 ha) im Basisszenario (Szenario 2)
und 340 ha im Zielszenario (Szenario 4) sowie die Sonderbauflachen Forschung
und Lehre mit einem konstanten Umfang von 92 ha.

Im Basisszenario (Szenario 2) ergibt sich ein zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf
von 5 ha im Jahr 2030, der bis zum Jahr 2035 auf O ha absinkt. Im Zielszenario 4
ist ein zusatzlicher Gewerbeflachenbedarf von 26 ha im Jahr 2035 prognostiziert.
Um das Defizit in Szenario 2 bzw. 4 auszugleichen, sind unterschiedliche Mafinah-
men anzugehen, die sowohl die Bestands- und Planungsflachen als auch gewerbli-
che Neuausweisungen betreffen.

Dazu zahlt zunachst der Erhalt und die Sicherung der vorhandenen gewerblichen
Flachen einschliefilich der Vorbehaltsflachen mit den Bausteinen Schaffung von
fehlendem Planungsrecht, Neuordnung und Umstrukturierung bestehender Flachen
sowie Revitalisierung un- und untergenutzter Flachen. Einzelne Flachen kdnnen
auch fur Forschungs- und Wissenschaftseinrichtungen infrage kommen.

Durch die Ausweisung neuer Gewerbeflachen im Flachennutzungsplan kénnen auf
drei Standorten im Stadtgebiet Gewerbeflachen in einem Umfang von knapp 8 ha
geschaffen werden. Dazu kommt die Flache in der benachbarten Gemeinde Rothen-
stein, die von der Stadt Jena und der Gemeinde gemeinsam entwickelt werden soll
und auf knapp 10 ha ein groRes zusammenhangendes Flachenpotenzial bieten
wird.

Fur die Fortschreibung des Flachennutzungsplans sollen im Ergebnis der Bewer-
tung der Erweiterungs-, Anpassungs- und Anderungsbedarfe sowie von Riicknah-
men zusatzliche Gewerbeflachen ausgewiesen werden.

Zusatzliche Sonderbauflachen Forschung und Lehre sollen im Flachennutzungs-
plan nicht ausgewiesen werden. Hier ist zukunftig wie schon in den vergangenen
Jahren von erheblichen Umstrukturierungen im Bestand und der Konzentration und
Blndelung von Standorten auszugehen. Sollte zusatzlicher Bedarf fir die Ansied-
lung von Forschungs- und Wissenschaftseinrichtungen bestehen, dienen gemischte
Bauflachen und gewerbliche Flachen als Flexibilitatsreserve.

Die Zusammenarbeit mit den Nachbarkommunen und vor allem den Umlandkrei-
sen sollte ausgebaut und kontinuierlich gepflegt werden. Dies betrifft u. a. eine ge-
meinsame und regionale Bewertung der Flachensituation anhand einheitlicher Kri-
terien, Absprachen und einen Austausch zu Flachenentwicklungen, Nachfragen von
Unternehmen und eine gemeinsame regionale Vermarktung.
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6.1 EinflUhrung und Aufbau der Empfehlungen

Die GegenUberstellung von verfugbarem Flachenangebot und ermittelten Flachenbedarfen ver-
deutlicht, dass unter Einbeziehung der Lage- und ErschlieBungsqualitaten sowie bestehenden
Restriktionen ein Defizit an Flachen zu erwarten ist, wobei sich das Defizit je nach gewahltem
Szenario (Basis- oder Zielszenario) unterscheidet. Fir die zukunftige Entwicklung der gewerbli-
chen Flachen werden im Folgenden verschiedene Optionen aufgezeigt. Da nicht absehbar ist, wel-
che Flachen zu welchem Zeitpunkt mobilisiert werden kdnnen, ist zu empfehlen, alle Optionen
weiterzuverfolgen. Vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Dynamik, der wenigen freien Flachen
und der hohen Nutzungskonkurrenzen am Standort sollten die genannten Empfehlungen bzw.
MafSnahmen zeitnah und vor allem parallel angegangen werden. Nur so kann gewahrleistet
werden, dass bis 2035 genlgend und passende Flachen fur Unternehmenserweiterungen und -
ansiedlungen und damit zum Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit sowie zum Ausbau der Beschafti-
gung am Standort Jena zur Verfugung stehen.

Um ein moglichst breites Portfolio an Flachen in verschiedenen Lagen anbieten zu konnen, wer-
den folgende Handlungsempfehlungen gegeben:

m An erster Stelle steht die Sicherung und Entwicklung der Gewerbeflachen einschliefdlich
der Vorbehaltsflachen. Dazu zahlt, fur die bereits vorgesehenen Flachen Planungsrecht zu
schaffen, um eine gewerbliche Nutzung zu ermdglichen.

m Darlber hinaus gilt es, Flachen mir Neuordnungs- und Umstrukturierungsbedarfen vertie-
fend zu analysieren und eine Verdichtung und Optimierung der Flachen anzustreben. Hier be-
stehen innerhalb der Bestandsflachen unterschiedliche Mdglichkeiten, die gemeinsam mit
den Flacheneigentumern, Nutzern und sonstigen Beteiligten im Einzelfall erértert werden
mussen.

m Neue Flachenpotenziale kdnnen zudem durch die Revitalisierung derzeit nicht (mehr) ge-
nutzter Gewerbeflachen mobilisiert werden. Die Entwicklung der Schottflachen im Gewerbe-
gebiet Tatzendpromenade als neuer Standort der Carl Zeiss AG ist bereits in der Planung. Da-
mit wird der heutige Standort der Carl Zeiss AG im Bau 6/70 zu einer Revitalisierungsflache.
Ein weiterer Revitalisierungsstandort steht mit der TEAG-Flache in Jena Sud zur Verfigung.

m Die Neuausweisung zusatzlicher Bauflachen gestaltet sich in Jena aufgrund der Flachen-
knappheit und Flachenkonkurrenzen schwierig. Drei geeignete Standorte kénnen als kleintei-
lige Arrondierungsflachen den Gewerbebestand ergdnzen. Dazu kann auch die gemeinsame
interkommunale Flachenentwicklung mit der Gemeinde Rothenstein gezahlt werden.

m FUr die Sonderbauflachen Forschung und Lehre sind weitere Umstrukturierungen geplant,
womit Flachenreserven im Bestand mobilisiert werden. Zudem stehen zwei bereits im Fla-
chennutzungsplan von 2006 dargestellte Potenzialflachen zur Verfigung, die weiterhin zur
Nutzung als Sonderbaufldchen vorzuhalten sind. DarUber hinaus ist die Ansiedlung wissen-
schaftlicher Einrichtungen auch auf anderen Flachenausweisungen (u. a. Mischflache, Ge-
werbeflache) zuldssig. Daher erscheint eine weitere Ausweisung von Sonderbauflachen far
Forschung und Lehre nicht erforderlich.

m Der Flachenbedarf ist zum einen in der Fortschreibung des Flachennutzungsplans zu be-
rucksichtigen, in dem drei gewerbliche Neuausweisungen (Saalepark I, Erweiterung Burgau,
Bahnflachen Goschwitz34) dargestellt werden.

m Zusatzlich zu diesen MaRnahmen wird die weitere interkommunale Zusammenarbeit mit
den Umlandkommunen und angrenzenden Kreisen empfohlen, um Gber eine gemeinsame

34 Vorbehaltlich einer Entwidmung durch die Deutsche Bahn AG.
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Standortvermarktung auch Flachen anzubieten, die im Stadtgebiet von Jena nicht abgedeckt
werden kdnnen, sowie die Region insgesamt zu starken.

Abbildung 47: Empfehlungen im Uberblick
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6.2 Sicherung und Entwicklung des Gewerbeflachenbestandes

Der bereits vorhandene Bestand an Gewerbeflachen in Jena von rund 348 ha bietet das grofite
Potenzial fur die Bereitstellung zuséatzlicher und derzeit nicht mobilisierbarer bzw. verfugbarer Ein-
zelflachen. Die damit einhergehenden und notwendigen MaRnahmen sind kleinteiliger Natur und
decken ein breites Spektrum ab. Sie sind gleichwohl in ihrer Kleinteiligkeit erforderlich, um zumin-
dest einen Teil der aktuell rund 71 ha ungenutzten Flache fur eine gewerbliche Nutzung zur Verfu-
gung zu stellen und damit die Flachenbedarfe der Jenaer Unternehmen abzubilden. Eine verlassli-
che Bezifferung der daraus entstehenden zusatzlichen gewerblichen Flachenpotenziale ist nur bei
der Schaffung und Sicherung von Bau- und Planungsrecht ansatzweise moglich.

Zu den MaRnahmen zahlen zum Beispiel die Mobilisierung der durch Entwicklungshemmnisse
wie fehlendes Bau- und Planungsrecht belegten Flachen, die Vorbereitung, Initiierung und Beglei-
tung von Umstrukturierungs- und Verdichtungsmaoglichkeiten auf bestehenden Gewerbeflachen
sowie die Entwicklung von Revitalisierungsstandorten. Teilweise sind fur einzelne Flachen meh-
rere EinzelmaRnahmen erforderlich bzw. mussen kombiniert werden.

Schaffung und Sicherung von Bau- und Planungsrecht

Fuar einige Einzelflachen laufen bereits Bebauungsplanverfahren. Nach der Feststellung wirden
diese bestehende und gewachsene Gewerbestandorte perspektivisch ergdnzen und zugleich un-
terschiedliche Flachenangebote bereitstellen. Dazu zahlen drei Standorte mit einem Flachenum-
fang von zusammen rund 12,3 ha (brutto) bzw. 9,6 ha (netto):

m Der Standort An der Saalbahn (3,0 ha, netto) in Jena Nord grenzt unmittelbar nordwestlich
an das Gewerbegebiet Unteraue an. Der Standort befindet sich noch im Bebauungsplanver-
fahren (B-J 42), um die Zulassigkeit einer gewerblichen Nutzung zu sichern. Perspektivisch
stehen rund 3 ha gewerbliche Flachen direkt am Saalbahnhof vis-a-vis des Gewerbegebietes
Unteraue strafRenbegleitendend zur Verfligung. Aufgrund der ebenfalls nordwestlich angren-
zenden Wohnbebauung soll eine gewerbliche Nutzung weniger in Richtung verarbeitendes
Gewerbe gehen, sondern stilles Gewerbe darstellen und damit auch einen passenden Uber-
gang zwischen Gewerbe und Wohnen abbilden.

m Bei der Bahnflache Tatzendpromenade (2,2 ha, netto35) in Jena Mitte handelt es sich um
eine Flache zwischen der Bahnlinie und dem oberhalb anschlieBenden Gewerbegebiet
Tatzendpromenade. Diese ehemals als Bahnflache gewidmete Flache nordlich des Halte-
punktes Jena West ist Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VBB-J 43) zur Entwick-
lung des Neubauvorhabens der Carl Zeiss AG und erganzt das Gewerbegebiet Tatzendprome-
nade.

m Die Erweiterung Lobeda-Siid (4,4 ha, netto) im Standortbereich Jena Autobahn kann den
Standort Lobeda-Sud insgesamt sinnvoll erganzen und komplettieren sowie zusatzliche ge-
werbliche Flachen fir Unternehmenserweiterungen und Neuansiedlungen zur Verfigung stel-
len. Zur planungsrechtlichen Sicherung der Flache ist ein Bebauungsplanverfahren (B-Lo 03)
eingeleitet.

Zwei weitere Standorte in einem Umfang von 18,5 ha sind im Flachennutzungsplan als Vorbe-

haltsflachen ausgewiesen, die Eigentimer verfiigen jedoch noch uber kein Baurecht. Dabei han-
delt es sich um Standorte in Randlage des Stadtgebietes, die trotz hoher Flachendynamik in Jena

35 Nachtrag: Der Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade” erfolgte im Mai 2021.
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in den vergangenen Jahren nicht nachgefragt wurden. Angesichts der prognostizierten anhaltend
hohen Flachennachfrage wird empfohlen, die Ausweisung im Flachennutzungsplan als Reserve-

oder Vorbehaltsflache beizubehalten und die Bauleitplanung einzuleiten. Dies betrifft die folgen-
den Flachen:

Fiir den derzeit ungenutzten Standort Ostlich der Landesarztekammer (3,4 ha) im Standort-
bereich Jena Autobahn liegen aktuell keine entsprechenden planerischen Grundlagen vor.
Fur die Entwicklung der Flache als Erganzung zum Standort Maua-Sidwest ist die Aufstellung
einer verbindlichen Bauleitplanung erforderlich.

Der Standort Isserstedt 1 (15,1 ha) ist ebenfalls als FNP-Vorbehaltsflache fur gewerbliche
Zwecke vorgesehen. Hier ist die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung erforderlich,
um die Flachen gewerblich nutzen zu kénnen.

Umstrukturierung und Neuordnung der un- und untergenutzten Flachen

Far einige Bestandsflachen - insbesondere in den Standortbereichen Jena Nord und Jena Sud -
ergeben sich durch unterschiedliche und kleinteilige MaBnahmen Méglichkeiten, weitere Flachen
fur die gewerbliche Nutzung zur Verfugung zu stellen. Dies betrifft insbesondere die Standorte
Loébstedt-Ost und Teilflachen des Gewerbegebietes Unteraue (Lobstedter Strafde) in Jena Nord so-
wie die Standorte Am Reifsteine und Bahnflache Goschwitz in Jena Sud:

Am Gewerbestandort Lobstedt-Ost kon-
nen Neuordnungsmoglichkeiten identifi-
ziert werden. Derzeit unbebaute Flachen
im Umfang von rund 2 ha werden bisher Abbildung 48: Neuordnungspotenziale
als Freizeitgarten genutzt und sind im
Gartenkonzept zur Verlagerung vorgese-
hen. Nach der Verlagerung kann eine ge-
werbliche Nutzung dieser Flachen vorbe-
reitet und der bestehende Standort pass-
genau erweitert werden. In diesem Zu-
sammenhang kann der gesamte sldliche
Bereich des Gewerbestandortes
Lobstedt-Ost neu geordnet werden. Durch
Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse
soll eine Mobilisierung der Standorte er-
reicht werden. Aufgrund zahlreicher Pri-
vateigentimer durfte die Realisierung
dieser Maflnahmen erst mittel- bis lang-
fristig moglich sein.

LObstedt-Ost

Neuordnungsmoéglichkeiten bestehen auch im Gewerbegebiet Unteraue an der Lobstedter
StrafRe 6stlich des zuklinftigen neuen Gewerbestandortes ,,An der Saalbahn“. Neben Unter-
nehmen aus Handel, Bau- und verarbeitenden Gewerbe sowie Dienstleistern sind Sonder-
standorte eingestreut (OBI-Baumarkt, Mitmachmuseum Imaginata) und vereinzelt publikums-
affine Nutzungen wie ein Indoor-Spielplatz, Kletterzentrum und ein Kulturzentrum vorhanden.
Handlungsoptionen bestehen in der Verdichtung und Neuordnung vorhandener Flachen. Zum
einen wird empfohlen, den Ankauf und die Altlastensanierung der nérdlich an den kommuna-
len Wertstoffhof angrenzenden Flachen zu prufen, um eine anschliefende gewerbliche Nach-
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nutzung zu erméglichen. Die Dreiecksflache WiesenstraRe/Ldbstedter Strale/Am alten Gas-
werk kann erganzend baulich verdichtet werden. Fur den Stellplatz angrenzend zum Saale-
park | sollten Méglichkeiten einer Doppel- oder Mehrfachnutzung gepruft werden. Dieser wird
am Wochenende vor allem von dem Mitmachmuseum Imaginata genutzt, wahrend die umlie-
genden Stellplatze eher in der Woche belegt sind. Wie am Gewerbestandort Lobstedt-Ost ist
die Realisierung der Maflnahmen erst mittel- bis langfristig moglich sein.

Abbildung 49: Ausschnitt Unteraue

L ™ b -
N Unteraue
Rl . /
| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021

m Der Standort Am Reifsteine in Jena Sud verflgt bereits Uber eine hohe Auslastung. Von den
insgesamt 6,6 ha Flache stehen noch 0,7 ha als unbebaute Restflache zur Verfugung, die
aufgrund der Hanglage jedoch nur teilweise nutzbar ist. Die genutzten Flachen von 6 ha sind
durch eine eher lockere Bebauung, Lagerhallen und Stellflachen sowie eine ungunstige Er-
schlieung gekennzeichnet. Aufgrund der guten Anbindung und zentralen Lage bietet der
Standort Moéglichkeiten der Verdichtung und hdheren Flachenauslastung.

Empfohlen wird die Erarbeitung eines Masterplans gemeinsam mit Anrainern, Eigentimern
und Nutzern, der eine héhere Flachenausnutzung, eine qualitative Aufwertung und Durchwe-
gung als Aufgabestellung enthalten sollte. In Abbildung 50 ist die Bestandssituation darge-
stellt. Die derzeit durch Gebaude Uberbaute Flache liegt fir unterschiedliche Teilbereiche zwi-
schen 15 und 40 %. Eine bauliche Verdichtung dieser Flachen ist in Abbildung 50 skizziert.
Die zeitliche Perspektive wird eher als langfristig umsetzbares Vorhaben gesehen und ist ab-
hangig von der Eigentumssituation.
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Abbildung 50: Gewerbegebiet Am Reifsteine: Bestand und Verdichtungsoptionen
Oben: Uberbaute Flachen mit Geb&uden in Prozent (Bestand)
Unten: Uberbaute Flachen mit Gebauden in Prozent (Verdichtungsoptionen)

| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021
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Das Gewerbegebiet Goschwitz in Jena Sid beherbergt namhafte und weltweit tatige Unter-
nehmen. Nur noch ein kleiner Teil der Flache ist unbebaut bzw. ungenutzt; die Dichte der Be-
bauung ist bereits hoch. Zugleich sind aufgrund der vorhandenen wachstumsorientierten
Branchenstruktur weitere Flachenbedarfe absehbar, die am Standort kaum erfullt werden
kénnen. Verdichtungspotenziale bieten daher vor allem die als ebenerdige Parkplatze genutz-

ten Grundsticke. Hierzu sind im
Einzelfall die Méglichkeiten zu pru-
fen, um Konflikte im Umfeld zu ver-
meiden.

Mit der guten Bahn-, StraBenbahn-
und Radwegeanbindung des Stand-
orts Goschwitz sind jedoch gute Vo-
raussetzungen gegeben, um Fla-
chen zu sparen und nachhaltige
Mobilitdt zu beférdern. Durch er-
weiterte Mobilitatsmaf3nahmen
(Jobticket, Mobilitatsstation, ge-
meinsamer Dienstwagenpool) kon-
nen Anreize zum Umstieg auf den
Umweltverbund gesetzt und zu-
gleich Flachen gespart werden.

Revitalisierung von Einzelstandorten

Bildquelle: https://www.smartertogether.at/mobility-point-in-simmering/

Far die Revitalisierung von Standorten stehe vor allem die Tatzendpromenade (bisher Carl Zeiss)
in Jena Mitte und die sog. TEAG-Flache in Jena Sud zur Verfugung.

Der Standort Tatzendpromenade bildet mit 47,3 ha die grofdte zusammenhangende Gewerbefla-
che in Jena und verfugt durch die Unternehmensstandorte der Carl Zeiss AG und der Schott AG,
die Nahe des Standortes zu FuE-Einrichtungen auf dem Beutenberg Campus, der unmittelbaren
Nachbarschaft zur Ernst-Abbe-Hochschule sowie zum Haltepunkt Jena West Uber besondere La-
gequalitaten.
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https://www.smartertogether.at/mobility-point-in-simmering/

Abbildung 51: Carl-Zeiss-Standort in Jena im Bau 6/70
il --"_"T‘ITT'_
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|  Quelle: complan Kommunalberatung GmbH. © cK, April 2021

Die Carl Zeiss AG plant einen Neubau auf dem ehemaligen Schott-Gelande, um die Geschaftsbe-
reiche zusammenzufuhren. Der geplante Neubau in Hanglage wird zukunftig den Standort sowie
das Stadtbild Jenas pragen. Daflr wird derzeit ein vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBB-J 43)
erarbeitet, der auch die Bahnflachen Tatzendpromenade als Gewerbeflache sichern soll (s. 0.)36.
Das Areal am bisherigen Carl-Zeiss-Standort an der Carl-Zeiss-Promenade wurde von der Landes-
entwicklungsgesellschaft Thiringen erworben. Ein Teil der Flachen wird voraussichtlich auch wei-
terhin durch die Carl Zeiss AG genutzt werden.

Mit diesen Maf3nahmen steht der Standort vor einer umfassenden Neustrukturierung, die Poten-
ziale fur eine Revitalisierung schafft. Dabei gilt es, unterschiedliche individuelle Lésungen fur die
einzelnen Gebaude und Teilflachen zu entwickeln. Fur die zuklnftige Nachnutzung sollten die be-
teiligten Akteure (LEG, Carl Zeiss AG, Stadt) gemeinsame Ziele definieren. Auf die Gewerbefla-
chenbilanz haben der Umzug der Carl Zeiss AG und die skizzierten Umstrukturierungen zum jetzi-
gen Zeitpunkt keine Auswirkungen. Der Standort ist bereits gewerblich ausgewiesen.

Angesichts der Standortqualitédten wie die Nahe zu den Traditionsunternehmen der Carl Zeiss AG
und der Schott AG, der benachbarten Ernst-Abbe-Hochschule sowie dem Grunderzentrum sind
hier wissensbasierte Ansiedlungen vorteilhaft, die die Jenaer Kompetenzfelder (u. a. Optik und
Photonik) abbilden. Dadurch kdnnen am Standort Synergien zwischen neuen Ideen und traditi-
onsreichen Kompetenzen vereint werden. Die Flachen sind fir nicht universitare Wissenschafts-
einrichtungen und insbesondere fur Forschung, Entwicklung und Grindungen geeignet.

36 Nachtrag: Der Satzungsbeschluss fir den Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade* erfolgte im Mai 2021.
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Empfohlen werden seitens der Stadt Gesprache mit der Landesentwicklungsgesellschaft (LEG)
zur Nachnutzung des Areals, die Einleitung eines breit angelegten Kommunikationsprozesses un-
ter Beteiligung der angrenzenden Nutzer (Unternehmen, Ernst-Abbe-Hochschule, Blrger) sowie

m die Erarbeitung des Masterplans mit dem Ziel, die Entwicklungsabsichten der Nutzer, Eigen-
tUmer und der Stadt Jena zusammenzufihren und abzubilden.

Der TEAG-Standort (9,0 ha) umfasst das Ge-
lande des ehemaligen Heizkraftwerkes im Eigen-
tum der E.ON, und liegt unmittelbar nérdlich der
beiden groflen Gewerbegebiete Jena21 und
Goschwitz im Standortbereich Jena Sud. Der
Standort der TEAG, einem kommunalen Thirin-
ger Energieversorger, verfugt Gber umfangreiche
Flachenpotenziale, die in einem Gesamtkonzept
entwickelt werden sollten. Voraussetzung fur die
Entwicklung ist eine verkehrliche Erschliefung
der Flachen. Durch die grundsatzlich gute Mog-
lichkeit einer Anbindung an den Saaleradweg
und an die Stralenbahn sowie die Einbettung im
Stadtraum ist der Standort geeignet fur arbeits-
platzintensive Unternehmen. Langfristig soll in
Abhangigkeit von der stadtebaulichen Entwick-
lung die Moglichkeit offengehalten werden, einen
weiteren Haltepunkt des Schienenpersonennah-
verkehrs in Burgau zu entwickeln. Gemaf der
langfristigen OPNV-Konzeption ,Jena 2030+*
steht der Haltepunkt Burgau vor allem im Zusam-
menhang mit der Entwicklung eines den stadti- | quelie: complan kommunalberatung GmbH® ck, April 2021
schen OPNV erganzenden Schienensystems.

Abbildung 52 TEAG-Standort

Mit Blick auf die Unternehmen in den sudlich angrenzenden Gewerbegebieten, an denen die
Jenaer Kompetenzfelder prasent sind, ist der TEAG-Standort flUr Branchenschwerpunkte wie u. a.
Optik, Analytik und Medizintechnik geeignet. Denkbar sind hier Unternehmensansiedlungen des
verarbeitenden Gewerbes mit Bezug zu den Jenaer Kompetenzfeldern, zur Digitalisierung und zur
Energiewirtschaft. Mit Bezug auf den benachbarten Standort der Stadtwerke Energie Jena-
P6Rneck und der Nutzung als Kraftwerkstandort bestehen Chancen, den Standort als Energie-
campus weiterzuentwickeln.

Empfohlen werden:

m Gesprache mit dem Eigentimer zu den Entwicklungsperspektiven und Nachnutzungsmaoglich-
keiten des Standortes unter Berlcksichtigung der Nahe zur Wohnbebauung, der Hochspan-
nungsleitung sowie der Fernwarmetrassen;

m  Sondierungen zur Nachfrage und Einschatzung seitens der Unternehmerschaft;

m die Entwicklung von Vorschlagen zur Verbesserung bzw. Neuordnung der verkehrlichen Er-
schlieung unter Berlcksichtigung der Freiflachen entlang der Bahnstrecke sowie

m die Einleitung einer verbindlichen Bauleitplanung.
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6.3 Zusatzliche gewerbliche Bauflachen

Fur die weitere wirtschaftliche Entwicklung der Stadt sind neben der Mobilisierung bestehender
Gewerbeflachen (s. Kapitel 6.2) perspektivisch zusatzlich weitere Gewerbeflachen zur Erganzung
des Gewerbeflachenportfolios sinnvoll.

Zusatzliche Flachen, die in der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes Jena als gewerbliche
Flachen zuklnftig aufgenommen werden sollen, bestehen im Stadtgebiet nur im geringen Umfang
und sind vor allem als Arrondierungsflachen bestehender gewerblicher Standorte zu verstehen.
Die Entwicklungsperspektive ist mittel- und eher langfristig ausgelegt. Erganzend wird der inter-
kommunale Gewerbestandort Rothenstein in der benachbarten Gemeinde Rothenstein (Saale-
Holzland-Kreis) in die Darstellung der Suchraume aufgenommen.

Flachen im Stadtgebiet Jena

Mogliche potenzielle Entwicklungsflachen (Suchrdume) im Jenaer Stadtgebiet, die fUr eine ge-
werbliche Nutzung relevant sein kdbnnen, wurden intensiv mit den verschiedenen Fachressorts
der Stadt Jena abgestimmt und hinsichtlich der Entwicklungsmaéglichkeiten, méglichen Restriktio-
nen, vorhandenen Nutzungskonkurrenzen, umweltfachlichen Belangen und verkehrlichen Er-
schlieflungssituation gepruft. Im Ergebnis dieses Abwagungsprozesses wurden diese Suchrdume
bewertet und daraus drei Einzelflachen mit einem Flachenvolumen von rund 7,4 ha identifiziert.

Dazu zahlen folgende Standorte:

m Saalepark lll (3,4 ha) in Jena Nord, unmittelbar nérdlich angrenzend an den Saalepark Il und
mit der Perspektive den Standort Saalepark zukunftig zu komplettieren und stadtebaulich zu
arrondieren. Die bisher als Gartenflachen (Privatgarten) genutzten Flachen sind bisher im FI&-
chennutzungsplan als Griinflachen dargestellt und gemaf Gartenentwicklungskonzept zur
Aufgabe zugunsten von Bauland vorgesehen. Die Mobilisierungschancen werden eher mittel-
bis langfristig gesehen. Die zeitliche Perspektive ist auf den Zeitraum nach 2030 ausgelegt.

m Ostlich angrenzend zum Standort Burgau Tankstelle in Jena Siid soll die bisher im Flachen-
nutzungsplan dem grofdflachigen Einzelhandel (M6belmarkt) zugeordnete Flache zuklinftig
als gewerbliche Flache ausgewiesen und als Erweiterung Burgau (0,8 ha) gesichert werden.
Der Standort stellt eine Arrondierung des vorhandenen Gewerbestandortes dar und ist als po-
sitiv zu bewerten. Die Mobilisierungschancen werden als gut eingeschatzt. Ein Bebauungs-
plan (B-Bu 07, ,Sudlich der Lobedaer Strafie“) mit dem Ziel der Entwicklung und Sicherung
eingeschrankter gewerblicher Nutzungen wurde am 27.04.2021 eingeleitet. Die zeitliche Per-
spektive ist auf den Zeitraum bis 2025 ausgelegt.

m Die als Bahnflache Goschwitz (3,2 ha) in Jena Siid bezeichnete Potenzialflache beschreibt
Flachen mit schwierigen Grundstiickszuschnitten sowie Altlasten und Bodenkontaminationen
westlich des Gewerbegebietes parallel zur Bahntrasse. Bereits 2013 wurde der Standort als
Suchraum benannt und die Entwidmung durch die Deutsche Bahn AG und die zukunftige Aus-
weisung als gewerbliche Flache angestrebt. Nachdem die Entwidmung und der Erwerb durch
die Stadt Jena lange Zeit méglich schienen, zeichnet sich entsprechend den Aussagen des
Fachdienstes Mobilitat derzeit bestenfalls nur eine VerauBerung von Teilflachen durch die
Deutsche Bahn AG ab.37 Sofern die DB AG eine Entwidmung dieser Flachen vornimmt, wird

37 FUr diesen Fall wurde in Kap. 6.2. empfohlen, den stdlichen Teil der hier genannten Potenzialflachen in unmittelbarer Nahe zu
Bahnhof Géschwitz als Mobilitatsstation zu entwickeln. Infolge der guten Bahn-, StraRenbahn- und Radwegeanbindung des Standorts
GOschwitz sind hier gute Voraussetzungen gegeben, um Flachen zu sparen und nachhaltige Mobilitat zu beférdern.
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eine Sicherung als gewerbliche Flache im Flachennutzungsplan empfohlen. Die Mobilisie-
rungschancen werden als eher gering eingeschatzt. Die zeitliche Perspektive ist auf den Zeit-
raum nach 2025 ausgelegt.

Flachen im Umland von Jena - Gemeinde Rothenstein

Die Gemeinde Rothenstein und die Stadt Jena beabsichtigen gemeinsam mit der stadteigenen
JenA4 GmbH die Planung und Entwicklung des interkommunalen Gewerbegebietes in der Ge-
meinde Rothenstein mit einem Flachenumfang von 9,7 ha. Der Standort liegt nur wenige hundert
Meter sudlich der Jenaer Stadtgrenze an der B 88. Die Autobahnanschlussstelle an der A4 Jena-
Goschwitz ist ca. 1.800 m entfernt.

Die JenA4 GmbH ist Eigentumerin der Grundstlcke. Die vorliegende Vereinbarung soll die Mdg-
lichkeit schaffen fur die Ansiedlung von arbeitsplatzintensivem produzierendem Gewerbe. Aktuell
stehen diese Flachen noch nicht zur Verfugung. Vorgesehen ist, dass die im Eigentum der JenA4
GmbH stehenden Flachen durch diese selbst entwickelt und vermarktet werden.

Abbildung 53: Interkommunales Gewerbegebiet, Standort Rothenstein
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| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, eigene Darstellung (Grundkarte: Kartenportal der Stadt Jena). © cK, April 2021

Die Standortgrofe mit 9,7 ha als zusammenhangende Gewerbeflache stellt eine Besonderheit38
dar und kann die Aktivitaten zur Standortvermarktung bereichern und insbesondere flacheninten-
sive Ansiedlungsnachfragen im verarbeitenden Gewerbe bedienen. Insofern ist die freie Flache in
Rothenstein in die Prognose des zukunftigen Fldchenangebotes fir Jena einbezogen worden. Die
Mobilisierungschancen werden als gut eingeschéatzt. Die zeitliche Perspektive ist auf den Zeit-
raum bis 2025 ausgelegt.

38 | ediglich in Jena-Isserstedt befindet sich mit rund 15 ha eine ahnlich grofRe Flache, die fir Ansiedlungen zur Verfligung steht.
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6.4 Sicherung und Quialifizierung des Angebots an Sonderbauflachen Forschung
und Lehre

Die Sonderbauflachen Forschung und Lehre sind vor allem durch die zahlreichen Universitats-
standorte der FSU, den Campus der EAH, namhafte Wissenschaftseinrichtungen sowie Bundes-
und Landesbehdrden gepragt.

Die vielen stadtweit verteilten Universitatsstandorte unterliegen seit einigen Jahren einer umfas-
senden Neustrukturierung, die vor allem auf die Bindelung der Klinikstandorte in Lobeda zuruck-
zufUhren ist. Durch den Umzug der Klinikstandorte sind bzw. werden grofRe Immobilien in zentra-
len Lagen im Jenaer Stadtgebiet frei. Diese Potenzialflachen mitsamt den Gebdudestrukturen bie-
ten die Moglichkeit, Universitatsstandorte zusammenzufthren, rdumlich zu bundeln und zu 6ff-
nen. Mit dem Neubaustandort fir einen modernen Campus am Inselplatz werden ebenfalls an-
derweitige Standorte leergezogen.

Zum derzeitigen Stand ist absehbar, dass vier groRe Campusgelande entstehen (vgl. Kap. 3.4.1):
neben dem Neubau am Inselplatz stehen die drei Bestandsquartiere Landgrafenareal, Bach-
strafle und ehemalige Kinderklinik am Westbahnhof im Fokus.

m Neubau Inselplatz
Die Bauarbeiten am Inselplatz haben begonnen und basieren auf einem Masterplan, der als
Grundlage fur die Bauleitplanung (B-J 03 ,Inselplatz”) galt. Mit Umzug der Institute an den
neuen Campus entsteht am Inselplatz ein zentral gelegener Ort der Friedrich-Schiller-Universi-
tat fur Forschung, Lehre und Begegnung.

m Bachstrafdenareal
Die Planungen fir das Gelande an der Bachstrafe sind weit vorangeschritten. Der Freistaat
Thuringen beabsichtigt, in den Bestandsgebauden als auch in Neubauten einen Wissen-
schaftscampus zu schaffen, der eine Nutzungsmischung aus universitaren und aufer-univer-
sitaren Einrichtungen sowie studentischem Wohnen bietet. Die bauliche Machbarkeit und die
wesentlichen Eckpunkte fur die Umsetzung wurden in einem Masterplan erarbeitet, der als
Grundlage fur weitere Schritte dient.

m Landgrafenareal
Der an der BachstrafRe praktizierte Ansatz der frihzeitigen Beteiligung potenzieller Nutzer so-
wie einer vorgeschalteten informellen Planung bietet sich auch flur den Standort Landgrafen-
areal. Im Zuge der Entwicklung dieser geblundelten Universitatsstandorte kbnnen gemaf des
Landes Tharingen weitere Streu- und Einzellagen aufgegeben werden, die jedoch nicht zwin-
gend die Darstellungen im Flachennutzungsplan betreffen, da hier nur gréfere Standorte ab-
gebildet sind.

m Ehemalige Kinderklinik
Ein weiterer innenstadtnaher und gut angebundener Standort stellt die ehemalige Kinderkli-
nik an der Westbahnhofstrafle dar. Auch hier besteht die Chance, unter Erhalt der histori-
schen Gebaudestrukturen ein neues offenes mischgenutztes Quartier zu entwickeln.

Die Flachen fur nicht universitare Wissenschaftseinrichtungen und insbesondere fur Forschung,
Entwicklung und Grindungen sind voraussichtlich in wenigen Jahren ausgeschopft. Der planungs-
rechtlich gesicherte Potenzialstandort ,Im Hahnengrunde® ist in einem Umfang von 2,7 ha kurz-
fristig verfugbar fur solche Ansiedlungen und Erweiterungen. Insofern ist dieser Standort auch
weiterhin fir eine Nutzung als Sonderbauflache Forschung und Lehre zu sichern.
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Verkniipfung von Wirtschaft und Wissenschaft

Zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit Jenas als Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort wird
empfohlen, geeignete Bestandsflachen zur Entwicklung als Campus vorzuhalten bzw. diese mit-
tel- bis langfristig zu entwickeln. Dabei kann eine Verknupfung mit den oben genannten Standor-
ten far universitare Einrichtungen Synergien der Kooperation und Zusammenarbeit erzeugen.

Die Fragestellung zukiinftiger spezialisierter Wissenschaftscampus stellt sich unabhangig von
der Darstellung dieser Flachen im Flachennutzungsplan. Daflr bestehen mit dem Standort ,Im
Hahnengrunde® gute Angebote. Die Flache (2,7 ha) ist bereits fur wissenschaftliche Forschungsin-
stitute planungsrechtlich gesichert. Die fufSlaufige Erreichbarkeit des Beutenberg Campus und
damit die Nahe zu den Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen ist gesichert. Zudem ist an
der Seidelstrafle eine Flache im wirksamen Flachennutzungsplan gesichert, die als Erweiterungs-
standort fur Forschung und Lehre oder fur das Studierendenwerk Thiringen zur Errichtung einer
studentischen Anlage dient.

Daruber hinaus bedarf es fur eine Campusentwicklung neben den verfugbaren Flachen weiterer
Qualitaten, damit ein Standort angenommen und weiterentwickelt wird. Die Ansiedlung von For-
schungsinstituten, Innovations- und Griinderzentren, Arbeits- und Denkraumen kann ebenso
auf gewerblichen oder gemischten Bauflachen oder in Kerngebieten erfolgen. Wichtig sind
Standortqualitaten wie stadtebauliche Strukturen, offene Begegnungsrdume, zentrale Lagen,
eine gute Mittagsversorgung, ein lebendiges, wirtschafts- und wissenschaftsnahes Umfeld sowie
passende nachhaltige Mobilitdtsangebote.

Als geeignete Standorte flr eine solche Flexibilitatsreserve - also eine flexible Mischung aus ge-
werblichen und wissenschaftlichen Flachen - kommen folgende Standorte in Frage:

m Die fur gewerbliche Zwecke geplanten Flachen am Saalbahnhof werden derzeit GUberplant, ein
Vorentwurf des Bebauungsplanes ,An der Saalbahn” ist derzeit in Erarbeitung. Die Flachen
sind aufgrund der zentralen Lage und der Bahnanbindung fur wissensbasierte Nutzungen ge-
eignet. Gewerbliche Nutzungen mit schweren An- und Lieferverkehren sowie stérende larmin-
tensive Betriebe sind aufgrund der umliegenden dichten Bebauung und der ungeniigenden
StraRenanbindung auszuschliefen. Die stadtebauliche Struktur kann dagegen so angelegt
werden, dass fuBlaufige Begegnungszonen- und platze einen Vernetzungscharakter bilden.

m Ein weiterer Ansatz fur einen zukunftigen Campus konnte durch Nachnutzung und Verdich-
tung des bisherigen Jenaer Sitzes der Carl Zeiss AG rund um den standortpragenden
Bau 6/70 im Gewerbegebiet Tatzendpromenade sein. Im Umfeld sind bereits gewerbliche
Unternehmen aus den Jenaer Kompetenzfeldern, ein Standort des TIP sowie die Ernst-Abbe-
Hochschule ansassig. Entwicklungs- und Erweiterungsmaoglichkeiten bestehen auf Parkplatz-
flachen sowie wenigen noch unbebauten Flachen. Ein perspektivisch in der OPNV-Konzeption
»Jena 2030+“ enthaltener Stralenbahn-Ringschluss kann die Lagequalitat und die Ausbil-
dung einer Campus-Achse zwischen Beutenberg und Tatzendpromenade noch einmal stei-
gern.

m Als noch weitgehend unbebaute Flache kann auch das TEAG-Gelande als kunftiger Campus
flr Grinder und Wissenschaftler entwickelt werden, um z. B. den Charakter als Kraftwerk-
standort aufzugreifen und die Themen Digitalisierung und neue Energien weiterzuentwickeln.
Die StraBenbahn- und Radwegeanbindung, die Nahe zu den Gewerbegebieten in Jena Sid
und der benachbarte Sitz der Stadtwerke kdnnen als Ansatzpunkte fir eine Entwicklung die-
ser Flachen dienen.
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6.5 Flachenbezogene Empfehlungen flir die Standortbereiche

Im Folgenden wird die Struktur des obigen Bestandskapitels (vgl. Kap. 3.2.3) aufgegriffen. Zu-
nachst wird auf die Standortbereiche eingegangen, um dann fur alle Einzelstandorte eine kurze
Einschatzung zu den Handlungsbedarfen sowie Empfehlungen abzugeben. Die unter Kapitel 6.2
beschriebenen Ausfuhrungen zu einzelnen Standorten sind hier der Vollstandigkeit halber noch-
mals aufgenommen.

6.5.1 Jena Nord

Far den Standortbereich Jena Nord wird mit der Ausweisung des Suchraums Saalepark IlI

(+3,4 ha) ein Umfang an gewerblichen Flachen von 83,8 ha zur Verfugung stehen. Neben diesem
Suchraum bestehen noch Flachenpotenziale im Gebiet ,An der Saalbahn*, das derzeit noch nicht
far gewerblichen Nutzungen verflgbar ist. Dieser Standort ist fur eine VerknUpfung nicht stéren-
der gewerblicher und wissenschaftlicher Nutzungen geeignet (vgl. Kap. 6.4).

Von den bisher vier Sonderbauflachen Forschung und Lehre in Jena Nord fallen zuklnftig zwei
Standorte weg. Damit verbleiben noch zwei Standorte mit einem Umfang von 10,2 ha. Einen
Schwerpunkt bilden das Thuringer Landesamt fir Landwirtschaft und Landlichen Raum (TLLLR)
sowie zwei Bundesforschungseinrichtungen des Friedrich-Loeffler-Instituts an der Naumburger
StrafRe auf einem Gebiet mit rund 10 ha. Dazu befindet sich in Jena Nord an der Nollendorfer
Straf3e ein kleinerer Universitatsstandort auf rund 0,2 ha.

Die Flachenentwicklung und -vermarktung verlief in Jena Nord in den vergangenen Jahren weni-
ger dynamisch als in anderen Standortbereichen. Dennoch ist der Bereich Jena Nord fir die Si-
cherstellung eines ausreichenden und vielfaltigen Gewerbeflachenangebots fir Jena auch zu-
kinftig von grofRer Bedeutung.

Als Zielgruppen konnen auf den Bestandsflachen in Jena Nord kleinere und mittlere Unterneh-
men sowie Erweiterungsbedarfe der Bestandsunternehmen bedient werden. Die vorhandenen
gemischten Branchenstrukturen gilt es zu sichern. Als grofiere zusammenhangende Flache ist der
Standort ,,An der Saalbahn* als Arbeitsplatz- und Forschungscampus zur Weiterentwicklung des
Jenaer Kompetenzfelder geeignet (vgl. Ausfihrungen unter 6.4).

Die Zukunftsaufgaben liegen neben der Bestandssicherung in der Neuordnung von Flachen und
Verlagerung von Nutzungen, um die knappen Flachenressourcen auszunutzen. Dazu dienen auch
Mafinahmen aus dem Bereich Mobilitat, um den Flachenverbrauch durch Stellplatzflachen zu mi-
nimieren. Hierzu zéhlen Angebote, die die Nutzung des Umweltverbunds (Fuf, Rad, Bus und
Bahn) attraktiver machen wie u. a. die Vergabe von Jobtickets, die lickenlose Anbindung der Ge-
werbegebiete an das Radwegenetz und die Bereitstellung sicherer Fahrradabstellanlagen in Kom-
bination mit Imagekampagnen. Zudem kénnen Parkhauser bzw. Parkpaletten in Gemeinschafts-
nutzung einen Beitrag leisten, Fldchen zu sparen. Dies erfordert ein geeignetes Grundstick sowie
die Bereitschaft der umliegenden Nutzer, sich zu beteiligen. Die in der Thiringer Bauordnung
(TharBO) verankerte Stellplatzpflicht kann durch o6rtliche Bauvorschrift nach § 88 ThurBO oder
durch stadtebauliche Satzung durch die Stadt Jena ausgeschlossen oder beschrankt werden.
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Abbildung 54: Empfehlungen Jena Nord
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Empfehlungen zu den Einzelstandorten:

Gewerbliche Standorte

Der Standort des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Zwatzen-0Ost“ kann erst weiter vermark-
tet und entwickelt werden, sobald ausreichende Schutzmafnahmen fiir den im Uberschwem-
mungsgebiet liegenden Bereich getroffen worden sind. Weiterer Handlungsbedarf besteht
nicht.

Auch wenn fiir die Briickenstrafde und Leibnizstrafde-Siid (Zwéatzen-Nord, 2.BA) aktuell
keine Absichten des Eigentimers bekannt sind, bietet sich der Standort im Falle einer bauli-
chen Neuaufstellung der bestehenden Nutzung oder einer Nutzungsaufgabe an, hier eine
Verdichtung als auch eine stadtebauliche Neuordnung anzustreben. Fur Vermarktungszwe-
cke sind ebenso wie fur eine perspektivische Neuordnung beide Flachen zusammen zu be-
trachten.

(vgl. Kapitel 6.2) Am Gewerbestandort Lobstedt-Ost konnen Neuordnungsmoglichkeiten iden-
tifiziert werden. Derzeit unbebaute Flachen im Umfang von rund 2 ha werden bisher als Frei-
zeitgarten genutzt und sind im Gartenentwicklungskonzept zur Aufgabe vorgesehen. Nach
Aufgabe der Gartennutzung kann eine gewerbliche Nutzung dieser Flachen vorbereitet und
der bestehende Standort passgenau erweitert werden. In diesem Zusammenhang kann der
gesamte sudliche Bereich des Gewerbestandortes Lobstedt-Ost neu geordnet werden. Dazu
sind die Grundstlickszuschnitte anzupassen. Die Realisierung dieser MaRnahmen dirfte erst
mittel- bis langfristig moglich werden.

Am Standort Camburger Straf3e Teil 2 befinden sich noch unbebaute Flachen zur Verfligung,
die zur Vermarktung stehen. Die Flachen eignen sich aufgrund der benachbarten Wohnbe-
bauung fur kleinteiliges, nicht stérendes Gewerbe ohne grofie Lieferverkehre.

Fiir den Standort Ostliche Camburger StrafRe bestehen derzeit keine Handlungsoptionen, da
der Eigentimer kein Interesse zeigt. Nachnutzungspotenziale bietet auf einer Flache von
rund 1,4 ha das Gelande des ehemaligen Glasofenbaus.

Im Saalepark | besteht auRer der begonnenen Nachnutzung der Garagenstandorte kein
Handlungsbedarf. Fur Vermarktungszwecke ist die Differenzierung in Saalepark I, Il und IlI
nicht erforderlich. Daher ist die Vermarktung als ein Standort unter dem Begriff Saalepark zu
empfehlen.

Der Saalepark Il umfasst nur eine kleine Teilflache, die an den Saalepark | anschlieft.

(vgl. Kapitel 6.3) Die als Saalepark Il (3,4 ha) benannten und nérdlich an den Saalepark Il
angrenzenden Flachen werden fur die Neuaufnahme in den Flachennutzungsplan empfohlen.
Hier besteht die Perspektive, den Standort Saalepark zuklnftig zu komplettieren und stadte-
baulich zu arrondieren. Die bisher als Garten genutzten und dargestellten sind gemafd Gar-
tenentwicklungskonzept zur Aufgabe zugunsten von Bauland vorgesehen. Mobilisierungs-
chancen werden als gut eingeschatzt. Die zeitliche Perspektive ist auf den Zeitraum nach
2025 ausgelegt.

(vgl. Kapitel 6.2) Fur Teilflachen des Gewerbegebietes Unteraue bestehen gegentber dem
zuklnftig neuen Gewerbegebiet ,An der Saalbahn“ Neuordnungsmaoglichkeiten. Neben Unter-
nehmen aus Handel, Bau- und verarbeitenden Gewerbe sowie Dienstleistern sind Sonder-
standorte eingestreut (OBI-Baumarkt, Mitmachmuseum Imaginata) und vereinzelt publikums-
affine Nutzungen wie ein Indoor-Spielplatz, Kletterzentrum und ein Kulturzentrum vorhanden.
Handlungsbedarf besteht in der Verdichtung und Neuordnung vorhandener Flachen. Vorge-
nommen werden sollte der Ankauf der nordlich an den kommunalen Wertstoffhof angrenzen-
den Flachen durch den Kommunal Service Jena (KSJ) sowie die Prifung und Sanierung der
Altlasten, um eine anschlieffiende gewerbliche Nachnutzung zu ermdglichen. Die angren-
zende Dreiecksflache WiesenstrafRe/Lobstedter Strae/Am alten Gaswerk kann erganzend

Seite - 133 -



baulich verdichtet werden. Fir den Stellplatz angrenzend zum Saalepark | sollten Maéglichkei-
ten einer Doppel- oder Mehrfachnutzung gepruft werden. Dieser wird am Wochenende vor
allem von dem Mitmachmuseum Imaginata genutzt, wahrend die umliegenden Stellplatze
uberwiegend in der Woche belegt sind. Wie am Gewerbestandort Lobstedt-Ost, ist die Reali-
sierung der MafSnahmen mittel- bis langfristig moglich

Am Standort Mittlerer Spitzweidenweg besteht kein Handlungsbedarf. Ein Grundstick steht
noch zur Vermarktung,

(vgl. Kapitel 6.2 und 6.4) Der Standort An der Saalbahn (4,7 ha) befindet sich im Bebauungs-
planverfahren (B-J 42), um die Zulassigkeit einer gewerblichen Nutzung zu sichern. Perspekti-
visch stehen rund 3 ha gewerbliche Flachen3® direkt am Saalbahnhof vis-a-vis des Gewerbe-
gebietes Unteraue strafienbegleitendend zur Verfligung. Aufgrund der ebenfalls nordwestlich
angrenzenden Wohnbebauung sollte eine gewerbliche Nutzung weniger in Richtung verarbei-
tendes Gewerbe gehen, sondern stilles Gewerbe darstellen und damit auch einen passenden
Ubergang zwischen Gewerbe und Wohnen abbilden. Das Geldnde eignet sich zudem fiir eine
Mischung aus gewerblichen und wissenschaftlichen Nutzungen und damit fir die Entwick-
lung als Campus, an dem wissenschaftliche und gewerbliche Ansiedlungen mit Bezug zu den
Jenaer Kompetenzfeldern Platz finden. Denkbar ist zudem statt einem Verkauf von Einzel-
grundstucken eine Mischung aus Mietobjekten, Pachtflachen und Verkaufen. Zu empfehlen
ist hier eine stadtebauliche Struktur mit einer hohen Dichte sowie qualitativ hochwertigen
Freiraumen, die als Begegnungsorte dienen. Auf diesen zentral gelegenen Flachen sind Grun-
derzentren und Coworking vorstellbar, die viele Arbeitsplatze bieten, aber wenig Lieferver-
kehre verursachen. Im Fall des Verkaufs von Grundstiicken ist zu empfehlen, einen Kriterien-
katalog als Steuerungselement zu erarbeiten. Ziel sollte es sein, hier Ansiedlungen unterzu-
bringen, die sowohl von der Branche zusammenpassen als auch zukunftsweisende Klima-
ziele verfolgen. Wie auch bei anderen Verkaufen ist eine Bauverpflichtung innerhalb einer an-
gemessenen Zeit zu vereinbaren.

Am Einzelstandort Autohaus /ehemalige Tankstelle Wiesenstrafle besteht derzeit kein
Handlungsbedarf. Im Fall einer Aufgabe der bestehenden Nutzung ist fur den Bereich eine
stadtebauliche Neuordnung und Verdichtung anzustreben. Durch die innenstadtnahe Lage
sind an diesem Standort verschiedene Nutzungen denkbar.

Sonderbauflachen Forschung und Lehre

Zwei Einzelstandorte im Standortbereich Jena Nord kdnnen durch die Umstrukturierungsvor-
haben in Mitte aufgegeben werden. Die Aufgabe der Flache an der Naumburger Strafe ist
per Bebauungsplanung (B-Zw 05 ,Wohngebiet beim Mdénchenberge*) besiegelt. Zuklinftig
kann darlber hinaus der Einzelstandort an der Dornburger Strafde 159 wegfallen, sobald die
dortigen Institute gemafd den Zielen des Landes Thuringen in das Bachstraflenareal umgezo-
gen sind.

Die beiden weiteren Sonderbauflachen fur Forschung und Lehre in Jena Nord (Naumburger
Strafle 96a und Nollendorfer StrafRe 26) sind im Bestand gesichert.

39 Datenstand April 2021. Anderungen kénnen sich im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens ergeben.
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6.5.2 Jena Mitte

Jena Mitte unterliegt einem umfassenden Umstrukturierungsprozess innerhalb der ausgewiese-
nen 54,8 ha Gewerbeflache. Mit dem Neubau des Standortes der Carl Zeiss AG oberhalb des
Westbahnhofes erfolgt eine bauliche Verdichtung inklusive der Konzentration von Arbeitsplatzen
am Standort. In welchem Umfang der Umzug Freiraume fur eine Weiterentwicklung des bisheri-
gen Standortes bietet, ist derzeit noch nicht absehbar.

In Jena Mitte konzentrieren sich zahlreiche grofere und kleinere Sonderbauflachen Forschung
und Lehre, die von der Friedrich-Schiller-Universitat genutzt werden. Zudem besteht in Mitte der
Campus der Ernst-Abbe-Hochschule und der Wissenschaftsstandort Beutenberg Campus.

Der Standortbereich Jena Mitte zahlt angesichts der ausgezeichneten Lagequalitaten (Innenstadt-
nahe, Verkehrsanbindung, Nahe zu FuE-Einrichtungen, Unternehmensumfeld) zu den Standorten,
die von hohem Interesse fur Unternehmen insbesondere aus dem Dienstleistungsbereich und der
High-Tech-Industrie sind. Zugleich sind hier infolge fehlender Flachenverflgbarkeiten nur wenige
Erweiterungsoptionen gegeben. Flr die nachsten Jahre ist von einem anhaltend hohen Interesse
auszugehen.

Die zentralen Entwicklungsaufgaben bestehen darin, die nicht bebauten/ungenutzten sowie an-
derweitig genutzten Flachen (z. B. Parkplatze) zu mobilisieren und den Standort weiter zu einem
Campus auszubauen.

Am Standort Jena Mitte besteht bereits heute eine raumliche Konzentration von gewerblichen,
universitaren und weiteren wissenschaftlichen Nutzungen.
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Abbildung 55: Empfehlungen Jena Mitte
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Empfehlungen zu den Einzelstandorten:
Gewerbliche Standorte
m FUr den Technologiepark Am Felsenkeller besteht kein Handlungsbedarf.

m (vgl. Kapitel 6.2) Der Standort Tatzendpromenade bildet mit 47,3 ha die gré3te zusammen-
hangende Gewerbeflache in Jena und verfugt durch die Unternehmensstandorte der
Carl Zeiss AG und der Schott AG, die Nahe des Standortes zu FUE-Einrichtungen am Beuten-
berg, der unmittelbaren Nachbarschaft zur Ernst-Abbe-Hochschule sowie zum Haltepunkt
Jena West Uber besondere Lagequalitaten.
Die Carl Zeiss AG plant einen Neubau auf dem ehemaligen Schott-Gelande, um seine Ge-
schaftsbereiche zusammenzufuhren. Der geplante Neubau in Hanglage wird zukunftig den
Standort sowie das Stadtbild Jenas pragen. Daflr wird ein vorhabenbezogener Bebauungs-
plan (VBB-J 43) erarbeitet, der auch die Bahnflachen Tatzendpromenade als Gewerbeflache
sichern soll (s. 0.)40. In der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung der
inzwischen entwidmeten Bahnflachen an den vorhabenbezogenen Bebauungsplan anzupas-
sen. Das Areal am bisherigen Carl-Zeiss-Standort an der Carl-Zeiss-Promenade wurde von der
Landesentwicklungsgesellschaft Thuringen erworben. Ein Teil der Flachen wird voraussicht-
lich auch weiterhin durch die Carl Zeiss AG genutzt werden.
Mit diesen Mafnahmen steht der Standort vor einer umfassenden Neustrukturierung, die Po-
tenziale fUr eine Revitalisierung schafft. Dabei gilt es, unterschiedliche individuelle Lésungen
fur die einzelnen Gebaude und Teilflachen zu entwickeln. Fir die zukinftige Nachnutzung
sollten die beteiligten Akteure (LEG, Carl Zeiss AG, Stadt) gemeinsame Ziele definieren. Auf
die Gewerbeflachenbilanz haben der Umzug der Carl Zeiss AG und die skizzierten Umstruktu-
rierungen zum jetzigen Zeitpunkt keine Auswirkungen. Der Standort ist bereits gewerblich
ausgewiesen.
Angesichts der Standortqualitédten, wie der Nahe zu den Traditionsunternehmen der
Carl Zeiss AG und der Schott AG, zur benachbarten Ernst-Abbe-Hochschule sowie zu dem
Grunderzentrum, sind hier wissensbasierte Ansiedlungen vorteilhaft, die die Jenaer Kompe-
tenzfelder (u. a. Optik und Photonik) abbilden. Dadurch kdnnen am Standort Synergien zwi-
schen neuen Ideen und traditionsreichen Kompetenzen vereint werden. Die Flachen sind fur
nicht universitare Wissenschaftseinrichtungen und insbesondere fir Forschung, Entwicklung
und Grundungen geeignet. Empfohlen werden

m seitens der Stadt Gesprache mit der Landesentwicklungsgesellschaft (LEG) zur Nachnut-
zung des Areals,

m die Einleitung eines breit angelegten Kommunikationsprozesses unter Beteiligung der
angrenzenden Nutzer (Unternehmen, Ernst-Abbe Hochschule, Blrger) sowie

m die Erarbeitung des Masterplans mit dem Ziel, die Entwicklungsabsichten der Nutzer, Ei-
gentumer und der Stadt Jena zusammenzufuhren und abzubilden.

m Bei der Bahnflache Tatzendpromenade (2,2 ha) in Jena Mitte handelt es sich um eine Fla-
che zwischen der Bahnlinie und dem oberhalb anschliefenden Gewerbegebiet Tatzendpro-
menade. Diese ehemals als Bahnflache gewidmete Flache nérdlich des Haltepunktes Jena
West ist Teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VBB-J 43) zur Entwicklung des Neu-
bauvorhabens der Carl Zeiss AG und erganzt das Gewerbegebiet Tatzendpromenade.

m Der Einzelstandort Jenaer Antriebstechnik ist entsprechend dem rechtskraftigen B-Plan ,Er-
weiterung Jenaer Antriebstechnik® in der FNP-Fortschreibung anzupassen. Weiterer Hand-
lungsbedarf besteht nicht.

40 Nachtrag: Der Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan VBB-J 43 ,Neue Carl-Zeiss-Promenade* erfolgte im Mai 2021.
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Fur den Einzelstandort In den Zinsackern besteht kein Handlungsbedarf, aber durch den
Wegfall der bisherigen Nutzung als Waschstrafle ein Nachnutzungspotenzial. Die Flache
grenzt an die bisher ungenutzte aber planungsrechtlich gesicherte Sonderbauflache F+L Im
Hahnengrunde. Daraus kdnnen sich mogliche Synergieeffekte ergeben. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan VE-Am 06.1 ,In den Zinsackern® ist somit anzupassen.

Sonderbauflachen Forschung und Lehre

Am Standort Inselplatz in Jena Mitte entsteht ein moderner Campus, der zukunftig einige Fa-
kultaten der Friedrich-Schiller-Universitat bundelt. Die dadurch entstehenden Flachen, u. a.
an den Standorten ,Am Steiger” und am Ernst-Abbe-Platz, stehen nach dem Umzug fur an-
dere universitare Zwecke zur Verfigung.

Die Bachstraf3e wird seitens des Landes Thiringen in einem Masterplanverfahren einer viel-
schichtigen Nutzungs- und Nutzervielfalt zugefuhrt.

Der Standort der ehemaligen Kinderklinik an der Westbahnhofstrafle soll durch die FSU
Jena nachgenutzt werden.

Fur den Beutenberg Campus steht unmittelbar angrenzend eine als Parkplatz zwischenge-
nutzte Flache als Erweiterung zur Verfigung. Die Flache ist per Bebauungsplan gesichert.
DarUber hinaus bietet der planungsrechtlich gesicherte Potenzialstandort Im Hahnen-grunde
Raum in einem Umfang von rund 2,7 ha fur Wissenschaft und Forschung.

Nach Bedarf entwickelt werden kann der im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte
Standort in der Seidelstrafde 20 als Erganzung zu den benachbarten Universitatsinstituten,
bzw. fur studentische Anlagen des Studierendenwerkes.

Der Klinikstandort fiir Hautkrankheiten an der Erfurter Strafe wird gemaf den Angaben des
Landes Thuringen perspektivisch freigezogen und steht fir eine zukunftige Nachnutzung be-
reit.

Alle weiteren Sonderbauflachen fur Forschung in Lehre in Jena Mitte sind im Bestand gesichert.
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6.5.3 Jena Sud

Die bestehenden Gewerbeflachen in Jena Sud kbnnen mit der Ausweisung der zwei Suchraume
(Erweiterung Burgau, Goschwitz Bahnflachen) perspektivisch auf 97,9 ha erweitert werden, unter
der Voraussetzung, dass die Bahnflache freigestellt wird.

In Jena Sud befindet sich im Stadtteil Lobeda das Universitatsklinikum Jena, das fast alle seine
Einrichtungen hier konzentriert. Fur das Klinikgelande sind drei Sonderbauflachen mit einer
GroBe von 17,4 ha im Flachennutzungsplan dargestellt.

Die Flachenentwicklung und -vermarktung verlief in Jena Sud in den vergangenen Jahren aufBer-
ordentlich dynamisch. Das ist vor allem auf den Entwicklungsstandort Jena21 - Technologiepark
Jena-Sudwest zurlckzufuhren, an dem sich mittlerweile mehrere Unternehmen angesiedelt ha-
ben. Die meisten Grundstlicke sind inzwischen verkauft. Die Branchenschwerpunkte der Ver-
kaufe liegen auf Optik & Photonik, Kfz & Automotive sowie unternehmensnaher Dienstleistungen.

Als Zukunftsaufgaben gilt es, bisher untergenutzte Flachen neu zu ordnen und flr eine gewerbli-
che Entwicklung vorzubereiten. Dies gilt fur eine Verdichtung am Standort Am Reifsteine als auch
flr das TEAG-Gelande, das weitgehend ungenutzt eine Flachenreserve darstellt. Zudem gilt es
auch im Bereich Jena Sud, die knappen Flachenressourcen zu mobilisieren, indem der Flachen-
verbrauch durch Stellplatzflache reduziert wird. Eine weitere Aufgabe besteht darin, den vielen
Neuansiedlungen im Technologiepark Jena 21 beratend zu begleiten und diese untereinander zu
vernetzen.
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Abbildung 56: Empfehlungen Jena Sud
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Empfehlungen zu den Einzelstandorten:

Gewerbliche Standorte

Der ehemalige Schulstandort am Damaschkeweg liegt inmitten gewerblicher Flachen und ist
als Erweiterungsstandort fur das benachbarte Textilunternehmen vorgesehen. Daher soll die-
ses Grundstuck zukunftig als gewerbliche Bauflache im Flachennutzungsplan dargestellt wer-
den.

(vgl. Kapitel 6.2) Der Standort Am Reifsteine in Jena Sud verfligt bereits Uber eine hohe Aus-
lastung. Von den insgesamt 6,6 ha Flache stehen noch 0,7 ha als unbebaute Restflache zur
Verfugung, die aufgrund der Hanglage jedoch nur teilweise nutzbar ist. Die genutzten Flachen
von 6 ha sind durch eine eher lockere Bebauung, Lagerhallen und Stellflachen sowie eine un-
gunstige ErschlieBung gekennzeichnet. Aufgrund der guten Anbindung und zentralen Lage
bietet der Standort Méglichkeiten flr eine Verdichtung und héhere Flachenauslastung.
Empfohlen wird die Erarbeitung eines Masterplans gemeinsam mit Anrainern, Eigentimern
und Nutzern, der eine héhere Flachenausnutzung, eine qualitative Aufwertung und Durchwe-
gung als Aufgabenstellung enthalten sollte. Die zeitliche Perspektive wird eher als langfristig
umsetzbares Vorhaben gesehen und ist abhangig von der Eigentumssituation.

(vgl. Kapitel 6.3) Ostlich angrenzend zum Standort Burgau Tankstelle in Jena Siid soll die bis-
her im Flachennutzungsplan dem grofflachigen Einzelhandel (Mdbelmarkt) zugeordnete Fla-
che zukunftig als gewerbliche Flache ausgewiesen und als Erweiterung Burgau (0,8 ha) gesi-
chert werden. Die Flache erweitert als perspektivischer Arrondierungsstandort den angren-
zenden Standort. Der eingeleitete Bebauungsplan B-Bu 07 ,Sudlich der Lobedaer StraRe”
vom 27.04.2021 ist mit dem Ziel der Entwicklung und Sicherung eingeschrankter gewerbli-
cher Nutzungen weiterzufuhren. Die Flache Erweiterung Burgau ist in den Flachennutzungs-
plan aufzunehmen.

Fir die Rudolstadter Strafie 58-62 besteht kein Handlungsbedarf. Der Standort Stadtwerke
ist voll belegt und derzeit ohne Handlungsbedarf. Beide Flachen kdnnen aus Vermarktungs-
perspektive als ein Standort gefasst werden.

(vgl. Kapitel 6.2 und 6.4) Der TEAG-Standort (9,0 ha) umfasst das Gelande des ehemaligen
Heizkraftwerkes und liegt unmittelbar nérdlich der beiden groRen Gewerbegebiete Jena21
und Goschwitz im Standortbereich Jena Sid. Die TEAG ist ein kommunaler Thiringer Energie-
versorger. Der Standort verflgt Uber umfangreiche Flachenpotenziale, die in einem Gesamt-
konzept entwickelt werden sollen. Voraussetzung fur die Entwicklung ist eine verkehrliche Er-
schliefung der Flachen. Durch die grundsatzlich gute Anbindungsmaglichkeit an den Saale-
radweg und an die StrafRenbahn sowie die Einbettung im Stadtraum ist der Standort geeignet
fur arbeitsplatzintensive Unternehmen. Perspektivisch soll zudem gemaf der langfristigen
OPNV-Konzeption ,Jena 2030+“ die Méglichkeit eines weiteren Haltepunktes offengehalten
werden. Am TEAG-Standort sind zukinftige Nutzungen denkbar, die einen Bezug zur Energie-
wirtschaft haben und damit den Charakter des Standortes und die Nahe zu den Stadtwerken
aufnehmen und weiterentwickeln. Mit Blick auf die Unternehmen in den sudlich angrenzen-
den Gewerbegebieten, an denen die Jenaer Kompetenzfelder prasent sind, ist der TEAG-
Standort auch fir Branchenschwerpunkte wie u. a. Optik, Analytik und Medizintechnik geeig-
net.

Empfohlen werden:

m  Gesprache mit dem Eigentimer zu den Entwicklungsperspektiven und Nachnutzungs-
moglichkeiten des Standortes unter Berlcksichtigung der Nahe zur Wohnbebauung, der
Hochspannungsleitung sowie der Fernwarmetrassen;

m  Sondierungen der Nachfrage und Einschatzungen seitens der Unternehmerschaft;
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m die Entwicklung von Vorschlagen zur Verbesserung bzw. Neuordnung der verkehrlichen
ErschlieBung unter Berlicksichtigung der Freiflachen entlang der Bahn sowie
m die Einleitung einer verbindlichen Bauleitplanung.

m Im Jena21 - Technologiepark Jena-Siidwest stehen noch wenige Flachen zum Verkauf. Eine
moglichst hohe Dichte sowie die Vereinbarung zur Bauverpflichtung innerhalb einer festgeleg-
ten Zeitspanne sind zu empfehlen. DarUber hinaus sind flr die Neuansiedlungen im Gebiet
die Themen Kooperation und Vernetzung wichtig, um mdgliche Synergien zu entwickeln. Es
ist zu empfehlen, Netzwerkaktivitaten mit unterschiedlichen Zielstellungen und Mitwirkungs-
formaten zu initiieren und zu unterstitzen. Hierbei kann auf bestehende Netzwerke wie z. B.
die Interessengemeinschaft Gewerbegebiete Jena-Sud e. V. (IGJS) zurlckgegriffen werden.
Der Standort ist entsprechend rechtskraftigem Bebauungsplan ,Jena 21“ in der FNP-Fort-
schreibung anzupassen. Dies bedeutet die Ricknahme von gewerblichen Flachendarstellun-
gen um festgesetzte Ausgleichsflachen im Norden.

m Fir den Einzelstandort Rudolstadter Strafde 90 besteht kein Handlungsbedarf.

m Am Standort Am Felsbach ist aktuell kein Handlungsbedarf auszumachen.

m (vgl. Kapitel 6.2) Das Gewerbegebiet Goschwitz (38,8 ha) in Jena Sid beherbergt namhafte
und weltweit tatige Unternehmen. Nur noch ein kleiner Teil ist unbebaut bzw. ungenutzt. Die
Dichte der Bebauung ist bereits hoch. Zugleich sind aufgrund der vorhandenen wachstums-
orientierten Branchenstruktur weitere Flachenbedarfe absehbar, die am Standort kaum er-
fullt werden kénnen. Verdichtungspotenziale bieten daher vor allem die als ebenerdige Park-
platzte genutzten Grundsticke. Fur die sudlich der Prissingstrafie gelegenen Flachen sieht
das Hochwasserschutzkonzept (2017) die Auslagerung der Gebaude zwischen Prussing-
strafle und Saale vor. Ein Bestandsschutz ist weiterhin gegeben, eine Verfestigung innerhalb
des HQ100 ist aber kein Planungsziel. Der Flachennutzungsplan ist entsprechend anzupas-
sen.

Durch MobilitatsmaRnahmen (u. a. Jobtickets, Dienstfahrrader, Radstellplatze, Duschen, keine
kostenfreien Parkplatze fur Mitarbeiter) kbnnen Anreize geschaffen werden, um Mitarbeitern den
Umstieg zu erleichtern. Weitere Optionen bestehen darin, Dienstwagen Uber einen gemeinsam
genutzten Fahrzeugpool oder auch Lastenrader fur Transporte zu nutzen. Diese Angebote kdnnen
in einer Mobilitatsstation im Umfeld des Haltepunktes Goschwitz gebiindelt werden.

Sonderbauflachen Forschung und Lehre

Im Standortbereich Jena Sud sind keine Sonderbauflachen fur Forschung und Lehre verortet.

6.5.4  Jena Autobahn

Der Standort Jena Autobahn umfasst mittlerweile 89,5 ha Gewerbeflachen. Darunter sind 5,4 ha,
die bisher noch nicht als gewerbliche Flache planungsrechtlich gesichert sind und als zuklnftiges
Erweiterungspotenzial dienen.

Die Flachenentwicklung und -vermarktung verlief am Standort Jena Autobahn - auch aufgrund
der verfligbaren Flachen - in den vergangenen Jahren aufSerordentlich dynamisch. Die zukiinftig
nutzbaren und vermarktbaren Erweiterungsflachen lassen auch fur die nachsten Jahre Gber-
durchschnittlich viele Flachenverkaufe erwarten.

Als Zielgruppen kdénnen im Standortbereich Jena Autobahn kleinere und mittlere Unternehmen
sowie Erweiterungsbedarfe der Bestandsunternehmen bedient werden. Infolge der Anbindung an
die Autobahn ist der Standort fUr Produktion und verarbeitendes Gewerbe, also insgesamt solche
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Branchen passend, die Lieferverkehre abwickeln. Die Verkaufe der vergangenen Jahre flr diesen
Standortbereich deckten das gesamte Spektrum der Jenaer Kompetenzfelder ab und hatten ei-
nen Schwerpunkt bei Analytik & Bioanalytik sowie Pharma & Biotechnologie. Das prognostizierte
Beschaftigtenwachstum wird ebenfalls in diesen Branchen erwartet. Die Flachen in Jena Auto-
bahn sind daflr grundsatzlich geeignet.

Die Zukunftsaufgaben liegen hier in einer weiteren Vermarktung der Flachen sowie in der Mobili-
sierung von Flachen, die infolge von Entwicklungshemmnissen aktuell nicht als gewerbliche Zwe-
cke zur Verfligung stehen. Ferner wird es zuklnftig darum gehen, die Standorte besser fliir nach-
haltige Mobilitatsformen zu erschlieRen und die neu angesiedelten Unternehmen einzubinden
und zu vernetzen.

Abbildung 57: Empfehlungen Jena Autobahn
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Empfehlungen zu den Einzelstandorten:
Gewerbliche Standorte
m Die Gewerbegebiete JenA4 Lobeda-Siid 1 + 2 sowie westlich angrenzend JenA4 Lobeda-

Siid 3 befinden sich in der Entwicklung. Die noch unbebauten Grundstlicke sind bereits ver-
kauft und werden zukunftig durch gewerbliche Unternehmen genutzt. Die planungsrechtlich
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differenzierte Betrachtung der Einzelflachen ist im Hinblick auf die gemeinsame Standortent-
wicklung und Vermarktung verzichtbar. An diesen Standorten besteht kein Handlungsbedarf.

m (vgl. Kapitel 6.2) Die Erweiterung Lobeda-Siid (5,4 ha) im Standortbereich Jena Autobahn
kann den Standort Lobeda-Sud insgesamt sinnvoll ergédnzen und komplettieren sowie zusatz-
liche gewerbliche Flachen fur Unternehmenserweiterungen und Neuansiedlungen zur Verfu-
gung stellen. Zur planungsrechtlichen Sicherung der Flache ist ein Bebauungsplanverfahren
(B-Lo 03) einschlieBlich FNP-Anpassung eingeleitet.

m Fir die Flachen LS Autohaus + Aral bestehend aus den Teilflachen Nord und Sud besteht ak-
tuell kein Handlungsbedarf.

m FUr den Gewerbestandort Neue Schenke wird derzeit ein Bebauungsplan (B-Dd 11 ,Gewer-
begebiet ,An der Neuen Schenke'“) erarbeitet, mit dem Ziel, gewerbliche Flachenreserven zu
mobilisieren und eine stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung zu erreichen. Durch die
Lage direkt an der Stadtgrenze zur benachbarten Gemeinde Z6lInitz ist hier eine gemeinsame
Entwicklung und Vermarktung anzustreben.

m Fur die Gewerbegebiete Maua-Sud und Maua-Sudwest besteht kein Handlungsbedarf. Die
noch unbebauten Flachen sind verkauft, in der Vermarktung oder mit Entwicklungshemmnis-
sen belegt.

m (vgl. Kap. 6.2) Fiir den Standort Ostlich der Landesarztekammer (3,4 ha) im Standortbereich
Jena Autobahn liegen aktuell keine entsprechenden planerischen Grundlagen vor. Die Flache
ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Vorbehaltsflache dargestellt. Daran ist auch im
Rahmen der FNP-Fortschreibung festzuhalten. Fur die Entwicklung der Flache als Erganzung
zum Standort Maua-Sudwest ist die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung erforder-
lich. Aktuell besteht kein Handlungsbedarf.

m FuUr die Landesarztekammer liegen ein rechtskraftiger vorhabenbezogener Bebauungsplan
(,Erweiterung der Landeséarztekammer*) sowie die Flachennutzungsplan-Anderung Nr. 6 vor.
Hier ist lediglich die Darstellung in die FNP-Fortschreibung zu tbernehmen. Handlungsbedarf
besteht nicht.

Sonderbauflachen Forschung und Lehre

m Die Sonderbauflachen Forschung und Lehre konzentrieren sich mit dem Campus des Klini-
kums im Stadtteil Lobeda. Handlungsbedarf besteht nicht.

6.5.5 Jena Isserstedt und Ortschaften

Jena Isserstedt ist der Standort mit den grofRten gewerblichen Flachenreserven. Der Gesamtum-
fang von 29 ha umfasst eine zusammenhangende Flache in einer Gréf3e von 16,1 ha, die als Vor-
behaltsflache zwar im Flachennutzungsplan dargestellt, aber noch nicht planungsrechtlich far
eine Entwicklung vorbereitet ist.

In den vergangenen Jahren erfolgt in Jena Isserstedt keine Flachenentwicklung und -vermarktung.
Dennoch ist der Gewerbestandort Isserstedt aufgrund der Flachenverflgbarkeit fur grof¥flachige
Ansiedlungsbedarfe von Bedeutung.

Als Zielgruppen sollten hier eher flachenintensive Ansiedlungen bedient oder aus dem sonstigen
Stadtgebiet hierher verlagert werden.
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Abbildung 58: Empfehlungen Jena Isserstedt
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Empfehlungen zu den Einzelstandorten:
Gewerbliche Standorte

m FuUr Isserstedt 2 besteht kein weiterer Handlungsbedarf. Die unbebauten Flachen sind zum
Uberwiegenden Teil in der Vermarktung. Der Standort ist gemaf rechtskraftigem Bebauungs-
plan in der FNP-Fortschreibung anzupassen.

m (vgl. Kapitel 6.2) Der Standort Isserstedt 1 (15,1 ha) ist als Vorbehaltsflache im Flachennut-
zungsplan dargestellt. Hier ist die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung erforderlich,
um die Flachen gewerblich nutzen zu kdnnen. Diese Vorbehaltsflache ist die einzige Gewer-
beflache im Jenaer Stadtgebiet, die fiir groRe Ansiedlungen zur Verfligung steht, was ange-
sichts des knappen Flachenpotenzials insgesamt ein Alleinstellungsmerkmal in Jena dar-
stellt. Insofern wird empfohlen, diesen als (Reserve-)Standort flr grof¥flachige Ansiedlungen
zu sichern und nur ergénzend kleinteilige Ansiedlungen zu ermdglichen. Uber die Bauleitpla-
nung kann eine entsprechende Flachenaufteilung gesteuert werden.

Sonderbauflachen Forschung und Lehre
m Die Sonderbauflachen Forschung und Lehre im Jenaer Ortsteil Remderoda umfassen eine

Grof3e von 2 ha und kénnen zurlickgenommen werden. Der Standort wurde bereits durch das
Land Tharingen aufgegeben.
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6.6 Bilanzierung der flachenbezogenen Empfehlungen

Auf Grundlage der kunftigen Entwicklung der Erwerbstatigen, der Ermittlung spezifischer Flachen-
kennziffern je Erwerbstatigen und Wirtschaftssektor sowie auf Grundlage zukunftiger Trends und
Themen, die auf das kunftige Arbeits- und Wirtschaftsleben Einfluss haben, wurde der Gewerbe-
flachenbedarf der Stadt Jena flr insgesamt vier Szenarien bis zum Jahr 2035 ermittelt (Kap. 5).

Bestandteil der Bedarfsermittlung waren zum einen die bestehenden vermarktbaren Gewerbefla-
chen sowie die bereits im Bebauungsplanverfahren befindlichen Flachen. Es wurde unterstellt,
dass diese bis 2025 flr eine Vermarktung zur VerflUgung stehen. Zum anderen beinhaltete die
Berechnung der Szenarien jeweils eine Flachenreserve fur Umzuge und Eigentimerwechsel, die,
abhangig vom Szenario, 2,5 bis 5 % des Flachenbestandes umfassen. Dies entspricht fir das
Jahr 2035 je nach Szenario einem Flachenumfang von 8 ha bis etwa 15 ha bzw. 16 ha. Die Sze-
narienbetrachtungen mundeten in der Weiterverfolgung eines Basis- und eines Zielszenarios.
Beide Szenarien rechnen jeweils mit einer Flachenreserve von 15 ha bzw. 16 ha. Flr das Basiss-
zenario (Szenario 2) wurde im Ergebnis der Bilanzierung ein Defizit von 5 ha bis zum Jahr 2030
ermittelt, das sich bis zum Jahr 2035 aufgrund rucklaufiger Erwerbstatigenzahlen und einem ge-
ringeren Produktivitatszuwachs rechnerisch wieder ausgleicht. Im Zielszenario (Szenario

4) wurde bis 2030 ein Defizit von 23 ha ermittelt, das sich bis zum Jahr 2035 aufgrund einer
starkeren Zunahme der Flachenproduktivitat auf 26 ha vergrofern wird.

Um die bestehenden mittel- bis langfristigen Defizite sowohl im Basis- als auch im Zielszenario
auszugleichen, wurden in Kapitel 6 verschiedene Wege fur die zukunftige Entwicklung gewerbli-
cher Flachen aufgezeigt. Da nicht absehbar ist, welche Flachen zu welchem Zeitpunkt mobilisiert
werden konnen, wird empfohlen, nachfolgend aufgefliihrte Flachenpotenziale moglichst zeitnah
und parallel zu entwickeln:

m Im Stadtgebiet von Jena bestehen mit den Umstrukturierungs- und Neuordnungsoptionen
sowie den Revitalisierungsstandorten (Bestandsflachen) mehrere nicht quantifizierbare Fla-
chenreserven, die es zukunftig zu mobilisieren gilt. Da sich die Flachen im Stadtraum und in
nachgefragten Lagen befinden, kommt diesen gewerblichen Potenzialflachen eine besondere
Bedeutung zu.

m  Mit den FNP-Vorbehaltsflachen Isserstedt 1 und Ostlich der Landesérztekammer bestehen
Flachenpotenziale in Hohe von 18,5 ha. Diese sind bereits als gewerbliche Bauflachen im
wirksamen FNP (FNP-2006) dargestellt. An diesen ist auch zuklnftig festzuhalten. Insbeson-
dere fur die Erreichung des Zielszenarios und flr die Sicherung eines qualitatvollen Flachen-
angebotes sind diese ein wichtiger Baustein.

m Mit der interkommunalen Gewerbeflache in der Gemeinde Rothenstein stehen weitere ca.
10 ha gewerbliche Flache zur Verfugung, die das Angebotsportfolio perspektivisch erganzen
kénnen. Hierbei handelt es sich um eine Flache, die aufgrund der Grof3e, des Preises oder
der Lage im Stadtgebiet nicht darstellbare Bedarfe bedient. Die interkommunale Gewerbefla-
che ist sowohl fur das Erreichen des Basisszenarios als auch des Zielszenarios von Bedeu-
tung.

m Letztlich wurden drei Standorte in Jena zur Neuausweisung im Flachennutzungsplan iden-
tifiziert, die zusammen rund 8 ha umfassen. Neben der in gewerbliche Zwecke umzunutzen-
den, in Privatbesitz befindlichen Bestandsflache in Burgau handelt es sich um die Bahnflache
in Goschwitz sowie die Flache Saalepark Ill im Anschluss an bestehende gewerbliche Baufla-
chen. Diese drei Arrondierungsflachen dienen der quantitativen Erweiterung bestehender Ge-
werbegebiete und stellen eine qualitative Erganzung des vorhandenen Bestands dar, um un-
terschiedliche Lagen und Qualitaten sowie auch Erweiterungswinsche von Unternehmen be-
dienen zu konnen, die bereits ihren Standort im Umfeld dieser Flachen haben.
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m Daruber hinaus bestehen innerhalb von bislang unter- oder ungenutzten gewerblichen Be-
standsflachen private Flachen sowie Flachen mit Handlungsbedarf in einer Gr63enord-
nung von ca. 15 ha, die bislang nicht fiir gewerbliche Zwecke genutzt worden sind. Da nicht
absehbar ist, dass diese im Planungshorizont eine Nutzung erfahren, wurden diese nicht zur
Deckung des vorhandenen Defizits berlicksichtigt. Gleichwohl ist aber nicht auszuschliefen,
dass auch auf diesen Flachen zuklnftig eine Entwicklung stattfinden wird. Fur diesen Fall
kénnen die Flachen das Angebotsportfolio an gewerblichen Bauflachen sinnvoll erganzen.

Im Ergebnis wurden zusatzlich zu der rechnerischen Flachenreserve von 5 % und den bereits in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplangebieten Flachenpotenziale in einem Umfang von

51,5 ha identifiziert, die das prognostizierte Defizit ausgleichen kdnnen und dartber hinaus un-
terschiedliche Lagequalitaten und Anforderungen bedienen.

In der folgenden Tabelle sind die oben beschriebenen Handlungsbedarfe zur Mobilisierung ge-
werblicher Flachen im Uberblick aufgefiihrt und - wo méglich - quantifiziert.

Tabelle 23: Gewerbeflachen mit Mobilisierungsoptionen

Ubersicht der Handlungsbedarfe zur Mobilisierung der Flachen

Schaffung von Umstrukturie- o Neuausweisung
Revitalisierung .
. . Bau- und Pla- rung und Neu- i gewerblicher
Flachenbezeichnung von Einzelstand- . .
nungsrecht ordnung orten Flachen in ha
in ha (netto) von Flachen (brutto)
GE-4 Lébstedt-Ost / X / /
(NEU) Saalepark llI / / / 3,4
GE-9 Unteraue / X / /
GE-14 Tatzendpromenade / / X /
GE-19 Am Reifsteine / X / /
(NEU) Erweiterung Burgau / / / 0,8
GE-23 TEAG (ehem. E.ON) / / X
(NEU) Suchraum Bahnflachen Goschwitz** / / / 3,2
GE-35 Ostlich der Landeséarztekammer .
(FNP-Vorbehaltsflache) 3.4 / / /
GE-38 Isserstedt 1 (FNP-Vorbehaltsflache) 15,1* / / /
Gewerbeflache Rothenstein / / / (9,7)
Gesamtsumme 18,5 0.A. 0.A. 17,1

GE = Gewerbliche Bauflache * Vorbehaltsflachen als Bruttowert ** ggf. nach Freistellung

| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, auf Basis der Daten und Angaben der Stadt Jena (Stand 9/2020).
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6.7 Fortschreibung und Anpassung des Flachennutzungsplans

Aus den oben ausgeflihrten Erlauterungen, den Empfehlungen des Vorgangerkonzepts sowie lau-
fenden Plan- und Anderungsverfahren ergeben sich eine Reihe an Anpassungs- und Anderungs-
bedarfen fiir die Fortschreibung des Flachennutzungsplans. In Teilen wurden diese in FNP-Ande-
rungsverfahren und in Bebauungsplanverfahren bereits aufgegriffen und bedurfen lediglich der
Ubernahme in die neuen Flachendarstellungen. Andere Teilflachen betreffen eine Anpassung an
die tatsachlich vorhandene Nutzung.

Nachfolgend werden die Empfehlungen zur Neuausweisung und zur Rlicknahme gewerblicher
Bauflachen sowie Sonderbauflachen Forschung und Lehre tabellarisch aufgefihrt.4!

Tabelle 24: Darstellung zusatzlicher gewerblicher Flachen in der FNP-Fortschreibung
Empfehlungen zur Neuausweisung gewerblicher Bauflachen in der FNP-Fortschreibung

Bilanz
Anpassung gem. Empfehlung zur z :
" . Darstellung FNP P ge P g " Bruttoflache in

Flachenbezeichnung 2006 Bebauungsplan- FNP-Fortschrei- o (MaBstab

verfahren bung 1:10.000)
GI;-12 Autohaus/ehemalige Tankstelle SO-GEH +GE +ca 13
Wiesenstrafle
GE-10 Mittlerer Spitzweidenweg Bahnflache X + GE +ca.0,6
GE-11 An der Saalbahn Bahnflache X + GE +ca. 4,2
GE-15 Bahnflache Tatzendpromenade Bahnflache X + GE +ca.2,6
GE-16 Jenaer Antriebstechnik Grunflache X + GE +ca. 0,7
(Erweiterungsflache)
GE-17 In den Zinsackern Wohnen X + GE +ca.0,3
GE-18 Damaschkeweg, Erweiterung Schulstandort +GE +ca. 2,2
GE- 30 Erweiterung Lobeda-Siid Granflache X +GE +ca. 5,0

.. Gemischte
GE-36 Landesarztekammer .. X + GE +ca. 1,4
Bauflache

GE- 37 Isserstedt 2, Teilflache SO-GEH X + GE +ca. 0,9
(NEU) Saalepark Il Grunflache + GE +ca.3,4
(NEU) Erweiterung Burgau SO-GEH X +GE +ca. 1,0
(NEU) Suchraum Bahnflachen Géschwitz Bahnflache + GE +ca.3,1*
Gesamtsumme der zusatzlichen +GE + ca. 23,6
gewerblichen Bauflachen im FNP (26,7%)

GE = Gewerbliche Bauflache | SO GEH = Sonderbauflache Grof¥flachiger Einzelhandel | * ggf. nach Freistellung

| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, auf Basis der Daten und Angaben der Stadt Jena (Stand 9/2020). © cK, April 2021

41 Darlber hinaus ergeben sich bei der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes nicht benannte, meist kleinteilige Abweichungen
der Flachengréfen. Diese sind sowohl durch die abstrahierende Darstellungsart des Flachennutzungsplanes bedingt (Generalisierung)
als auch durch geringfligige zeichnerische Abweichungen aufgrund der Neudigitalisierung auf einer gegenliber dem wirksamen FNP
2006 veranderten Kartengrundlage.
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Tabelle 25: Anpassungen gewerblicher Flachen
Empfehlungen zur Rucknahme gewerblicher Bauflachen in der FNP-Fortschreibung

Bilanz
Anpassung gem. Empfehlung zur . .
. . Darstellung FNP ~ Bruttoflache in
Flachenbezeichnung Bebauungsplan- FNP-Fortschrei-
2006 ha (auf Mafstabs-
verfahren bung
ebene 1:10.000)
Zwatzen Nord, 2.BA, nordliche Erweiterung i
Teilflache ,Am Oelste* GE X Wohnen ca. -4,0
GE-3 Leibnizstrafe-Sud
(Zwatzen Nord, Teilflache) GE X Wohnen ca.-2,0
GE-9 Unteraue, Gemein-
Teilflache Parkplatz Imaginata GE bedarf ca.-0,5
GE-27 Goschwitz, Kindergarten/Umspann- GE Gemeinbedarf, ca.-2,2
werk und sudlich der Prissingstrafie Grln
Burgau, Im Wehrigt 1 (PVS) im HQ100 GE Grln ca.-1,0
Deponie Winzerla GE Grunflache ca.-9,3
GE- 24 J_en? 21 - Technologiepark Jena-Sud- GE Ausglelchs— ca.-3.2
west, Teilflache flache
Gesamtsumme der gewerblichen ca. 22,2

Riicknahmeflachen

| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, auf Basis der Daten und Angaben der Stadt Jena (Stand 9/2020). © cK, April 2021

In Bezug auf die Sonderbauflachen Forschung und Lehre ergibt sich aus Zusatzflachen und vorge-
sehenen Ricknahmeflachen ein Minus von 2 ha. Die beiden neuen Standorte flr Sonderbaufla-
chen sind am Inselplatz sowie am Klinikum in Lobeda sowohl per FNP—Anderungsverfahren als
auch im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung gesichert. Die Flachendarstellungen werden
nachrichtlich in den Fldchennutzungsplan tbernommen. Die Ricknahmeflachen, die aus bereits
erfolgen Nutzungsaufgaben bzw. aus der beabsichtigten Standortkonzentration des Landes Thu-
ringen resultieren, umfassen insgesamt rund 6,1 ha Flache. Diese Einzelstandorte kdnnen per-
spektivisch einer anderen Nutzung zugefihrt werden.
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Tabelle 26: Darstellung zusatzlicher Sonderbauflachen Forschung und Lehre
Empfehlungen zur Neuausweisung von Sonderbauflachen in der FNP-Fortschreibung

Bilanz
Anpassung gem. Empfehlung zur Bruttoflache in
_. . Darstellung FNP P ge P g .
Flachenbezeichnung 2006 Bebauungsplan- FNP-Fortschrei- ha (auf MaR-
verfahren bung stabsebene
1:10.000)
SO- 13 Inselplatz Ml X SO F+L ca. +2,0
SC_)—C_’>2 Erlanger Strae/ ZiegesarstraRe/ Am Wohnen X SO F+L ca. +2.0
Klinikum
Gesamtsumme der zusatzlichen Sonder-
ca. +4,0

bauflachen Forschung und Lehre

MI = Gemischte Bauflache | SO F+L = Sonderbauflache Forschung und Lehre

| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH auf Basis der Daten und Angaben der Stadt Jena (Stand 9/2020) © cK, April 2021

Tabelle 27: Anpassungen von Sonderbauflachen Forschung
Empfehlungen zur Rucknahme von Sonderbauflachen in der FNP-Fortschreibung

Bilanz

Anpassung gem. Empfehlung zur Bruttoflache in
Darstellung FNP P ge P g

Flachenbezeichnung 2006 Bebauungsplan- FNP-Fortschrei- ha (auf Maf-
verfahren bung stabsebene
1:10.000)
Zwatzen, Naumburger Strafle (studentisches Wohnbau-
Wohnen), B-Zw 05 ,Wohngebiet beim Mon- SO F+L X . -3,5
" flache
chenberge
Zwétzen, Domburger StraRe 159 SO F+L Wohnbau- 0,4
flache
FSU - Klinik fur Hautkrankheiten, i
Erfurter StraBe 35 SO F+L Ml / Grinflache -1,3
Remderoda, Versuchsgut fur landwirtschaftli- SO F+L Ml / Landwirt- 2.2
che Forschungszwecke schaft
Gesamtsumme der Riicknahmeflachen -7,4

MI = Gemischte Bauflache | SO F+L = Sonderbauflachen Forschung und Lehre

| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, auf Basis der Daten und Angaben der Stadt Jena (Stand 9/2020). © cK, April 2021
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Abbildung 59: Anderungen im Flachennutzungsplan im Uberblick
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6.8 Regionale und interkommunale Zusammenarbeit

Mit der gemeinsamen Entwicklung der Flachen mit der Gemeinde Rothenstein (s. Kap. 6.2) wird
die interkommunale Zusammenarbeit in einem Fall flachenkonkret. Die Flache mit einem Umfang
von knapp 10 ha ist fir die Berechnung des zukUnftigen Flachenbedarfs notwendig und wird da-
her in der Prognose und der Bedarfsberechnung fir den zukunftigen Flachenbedarf berlcksich-
tigt. Sie soll insbesondere flr flachenintensive Ansiedlungsnachfragen zur Verfigung stehen.
Partner flr die Stadt Jena bei dieser Entwicklung ist die Gemeinde Rothenstein als Tragerin der
Bauleitplanung.

Bei der Entwicklung oder Profilierung von Einzelstandorten bestehen dariber hinaus wenig kon-
krete Ansatzpunkte zur Zusammenarbeit zwischen der Stadt Jena und den angrenzenden Land-
kreisen bzw. Stadten und Gemeinden. Gleichwohl existiert ein groRes gemeinsames Interesse an
einem Ausbau der Zusammenarbeit eher in iibergeordneten Fragestellungen.

Dafur werden folgende Empfehlungen formuliert:

m  Gegenwartig sind die Angaben zu freien und belegten Flachen in Jena und den Umlandkrei-
sen aufgrund der unterschiedlichen Erfassungsmethodiken kaum vergleichbar. Die Bewer-
tung der jeweiligen Ausgangssituation und die Ableitung gemeinsamer Ansatze werden so er-
schwert. Empfohlen wird zuklnftig eine verlassliche, gemeinsame und regionale sowie jahr-
lich aktualisierte Bewertung der Flachensituation anhand folgender einheitlicher Kriterien:
m  Gesamtangebot an Gewerbe-/Industrieflachen auf Basis der jeweiligen kommunalen Fl&-
chennutzungsplane,

m Umfang weiterer Flachen(-Potenziale), die nicht Uber Flachennutzungsplane gesichert
sind sowie

m Differenzierung der Gewerbeflachen nach bebauten/belegten und ungenutzten/unbe-
bauten Flachen.42

Diese Vorschlage sollten den beiden Umlandkreisen im Rahmen der empfohlenen regelmafi-

gen Abstimmungen (s. u.) unterbreitet werden.

m Eine gemeinsame Standort- und Ansiedlungspolitik mit den Umlandkommunen und insbeson-
dere den Landkreisen kann dazu dienen, das regionale Angebotsportfolio zu erweitern. Ko-
operationen kdnnen mittel- bis langfristig wirksam werden und zugleich eine gute Stadt-Um-
land-Zusammenarbeit sichern, die fur viele weitere Fragen der kommunalen und regionalen
Entwicklung (Verkehr, Infrastruktur, Wohnen etc.) von Bedeutung ist.

m Anfragen von flachenintensivem Gewerbe (wie Logistik) oder von Unternehmen, deren Fla-
chenbedarfe in Jena nicht gedeckt werden kénnen, sollten weiterhin an die umliegenden
Kommunen vermittelt werden, um Arbeitsplatze und Wertschopfung in der Region zu hal-
ten. Ein positives Beispiel daflr ist der Erweiterungsneubau des Bliromarktes Bottcher in der
Gemeinde Z0lInitz. Dafur hat sich die Stadt Jena nachhaltig eingesetzt.

m Die Interessen der Landkreise, der Stadt Jena sowie der Stadte und Gemeinden stimmen
nicht immer Uberein. Gerade deshalb ist es erforderlich, den kontinuierlichen Austausch
uber groflere Flachenentwicklungen, zusatzliche Flachenbedarfe, Nachfragetendenzen etc.
zu intensivieren und zu verstetigen. Ferner kann hier auch friihzeitig Gber bilaterale Koopera-
tionen und Aktivitaten zwischen Jena und einzelnen Stadten und Gemeinden, vor allem im
sudlichen Umland im Saale-Holzland-Kreis (s. u.), informiert werden. Dies kdnnte in Form ei-
nes halbjahrlichen Austausches zwischen den beiden Landkreisen und der Stadt Jena erfol-
gen. Die geplante Erarbeitung eines Kreisentwicklungskonzeptes fur den Saale-Holzland-
Kreis, die Vorstellung von (Zwischen-)Ergebnissen dieses Konzeptes oder auch die konkrete

42 Wie fur die Erfassung des Flachenbestandes in Jena, allerdings ohne weitere Differenzierung der unbebauten Flachen.
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Beteiligung der Nachbarkreise Uber Fachgesprache, Workshops etc. kbnnen dafur herangezo-
gen werden. Dies kann auch als Auftakt fur die Abstimmung zur Ausweisung regionalbedeut-
samer Standorte dienen.

m Der gemeinsame und kontinuierliche Dialog mit den beiden Landkreisen und der Stadt Jena
bildet die Grundlage erstens fur die Fortsetzung und mogliche Intensivierung der Zusammen-
arbeit im Standortmarketing in der Impulsregion Erfurt - Weimar - Jena - Landkreis Weima-
rer Land, zweitens fur die Entwicklung einer abgestimmten Arbeitsteilung der Standorte so-
wie drittens fir eine gemeinsame Haltung zur Ausweisung regionalbedeutsamer Standorte
gegenuber der Regionalplanung.

Far die zukUnftige bilaterale Zusammenarbeit mit angrenzenden Gemeinden kann festgehalten
werden, dass die in den angrenzenden Bereichen der Gemeinde Z4lInitz sowie in Sulza und Laas-
dorf im Saale-Holzland-Kreis vorhandenen Gewerbeflachen und Potenziale fur individuelle Be-
darfe der Unternehmen geeignete Optionen darstellen kdnnen. Insgesamt werden diese Potenzi-
ale die Flachenengpasse im Jenaer Stadtgebiet nicht beseitigen, kdbnnen jedoch einen Beitrag
dazu leisten. Unabhangig davon sollte der bilaterale Austausch auf Augenhohe gepflegt werden,
um gegenseitiges Vertrauen aufzubauen und zu erhalten sowie insbesondere bei kurzfristig auf-
tretenden Fragestellungen und Herausforderungen (z. B. Bedarf an temporarer Zwischennutzung
und Lagerflachen, bei Standorterweiterungen, akuter Verlagerungsbedarf etc.) Uber eine funktio-
nierende Kommunikationsebene zu verfugen. Dies kann ferner auch bei der Vermittlung auch
kleinerer konkreter Flachenanfragen helfen und schafft Moglichkeiten, zu einem spateren Zeit-
punkt konkrete Kooperationsvorhaben einzuleiten. Daflr sollte auch mit den Umlandkommunen
ein kontinuierlicher, halbjahrlicher Austausch zu aktuellen Entwicklungen, Planungen etc. geflhrt
werden.

6.9 Steuerungsinstrumente in der Planung

Im Rahmen der informellen Planung, der verbindlichen Bauleitplanung sowie des kommunalen
Handlungsspielraum stehen verschiedene Instrumente und Optionen zur Verfigung, um eine
nachhaltige und gemeinwohlorientierte Entwicklung zu verfolgen.

m Informelle Planungen, wie der stadtebauliche Rahmenplan, ein Masterplan, Nutzungskon-
zept oder eine Akteursanalyse, sind ein wichtiger Baustein zur nachfolgenden verbindlichen
Bauleitplanung. Auch in Gewerbegebieten kann damit eine Struktur vorgegeben werden, um
stadtebauliche Qualitaten und 6ffentliche Freiraume und Begegnungsplatze zu sichern. Im
Rahmen der Ideenfindung ist von Anfang an - also in Phase O - eine breite ergebnisoffene
Beteiligung vorzusehen. Dies ist eine wesentliche Voraussetzung, um eine erfolgreiche Ent-
wicklung von Flachen zu verfolgen.

m Als planungsrechtliche Regelungen kdnnen u. a. Mindesthéhen von Gebauden vorgegeben,
Raumkanten definiert und eine Nutzungsdichte festgesetzt werden.

m Im Rahmen der Vermarktung ist zu empfehlen, Nachhaltigkeitskriterien zu entwickeln und
anzuwenden. Diese kénnen bspw. die geplante Energieversorgung, den Versiegelungsgrad,
das Angebot von Jobtickets und Fahrradstandern beinhalten.

m Ein strategisches Flachenmanagement dient dazu, eine an langfristigen Zielen orientierte
Bodenpolitik umzusetzen. Dies gilt auch fur die Bereitstellung und Entwicklung von Gewerbe-
flachen, um einen verantwortungsvollen Umgang mit dem knappen Gut Flache zu beférdern.
Um eine mogliche spekulative Flachenbevorratung durch Einzeleigentiimer zu vermeiden, ist
weiterhin bei Verkaufen eine Bauverpflichtung innerhalb eines festgelegten Zeitraums zu
vereinbaren.

Seite - 153 -



m  Weiterhin gilt es, nachhaltige Mobilitatsangebote umzusetzen und zu starken, um den Um-
stieg auf den Umweltverbund zu beférdern und zugleich Flachen zu sparen. Die meisten
Jenaer Gewerbegebiete sind per Bahn, Straenbahn und Gber Radwege gut angebunden und
bieten gute Voraussetzungen. Zur Férderung nachhaltiger Mobilitat kdnnen Jobtickets ange-
boten und fur Arbeitnehmer Duschen sowie Uberdachte Fahrradstdnder zur Verflugung ge-
stellt werden.

m Angesichts des zunehmenden klimatischen Anderungs- und Anpassungsdrucks sind zuneh-
mend Moglichkeiten und Ansatze gefragt, um potenzielle Risiken zu minimieren und langfris-
tig tragbare Strategien zu entwickeln. Fir bestehende Gewerbegebiete bedeutet das, eine
ortspezifische Risikoanalyse vorzunehmen und Schadenspotenziale zu erkennen. Ausgehend
von den Trends in Bezug auf die Temperaturentwicklung, das lokale Niederschlagsgeschehen
sowie das Auftreten von Extremwetterereignissen wie Starkregen, Hitzewellen oder Stirme
kénnen Hinweise flir Anpassungsmafinahmen abgeleitet werden. Die klimatische Betroffen-
heit der Gewerbegebiete und deren Unternehmen sind abhangig vom Standort, von der bauli-
chen Dichte und dem Versiegelungsgrad bis zur Art der betrieblichen Tatigkeit, wenn u. a.
hochwertige Technik oder empfindliche Produkte betroffen sind. Zu den maglichen klimabe-
dingten Folgen zahlen z. B. Uberflutungen, Hitze, Windlasten, Hagelschlag und Schneelas-
ten, Massenbewegung, Blitzschlag und Durre. Die moégliche Betroffenheit fur die Gewerbege-
biete in Jena ist hier beispielhaft aufgefuhrt:

Tabelle 28: Beispiele Kriterien fur die Betroffenheit der Gebiete

Betroffenheit in Gewerbegebiet(e) Moégliche Mafinahmen

Klimawandelfolgen Jena (beispielhaft) zur Minimierung von Schaden

Dachbegrinung, Notwasserwege und Wasser-
Goschwitz, Zwatzen-  speicherung, Entsiegelung, Sicherung von Ge-

Uberflutungen Lage an der Saale Ost baudedffnungen und angepasste Keller- und
Erdgeschossgestaltung
.. . . Anlage von Grunbereichen, Verschattungs-
Hitze hohe Versiegelung G%Sniz\ggégatzend platze, Dach- und Fassadenbegriunung, Kalt-
P luftschneisen, abwarmebedingte Kihlsysteme
Windlasten Standort in Hohen- lsserstedt Schutzhecken, windgerechte Gebaudeausrich-
lage tung/Dach und Fassadengestaltung

| Quelle: complan Kommunalberatung GmbH, auf Basis der Daten und Angaben der Stadt Jena (Stand 9/2020). © cK, April 2021

Zu den Mafnahmen zahlen solche, die zum Klimaschutz beitragen als auch solche, die die
Klimafolgen abmildern. Zur Verbesserung der lokalklimatischen Bedingungen tragen z. B.
Dach- und Fassadenbegrinungen, die Bepflanzung bisher ungenutzter Flachen sowie die An-
lage von Verschattungsplatzen bei. Zu den weiteren Maf3inahmen zahlen z. B. ein effektives
Regenwassermanagement mit Verdunstungs- und Versickerungsflachen, um Starkregener-
eignissen zu begegnen. Dazu kommen baulich-technische Maf3nahmen, die auf mégliche Fol-
gen reagieren, wie bauliche an Geb&uden, z. B. bei Uberflutungsgefahren.

Fir neu zu erschliefSiende und zu konzipierende Gewerbeflachen sollten bereits in der Pla-
nungsphase die wesentlichen Eckpunkte festgelegt werden, um das Lokalklima zu verbes-
sern und zugleich zuklnftige klimabedingte Schadensfalle zu vermeiden und Risiken zu mini-
mieren. Hierzu gilt es, mdgliche planerische Festsetzungen bereits in der verbindlichen Bau-
leitplanung zu treffen. Dazu zahlen u. a.:
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= Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegrinungen,

= Festsetzungen kompakter Baukérper und Mindesthdhen,

= der Ausschluss von Solar-/Photovoltaikanlagen auf Frei- und Grunflachen und
= die Errichtung von Solar-/Photovoltaikanlagen auf Gebauden.

Weiterhin kdnnen im Rahmen von Ausschreibungen, Flachenverkdufen und stadtebaulichen
Konzepten hohe Klimastandards gesetzt werden. Dazu zahlen energieeffiziente Baustan-
dards, die Verwendung nachwachsender Baumaterialien, ressourcenschonende Kuhlungs-
und Warmesysteme, aber auch nachhaltige Mobilitdtsangebote, vor allem fUr Arbeitsplatz-
standorte mit hohem Beschéaftigtenbesatz.
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7 Zusammenfassung

Bereits im Jahr 2012 hat Jena den mittel- bis langfristigen Gewerbeflachenbedarf in der Stadt un-
tersuchen lassen. Das damalige Konzept erwies sich als geeignetes Instrument, um die Gewerbe-
flachenpolitik optimal vorantreiben zu kdnnen. Mit dem jetzt vorliegenden Konzept wurde an die
bestehende Methodik angeknupft. Dabei wurden die Daten aktualisiert und die zukUnftigen Be-
darfe bis zum Jahr 2035 ermittelt. Das Konzept bericksichtigt dabei sowohl die sozioGkonomi-
schen Entwicklungen der vergangenen Jahre, den aktuellen Stand sowie die gegenwartigen Pla-
nungen zum Gewerbeflachenbestand als auch die Bedarfe der ansassigen Unternehmen. Aufbau-
end auf der zuklnftigen Gewerbeflachennachfrage wurden schliefllich konkrete Handlungsemp-
fehlungen abgeleitet, um die Flachenpolitik in der Stadt bestmoglich gestalten zu kénnen.

Soziookonomische Ausgangssituation der Stadt Jena

Jena ist eine auBerst junge Stadt, die sich in den vergangenen Jahren weiterhin sehr dynamisch
entwickelt hat. Die Stadt verfugt Gber eine hohe Arbeitsplatzdichte; durch die wissensintensive
Ausrichtung der Wirtschaft sowie die Uberregional bekannte Universitats- und Forschungsland-
schaft weist der Arbeitsmarkt einen sehr hohen Anteil an Hochqualifizierten auf. Der Branchenfo-
kus liegt deutlicher als bei den meisten anderen Stadten im Hochtechnologiebereich und bei den
wissensintensiven Dienstleistungen. Jena ist das Zentrum der optischen Industrien in Deutsch-
land, verflgt Gber eine hohe Konzentration der Pharmaindustrie und zeigte in den zurtckliegen-
den Jahren ein sehr dynamisches Wachstum im Bereich der Informations- und Kommunikations-
technologien.

Die soziobkonomischen Entwicklungen der vergangenen Jahre und gegenwartige Lage sind sehr
gute Ausgangsbedingungen, die auch zukiinftig ein weiteres Wachstum erwarten lassen. An-
passungen im Forderumfeld kbnnten die dynamischen Entwicklungen jedoch ein wenig bremsen.
In der Forderperiode 2021 bis 2027 werden rund 30 % weniger EU-Mittel aus den EFRE- und ESF-
Topfen fur Thuringen erwartet. Die inhaltliche Ausrichtung der Foérderinstrumente auf Innovatio-
nen, Klimaschutz und Digitalisierung bietet fur den ansassigen, bereits gut aufgestellten FuE-Be-
reich jedoch weiterhin gute Chancen fur eine erfolgreiche Weiterentwicklung am Markt.

Analyse und Bewertung der Gewerbe- und Wissenschaftsflachensituation

In Jena stehen 348 ha Gewerbeflachen (2012: 344 ha) zur Verfigung. Davon werden fast 80 %
(277 ha) fur gewerbliche Zwecke inkl. Erschliefungs- und Versorgungsflachen genutzt und gelten
als bebaute Flachen. Zum Vergleich: 2012 betrug der Anteil der genutzten Flachen rund 257 ha
bzw. drei Viertel der Gewerbeflachen. Unbebaute Gewerbeflachen machen aktuell etwa ein Funf-
tel der Flachen (71 ha) aus; 2012 umfassten diese noch rund 87 ha bzw. 25 % des Flachenange-
botes. Aufgrund unterschiedlicher Entwicklungshemmnisse, u. a. wegen des fehlenden Planungs-
rechts, bereits verkaufter und optionierter Flachen oder der Eigentumssituation, stehen aktuell
nur gut ein Zehntel (7,6 ha) der unbebauten Flachen fur die Vermarktung zur Verfigung. Der Um-
fang an vermarktbaren Flachen ist damit seit 2012 deutlich gesunken.

In den vergangenen Jahren ist eine dynamische und anhaltende Inanspruchnahme gewerblicher
Flachen zu verzeichnen. Diese korreliert mit der positiven Beschéaftigtenentwicklung. Die hohe
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Flachennachfrage ist seit 2010 vor allem in den Bereichen Jena Siid und Jena Autobahn festzu-
stellen. Darauf entfallen insgesamt 34 ha der Nachfrage bzw. 72 % aller Flachenumsatze seit
2010. Eine anhaltende Nachfrage nach Gewerbeflachen ist nicht nur im Stadtgebiet von Jena,
sondern auch in den Umlandkommunen zu beobachten. Zwischen 2012 und 2020 hat das Ge-
werbeflachenangebot in den Umlandkreisen zugenommen; zugleich hat sich auch hier der Um-
fang an freien Flachen deutlich reduziert. Der Umfang freier Flachen, die fir Jenaer Unternehmen
prinzipiell von Interesse sein kdnnen, hat sich damit seit 2012 verringert. Attraktiv sind grund-
satzlich kleinere Flachen im unmittelbar sudlich angrenzenden Umland.

Bei den Sonderbauflachen fiir Forschung und Lehre hat sich der Umfang der genutzten Flachen
(rund 92 ha) in den vergangenen Jahren kaum verandert, wenngleich innerhalb des Bestandes
Anderungen und Anpassungen erfolgen. Die Biindelung auf bestehende Standorte sowie die Ent-
wicklung neuer Standorte (Inselplatz) wird sich fortsetzen; Streu- und Einzellagen werden aufge-
geben. Die noch verfugbaren (Rest-)Flachen fur nicht universitare Wissenschaftseinrichtungen,
Forschung, Entwicklung und Grindungen werden voraussichtlich in wenigen Jahren ausgeschopft
sein. Dennoch lassen sich mit Blick auf vorhandene Flachenreserven sowie den Maglichkeiten,
wissenschaftliche Einrichtungen auch auf anderen Flachen unterzubringen, keine zusatzlichen
Flachenbedarfe herleiten. Sollten in den kommenden Jahren Flachenbedarfe fur die Ansiedlung
oder Erweiterung von Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen hinzukommen, kdnnen diese
auf bestehende Potentialflachen und auf in diesem Konzept benannte Gewerbeflachen gelenkt
werden (Flexibilitatsreserve).

(Flachen-)Bedarfe und Herausforderungen der Jenaer Unternehmen

Seitens der Gesellschaft fur angewandte Kommunalforschung mbH (GEFAK) wurden im Jahr
2019 die Jenaer Unternehmen bezuglich ihrer Bedarfe, Herausforderungen und Einschatzungen
zum Standort befragt. Mit einer Rucklaufquote von rund 23 % und knapp 100 antwortenden Un-
ternehmen war die Resonanz sehr positiv. Grundsatzlich sind die befragten Unternehmen mit
den Standortbedingungen in Jena zufrieden. Wie bereits 2012 wird die grof3te Bedeutung einer
guten Breitband- und Mobilfunkanbindung sowie der Verflgbarkeit von Arbeitskraften beigemes-
sen. Die groften Diskrepanzen zwischen der Bedeutung spezifischer Standortbedingungen und
der Zufriedenheit damit zeigen sich ebenfalls bei der Verfugbarkeit von Fachkraften sowie des
Wohnraums, gefolgt von der Verflugbarkeit und dem Preisniveau bei Gewerbeflachen und -immo-
bilien.

Knapp drei Viertel der Unternehmen bauen auf Wachstum und eine Erhéhung der Beschéaftigten-
zahl. Knapp die Haélfte aller befragten Unternehmen setzt dabei in den kommenden drei Jahren
auf eine Standorterweiterung oder sogar -verlagerung. Nach der Verfiighbarkeit von Arbeitskraf-
ten wird die Flachenverfiigbarkeit jedoch als die grofdste Herausforderung genannt, um potenzi-
elle Erweiterungen oder Verlagerungen umsetzen zu konnen. In Summe hat etwa ein Drittel der
Unternehmen einen zusatzlichen Bedarf fiir Gewerbeflachen angegeben. Die grofSite Nachfrage
besteht dabei fur Buroflachen. Deren Gesamtbestand ist zwischen 2015 und 2019 um 6,5 % ge-
wachsen, wahrend die Leerstandsquote von 3,8 auf 1,8 % gesunken ist.

Erwerbstatigen- und Gewerbeflachenprognose 2035 fiir die Stadt Jena

Zwischen den Jahren 2010 und 2019 haben sich die Erwerbstatigen in Jena deutlich dynami-
scher als im Landesdurchschnitt entwickelt. Ihre Entwicklung liegt zudem leicht Gber dem Bun-
destrend. Bis etwa 2027/2028 wird ein weiteres Wachstum um etwa 2.900 Personen auf dann
74.000 Erwerbstatige erwartet. Danach sorgt der demografische Wandel auch in Jena fir einen

Seite - 157 -



Rlckgang, sodass im Jahr 2035 mit rund 71.200 Erwerbstatigen laut Prognose wieder das Ni-
veau des Jahres 2019 erreicht wird. Durch die bereits sehr hohe Konzentration des Wirtschafts-
zweigs Herstellung von datenverarbeitenden, elektronischen und optischen Geraten wird fur Jena
auch zukunftig ein Wachstum des Industriesektors erwartet. Der Industriezweig ist einer der weni-
gen, fur den sich auch deutschlandweit bis 2035 ein Wachstum zeigt. Auch fur die unterneh-
mensnahen Dienstleistungen werden gute Entwicklungsperspektiven gesehen. Bis Mitte des
nachsten Jahrzehnts wird sich der demografische Wandel aber auch dort zeigen.

Uber die Bestimmung standort- und sektorspezifischer Flachenkennziffern sowie einer gesonder-
ten BerUcksichtigung der Erwerbstatigen auf den Sonderflachen Forschung und Lehre wird die
Gewerbeflachennachfrage berechnet. Im Berechnungsmodell werden Uber die Berlcksichtigung
von Produktivitdten und Reserveflachen vier Szenarien berechnet. Trends und aktuelle Themen,
wie die Automatisierung der Arbeitswelt oder die derzeitige Corona-Krise, kbnnen auch langfristig
auf die Gewerbeflachennachfrage wirken. Im Modell werden diese Auswirkungen berucksichtigt.

In Abstimmung mit der Lenkungsrunde wurde das Szenario 2 als Basisszenario gewahlt. Das
Szenario 4 dient als Zielszenario. Im Jahr 2030 iibersteigt im Basisszenario die Nachfrage das
Angebot um 5 ha. Im Jahr 2035 zeigt sich ein etwa ausgeglichenes Verhaltnis. Grund fur diesen
Verlauf ist die riucklaufige Entwicklung der Erwerbstatigen im Zuge des demografischen Wandels.
Im Zielszenario wird ein Mehrbedarf von 23 ha (2030) bzw. 26 ha (2035) deutlich. Wahrend die
interkommunale Gewerbeflache in Rothenstein das Defizit in Szenario 2 ausgleichen kann, be-
steht fur Szenario 4 auch mit den Flachen in Rothenstein weiterhin ein Defizit.

Die Bilanzierung des Gewerbeflachenbedarfs enthalt Flachenreserven, die sich zum einen aus
einer rechnerisch ermittelten notwendigen Flachenreserve von 5 % ergeben und zum anderen im
Bestand liegen. Die rechnerische Flachenreserve entspricht im Jahr 2035 etwa 15 bis 16 ha.
Weitere Reserven liegen in den Flachen, die als private Flachen/Flachen mit Handlungsbedarf
(15 ha) als nicht verflgbar eingestuft wurden. Dazu kommen die FNP-Vorbehaltsflachen

(18,5 ha), die in der Vergangenheit nicht nachgefragt waren. Letztlich liegen im Bestand noch
Umstrukturierungs- und Neuordnungsoptionen sowie Revitalisierungsflachen, die es zu mobili-
sieren gilt.

Entwicklungs- und Umsetzungsempfehlungen

Aus den vorgenannten Flachenpotenzialen fiir gewerbliche und wissenschaftliche Nutzungen
lassen sich Handlungsempfehlungen ableiten mit dem Ziel, die Revitalisierungsstandorte sowie
die Umstrukturierung und Neuordnung vorhandener Bestandsflachen zu mobilisieren. Durch
die Ausweisung zusatzlicher neuer Gewerbeflachen im Flachennutzungsplan konnen die Be-
standsflachen um drei kleinere Standorte im Stadtgebiet erganzt werden. Diese drei neuen
Standorte haben einen Umfang von bis zu 8 ha und sind eher mittel- bis langfristig realisierbar.

Hinzu kommen mehrere Standorte im Jenaer Stadtgebiet, die versteckte Flachenreserven bieten
und durch Verdichtung, Doppelnutzungen und Neuordnung eine hohere Ausnutzung vorhandener
Bestandsflachen zulassen. Zu den Revitalisierungsstandorten zéhlen der heutige Sitz der

Carl Zeiss AG im Bau 6/70 im Gewerbegebiet Tatzendpromenade (Jena Mitte) sowie die TEAG-
Flache (Jena Sud). Neuordnungspotenziale zur baulichen Verdichtung von Bestandsflachen be-
stehen in Jena Nord (Lobstedt-Ost, Unteraue) und in Jena Sud (Am Reifsteine, GOschwitz).

Zusatzliche Sonderbauflachen fiir Forschung und Lehre sollen im Flachennutzungsplan nicht
ausgewiesen werden. Hier ist zukunftig, wie schon in den vergangenen Jahren, von erheblichen
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Umstrukturierungen im Bestand sowie der Konzentration und Bindelung von Standorten auszu-
gehen.

Dazu kommt die Flache in der benachbarten Gemeinde Rothenstein, die von der Stadt Jena und
der Gemeinde gemeinsam entwickelt werden soll und auf knapp 10 ha ein grofRes zusammen-
hangendes Flachenpotenzial bieten wird. Die Zusammenarbeit mit den Nachbarkommunen und
vor allem mit den Umlandkreisen sollte ausgebaut und kontinuierlich gepflegt werden. Dies be-
trifft zum Beispiel die gemeinsame und regionale Bewertung der Flachensituation anhand einheit-
licher Kriterien, die Absprachen und den Austausch zu Flachenentwicklungen, Nachfragen von
Unternehmen und eine gemeinsame regionale Vermarktung.
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